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Commission permanenta du budget et de Vadministration

CBA-1419

ELe mercredi 17 octobre 1990

Consulistion générale sur le courtage immobilier

(Dix heures trois minutes)

Le Président (M. Forget): Début des tra-
vaux. Rappel du mandat de la commission: La
commission du budget et de [I'administration
reprend ce matin la consultation générale sur le
document de consultation intitulé “Le courtage
immobilier". M. le secrétaire, est-ce quil y a des
remplacements?

Le Secrétaire:
Gobé (LaFontaine)
Louis).

Oui, M. le
remplace M. Chagnon

Président, M.
(Saint-

Le Président (M. Forget): Lordre du
de la séance: a 10 heures, RE/MAX Québec inc...

jour

M. Léonard: M. le Président.
Le Président (M. Forget): Oui.

M. Léonard: Avant, je voudrais souligner a
la présidence que dorénavant mon collegue,
André Boisclair, sera le critique officiel de
I'Opposition  officielle  en matiere  d'institutions
financieres. Je reste toujours membre de Ila
commission, mais cest lui qui va reprendre le
flambeau. Je prendrai dautres dossiers, notam-
ment le revenu. Alors, je peux dire que comme
critique officiel, ici, jai eu beaucoup de plaisir a
travailler sur cette commission.

Le Président (M. Forget): Merci, M. le
député de Labelle. M. le secrétaire, est-ce que
Vous prenez note de ces propos?

Le Secrétaire: C'est fait, M. le Président.
Le Président (M. Forget): C'est fait.

Mme Robic: M. le Président, vous me
permetirez  de féliciter M. Boisclair et lui dire
que jespere pouvoir travailer en étroite col-
laboration avec lui. i

Le Président (M.
Mme la  ministre.
10 heures, la

Forget): Merci beaucoup,
Alors, lordre du jour: a
compagnie RE/MAX Québec inc,;
11 heures, Services immobiliers Century 21
Canada ‘tée; 12 heures, le groupe Trans-Action
services de courtage; 16 heures, Royal LePage;
17 heures, Trust Prét et Revenu; et 18 heures,
ajournement. Est-ce que c'est adopté?

Mme Robic: Adopté.

Le Président (M.

Forget): Adopté. M. le
député de Labelle? ’

M. Boisclair: Adopté.

Le Président (M. Forget): Adopté. Je
demande au groupe RE/MAX Québec inc. de bien
vouloir s'avancer.

Je demanderais a la Vvice-présidente de
présenter la personne qui I'accompagne.

RE/MAX Québec inc.

Mme Drolet (Carole): M. le Président, Mme
la ministre, Mmes et MM. membres de la com-
mission, mon nom est Carole Drolet, je suis vice-

présidente aux opérations de RE/MAX Québec; a
mes c6tés, mon adjoint, Me Sylvain Bouchard.

Le Président (M. Forget): Je vous remercie.

Alors, je vous rappelle maintenant les regles de
laudition: 20 minutes seront d'abord consacrées
a lexposé de votre mémoire et suivront 40
minutes déchanges et de discussions. Alors, si
vous voulez présenter votre mémoaire.

Mme Drolet: Merci, M. le Président. Mes
premiers mots seront, bien sOr, pour vous
remercier de nous avoir permis de venir vous
rencontrer, ce matin, pour vous faire part de nos

commentaires. A titre dintervenant majeur dans
l'industrie du courtage immobilier, RE/MAX
Québec vous présente aujourdhui ses réflexions
sur le document de consultation.

Tout d'abord, vous me permettrez de vous
présenter notre entreprise. RE/MAX est I'équi-
valent dun réseau de courtiers et dagents
immobiliers  indépendants  regroupés sous la
banniére d'une organisation d'envergure interna-
tionale. Clest en avril 1982 que RE/MAX fit son
entrée sur le marché québécois et elle dessert,
aujourd'hui, toutes les régions du Québec.

Notre entreprise se félicite du niveau tres
élevé de conscience professionnelle chez nos
agents, attitude dont bénéficie certainement le
consommateur. C'est dailleurs ce qui a permis a
RE/MAX de devenir, en ‘moins de six ans seule-
ment, le numéro un au Québec aprés s'étre
assurée une premiere place au Canada. De fait,
nous sommes devenus le plus important réseau de
courtiers  immobiliers  indépendants au  Québec,
regroupant pres de 1300 agents.

Le concept RE/MAX est tout a fait unique.
L'agent RE/MAX gére ses affares comme un
professionnel opére son bureau privé. Il dispose
de la totalitt de ses revenus et les administre en
défrayant ses colts fixes et ses dépenses varia-
bles. Le bureau de Ilagent RE/MAX est situé
habituellement dans une place d'affaires ou sont
regroupés plusieurs autres agents sous ['égide
d'un courtier indépendant RE/MAX. Ce regroupe-
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ment facilite, par conséquent, les
courantes et en diminue les coQts.

Le succes sans précédent que nous connais-
sons nest pas le fat du hasard. #l repose
essentiellement sur le professionnalisme et le
haut degré de compétence de nos membres. Clest

opérations

ce qui nous permet de garantr au consommateur
le service de tres haute qualité qu'il souhaite
recevoir de son agent immobilier.

Aussi, nous souhaitons féliciter la commis-
sion pour la préoccupation qui lanime en ce qui
a trait a la protection des consommateurs
guébécois. Ce souci doffrir un service de qualité
a notre clientele étant présent chez RE/MAX,
cest dans cette optique que nous souhaitons

contribuer de facon significative a la révision de
l'encadrement juridique du courtage immobilier.

D'entrée de jeu, précisons que
souscrit entiérement a toute réforme du cadre
juridique du courtage immobilier visant la ‘mise
en place de structures qui permettront un
fonctionnement efficace du marché, une amélio-
raton de la qualité des services professionnels et

RE/MAX

une protection adéquate du public. Nous recon-
naissons, par ailleurs, les rdles importants que
jouent, dans notre industrie, les chambres
dimmeubles et ['Association de [limmeuble du
Québec.

Oeuvrant dans un contexte de libre entre-

prise, il nous apparait toutefois essentiel que le
nouvel encadrement législatif du courtage im-
mobilier offre aux intervenants du milieu toute Ila

souplesse et la protection nécessaires au dévelop-
pement de leur industrie.

I est bien défini dans le document de
consultation que lencadrement de la pratigue du
courtage immobilier se divise actuellement en
deux structures distinctes: le Service du courtage
immobilier, d'une part, et les chambres dim-
meubles ainsi que ['Association de limmeuble du
Québec, dautre part. On y constate également
que labsence de reconnaissance juridique pour la
seconde partie de la structure empéche un
contrble efficace de la profession. L'exemple du

courtier qui maintient son permis aprés avoir fait
lobjet de mesures disciplinaires et avoir été
exclu du réseau des chambres dimmeubles est

tres éloquent. Au départ, il nous semble peut-
étre erroné de baser [élaboration d'un nouveau
cadre Iégislatif uniguement sur la seconde partie
de la structure. Une modification de la mission
du Service du courtage immobilier pourrait
contribuer, notamment, a solutionner les proble-
mes de nature déontologique et disciplinaire. On
reviendra d'ailleurs plus loin sur cette question.

Nous souscrivons a la pertinence de mettre
a profit I'expertise de lensemble des inter-
venants du domaine dans [l'applicaton du cadre
de contrdle de leurs activités via les principes
d'autoréglementation et d'autogestion. il nous
semble cependant paradoxal de souscrire en méme
temps au principe d'autodiscipline. Nous ne
sommes pas sans savoir que cest le cas pour

beaucoup de professions. Nous ne sommes pas
convaincus pour autant que ce soit un modéle a
suivre, voire méme que ce soit au bénéfice du
consommateur.

Le gouvernement propose la création d'un
organisme d'autoréglementation en conservant un

droit de vregard sur le fonctonnement de cet
organisme. Nous souhaiterions vivement que le
gouvernement précise ses intentons a cet égard.
En effet, nous croyons quil est important de

bien évaluer limpact pour le miieu des controles
exercés par le gouvernement et ceux exercés par
le nouvel organisme. Nous tenons absolument a
nous assurer que les intervenants du milieu ne
seront pas lésés dans leurs droits d'aucune fagon.

Quant a nous, il est fondamental que
'organisme  d’autoréglementation se consacre
uniquement a son role de controle des activités
des courtiers et agents dimmeubles, la surveil-
lance devant, a notre avis, relever dun comité
de discipline indépendant. I serait en effet
totalement inacceptable que cet organisme soit
aussi mandaté pour voir a la défense et a la
promotion des intéréts des courtiers et agents
dimmeubles. On ne peut étre a la fois juge et
partie.

i nous apparait encore plus fondamental
que le consell dadministration de cet organisme
soit composé de fagon a équilibrer les forces du
milieu tout en tenant compte, bien sdr, des
structures  différentes des intervenants. Un
représentant de chacune des 13 régions de
limmobilier au Québec, élu au suffrage universel
par les détenteurs de permis, et un représentant
du gouvernement nommé par le ministre, de-
vraient, selon nous, y occuper un siege.

Par ailleurs, nous croyons quil est per-
tinent de rehausser les exigences concernant la
qualification et la formation des courtiers et
agents dimmeubles. Nous sommes également
daccord avec le fat que [lorganisme -puisse
procéder a leur enregistrement.

Pour ce qui est de
de déontologie qui
sanctions, nous nous
tion méme de ces
souhaitons que  [IEtat
respect de la loi en

I'application des regles
devront étre assorties de
interrogeons  sur la  défini-
régles et sanctions. Nous
continue a sassurer du
conservant Ses  pouvoirs
denquéte, de suspension et de révocation de
permis. Quant aux pouvoirs de contrle- sur la
solvabilité des courtiers, nous croyons que cette
mesure ne constitue pas réellement un moyen de

protéger le consommateur. Nous reviendrons
dailleurs plus loin sur cette question.

Avec la présente réforme, IEtat préconise
une responsabilisaton du milieu, voire un con-
trole du miieu par le miieu. Nous avons deux
préoccupations majeures a cet égard: Premiere-
ment, les intéréts des intervenants du milieu
seront-ils aussi bien protégés que ceux des
consommateurs et, deuxiémement, a quel codt
pour lindustrie de limmobilier se fera cette
réforme?
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On parle en effet dans le document de
réflexion de frais encourus par [Etat dans
lencadrement de ~ce secteur d'activité qui seront
défrayés par l'organisme, Ilui-méme financé par le
milieu. Compte tenu des informations dont nous
disposons, il nous est’ difficile d'identifier les
services gouvernementaux pour lesquels I'in-

dustrie serait éventuellement facturée.

I est dit que [lorganisme d'autoréglementa-
tion verra a la conciliation et a [larbitrage de
comptes lorsque quelqu'un qui n'est pas membre
des chambres ou un consommateur sera impliqué.
Est-ce a dire que le consommateur perd alors
tout droit de recours devant les tribunaux? Une
telle procédure ne risque-t-elle pas de donner
lieu a certains abus chez les professionnels de
limmobilier, alors que le but ultime visé par la
réforme est, justement, de protéger le consom-
mateur tout en rehaussant la crédibilité du
milieu? Enfin, nous sommes totalement d'accord
avec l'adhésion obligatoire a [l'organisme d'auto-
réglementation, par le biais de [I'émission de
permis, dans le but duniformiser les régles de
pratique.

- Comme nous lavons déja mentionné, nous
souscrivons a la mise sur pied d'un organisme
d'autoréglementation qui adoptera les dispositions

permettant la transition entre le
celui édicté par la nouvelle loi. L'arrimage entre
les deux structures et le rbéle que le ministere y
jouera s'averent, a nos yeux, un élément déter-

régime actuel et

minant pour donner notre aval a l'ensemble du
projet.

Nous souscrivons entierement a l'acces-
sibilitt a la formation a des colts raisonnables
dans toutes les régions du Québec. Pour
RE/MAX, un perfectionnement avancé engendre
nécessairement un rendement supérieur au
bénéfice du consommateur. Nous sommes égale-

ment tout a fait d'accord pour
d'autoréglementation  vérifie et
qualification des courtiers et
Toutefois, nous croyons quil serait peut-étre
plus avantageux pour le milieu et le consom-
mateur de rehausser les crittres de sélection des
courtiers et agents. Pour ce faire, nous pour-
rions, notamment, penser a élever le niveau de
difficulté des examens de passage au lieu de
viser une catégorisation de permis.

Nous souhaitons que la formation des
courtiers et agents immobiliers puisse étre
améliorée en augmentant graduellement le nombre
dheures de cours qui leur est offert. Cette
procédure éliminerait sans contredit un nombre
important d'agents de passage tout en contri-
buant de fagon significative a parfaire les
connaissances des professionnels de I'immobilier.

La tolérance manifestée jusqu'a maintenant
par I'Association de Iimmeuble du Québec envers
ses membres en matiere de déontologie incite a
la réflexion tout comme lattitude peu interven-
tionniste  d'ailleurs du Service du courtage
immobilier. Nous sommes entierement favorables a

que l'organisme
controle la
agents d'immeubles.

la création d'un comité de discipline, mais nous
nous opposons formellement au fait que ce
comité releve directement de [l'organisme d'auto-
réglementation  proposé dans le document de
réflexion. Pour éviter que le comité soit a la fois
juge et partie, nous croyons qu'il devrait étre
sous la responsabilit¢é du ministere, a plus forte
raison §'ll jouit d'un pouvoir accru en matiére de
sanction.

Nous recommandons la composition suivante

pour le comité de discipline: un représentant du
ministre nommé par ce dernier, un avocat
également nommé par le ministre et un inter-
venant du milieu, un courtier, nommé par le
conseil d'administration de Il'organisme d'autoré-
glementation.

(10 h 15)

Bien qu'un droit d'appel des décisions du
comité de discipline soit prévu, aucune instance
d'appel n'est identifite dans le document de
consultation. I serait important d'apporter des
précisions a cet égard.

Nous appuyons les intentions du gouverne-
ment de maintenir l'organisation actuelle du
courtage immobilier qui prévoit que lagent doit
exercer sous la surveillance d'un ‘courtier. Nous
croyons toutefois qu'un permis doit étre unique-
ment détenu par une personne physique. Le cas
des corporations exige, a notre avis, un certain

nombre de précisions quant au mode de fonction-

nement du systtme. Nous sommes également
d'accord avec le fait d'exempter un courtier a
I'emploi d'un autre courtier des obligations
relatives a l'assurance-responsabilité  profession-
nelle, a la tenue des registres et au compte en
fidéicommis. .

Enfin, en ce qui a trait a la responsabilité
d'une place daffaires, la mesure préconisée ne
souleve aucun probléme pour le réseau RE/MAX
puisqu'elle correspond, en quelque sorte, a notre

mode de fonctionnement actuel.

Nous sommes d'avis que le controle de la

capacité financiere minimale de 10 000 $ pour
étre  courtier doit faire l'objet d'un examen
approfondi. En effet, nous ne croyons pas que
cette formalité, facilement contournable, protége
nécessairement et automatiquement le consom-
mateur. Nous nous interrogeons sérieusement sur

la pertinence de ce critére de sélection.

Nous sommes en total désaccord avec le
cumul de permis, tout comme avec la pratique
des agents de passage ou a temps partiel. Nous
sommes en effet convaincus que le professionnel
de limmobilier a [I'obligation morale de se
consacrer totalement a sa profession et d'oeuvrer
uniqguement dans ce domaine d'activité. De la
méme maniére, nous ne saurions souscrire a un
cumul de permis, alors que nous souhaitons
rehausser la formation des agents. Il en va de la
crédibilité ' de notre profession aux yeux de nos

pairs et du public, et surtout de la protection
des consommateurs. Nous ne croyons tout
simplement pas a la spécialisation dans plusieurs
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domaines.

Néanmoins, RE/MAX considére deux excep-
tions a ce principe. Premiérement, il  pourrait
étre permis aux courtiers en assurances d'obtenir
un permis restreint en matiére de courtage
immobilier afin dagir a titre dintermédiaires
pour les préts hypothécaires que consentirait un
assureur qgulils représentent. Deuxiémement, les
courtiers  immobiliers  pourraient  également
détenir un permis restreint en courtage de
valeurs mobilieres pour effectuer des transactions
de valeurs mobilieres portant essentiellement sur
un bien immobilier.

Par ailleurs, nous ne sommes pas d'accord
avec le fait que des courtiers et agents dim-
meubles puissent oeuvrer au sein de cabinets

multidisciplinaires au sens de la Loi sur les
intermédiaires de marché. Cette approche mérite-
rait sans doute détre étudiée plus attentivement
pour mieux en évaluer les impacts. It nous
semble, par conséquent, prématuré de souscrire a
ladoption de reglements par [lorganisme d'auto-

réglementation concernant les occupations jugées
incompatibles avec l'exercice du courtage im-
mobilier.

Nous ne pouvons étre en accord avec la
réglementation du franchisage. Pourquoi le

franchisage  immobilier doit-il étre  réglementé
alors que dans les autres industries a franchisa-
ge, notamment la restauration, les franchisés
oeuvrent dans un contexte de libre entreprise?
Comme notre organisation fonctionne actuelle-
ment dans cet esprit, RE/MAX serait extréme-
ment défavorisée par rapport a ses concurrents

si ses opérations devaient étre encadrées par une
réglementation peu propice a [lesprit dentrepre-
neurship que nous pronons. Le franchisage ne
soustrait personne a l'application et au respect
de la loi. Tous nos agents et courtiers sont
soumis, au méme titre que tous les autres, a la
Loi sur le courtage immobilier. Le public est
également protégé de la méme fagon par la Loi
sur les comptes en fidéicommis et le Fonds
dindemnisation du courtage. Si le gouvernement
devait s'engager dans un tel processus, non
seulement les mémes regles devraient s'appliquer
pour l'ensemble des industries a franchisage, mais
la réglementation sy rattachant ne devrait pas
étre adoptée par [lorganisme d'autoréglementa-
tion.

Pour nous, il nest pas opportun pour
'organisme  d’autoréglementation de  déterminer
dans quel cas un courtier pourrait étre exempté
de Il'obligation de détenir un contrat d'assurance-
responsabilité  professionnelle. Nous croyons, en
fait, que cette question reléeve davantage des
assureurs et de la loi du marché.

RE/MAX souhaite que la Loi sur le courtage
immobilier prévoie des mécanismes pour le
remboursement du dépdt a un promettant ache-
teur, pour le reglement de litiges entre lache-
teur ou le vendeur, et le versement des intéréts
sur les dépdts en fidéicommis.

En ce qui a ftrait plus précisément a la
question des intéréts sur les dépdts en fidéicom-
mis, nous préconisons de continuer a les verser
aux clients qui en font la demande. Cependant,
advenant le cas ou les montants ou la durée du
dépdt sont insuffisants, les courtiers devraient
étre autorisés & conserver ces sommes en
compensation des frais d'administration inhérents
a la gestion de ces comptes.

Iy aurait lieu d'‘étendre
Fonds d'indemnisation du courtage immobilier.
Par exemple, il pourrait couvrir les pertes subies
par un courtier qui fait faillite ou encore les
commissions payables & un agent lorsque son
courtier est en difficulté financiére. Une cotisa-
tion spéciale des courtiers et agents pourrait
contribuer a renflouer ce Fonds. 1 est a noter
gu'aucune mention n'est faite dans le document
sur les gestionnaires du Fonds, élément important
de son bon fonctionnement.

Nous croyons fermement que le partage de
commission devrait étre limité aux détenteurs de
permis et que la commission de référence est une
pratigue commerciale & encourager. Nous ne
croyons pas quil soit pertinent de divulguer la
commission de référence et estimons ne pas
porter préjudice au client en ne le faisant pas.

RE/MAX ne croit pas que la création de
catégories distinctes de permis, avec des exigen-
ces spécifigues a chacune, assure un plus haut
niveau de compétence en garantissant une
protection accrue du public. En fait, nous
croyons que la catégorisation risque dalourdir
inutlement  l'administration et la pratique du
courtage immobilier et dengendrer la confusion
chez le consommateur. Selon nous, le niveau de
compétence est davantage lié & la formation et,
bien sOr, aux criteres de sélection. Nous sommes
davis quil serait plus avantageux pour le
consommateur et le milieu de favoriser la
formation continue des agents afin de parfaire
leurs connaissances de tous les secteurs de
l'activité immobiliére.

la couverture du

Il nous apparait trés important,
de conflits dintéréts, de traiter les
méme titre que des consommateurs. Le fait que
lagent soit acheteur pour lui-méme, par exemple,
est de moins en moins contesté dans le milieu.
La divulgation de tout intérét par écrit pour un
courtier ou un agent dans une transaction
devrait, selon nous, également étre obligatoire.
Quant au droit de résoluton de tout contrat en
faveur du client, advenant défaut de divulgation
par le courtier ou lagent, nous ne croyons pas
quil puisse étre automatique. Nous préconisons
plutét le recours traditionnel aux tribunaux.

Les activités de nature spéculative devraient
étre bien définies. Nous sommes d'accord pour
gque ce genre dactivitts soit balisé par une
réglementation adoptée par l'organisme d'autoré-
glementation. Nous souhaitons également que la
confidentialité des’ informations  concernant les
clients, notamment la situation financiere de ces

dans le cas
agents au
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derniers, soit assurée en tout
courtiers et agents.

En conclusion, M. le Président, la
de la Loi sur le courtage immobilier présente
indéniablement des enjeux et des défis importants
pour lindustrie du courtage immobilier. Lar-
rimage entre les structures actuelles et lor-
ganisme d'autoréglementation  proposé sera
dautant plus important. Le role de chacun des
partenaires devra étre attribué dans le respect
de réquilibre des forces du milieu tout en visant
une protection accrue du public. RE/MAX Québec
ne peut que souscrire aux objectifs d'autorégle-
mentation et dautogestion proposés dans le
document de réflexion. Toutefois, nous émettons
certaines réserves quant a lautodiscipline.
L'expérience dans ce domaine de certaines
corporations  professionnelles  constitue un
exemple éloquent des problémes qui  peuvent
surgir lorsqu'on est a la fois juge et partie et de
limpact au niveau de la crédibilité du public
face a de telles corporations.

De plus, nous sommes persuadés que la mise
en place du nouvel encadrement Iégislatif risque
d'ébranler quelque peu notre industrie, d'ou
notre  préoccupation quant aux contrecoups
possibles que le milieu pourrait subir dans le
déroulement du processus.

Nous souhaitons vivement que la révision de
la Loi sur le courtage immobilier procure suf-
fisamment de marge de manoeuvre & lindustrie
et a la profession et quelle contribue pleinement
a son développement.

M. le Président, Mme la ministre, Mmes et
MM. membres de la commission du budget et de

temps par les

révision

l'administration, nous vous remercions de nous
avoir permis de nous exprimer sur le document
de réflexion portant sur le courtage immobilier
et nous sommes maintenant disponibles  pour
répondre a vos questions.

Le Président (M. Forget): Merci Mme la

ministre,
ges.

vous avez 10 minutes pour des échan-

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

M. Bouchard, bienvenue a cette consulta-
tion. On vous remercie beaucoup pour un mé-
moire trés bien fait, trés bien présenté. Vous
étes des franchiseurs et on a eu le plaisir, hier
soir, de recevoir [‘Association des franchiseurs
du Québec. Jaimerais peut-étre que vous nous
expliquiez - quel genre dassociation REMAX, le
franchiseur, a avec ses franchisés, le contrat
qui est signé avec les franchisés, et quelles sont
les obligations du franchiseur vis-a-vis de son
franchisé et vice versa.

Drolet,

Mme  Drolet: L'obligation  primordiale,
d'abord pour le franchisé, et ca cest inclus au
début du contrat, c'est, bien slr, de se con-
former en tous points a toutes les lois et tous
les reglements, notamment, la Loi sur le courtage

immobilier plus précisément, parce que c'est celle
qui touche de plus prés le courtage. Je dois dire
que le contrat comporte 40 pages, alors toutes
les obligations - je vais peut-étre en ou-
blier - ce sont des' obligations contractuelles
normales qui existent dans “tous les contrats de
franchise, autant du respect, de [lattitude, des
obligations  financiéres, bien sOr, - vis-a-vis des
franchiseurs, des obligations de promouvoir
limage, la marque, etc. En plus, apres, c'est
d'assurer, bien sfr, a tout ce

de se conformer a
qui sappelle loi ou réglement du courtage ou
autre.

Mme Robic: Le franchiseur, Ilui, procure
quel genre de services aux franchisés? Sa marque
de commerce...

Mme Drolet: Bien sir. C'est-a-dire quil y a
des fonds prévus a cet effetla. On a un fonds
de publicité institutionnelle, on a de la formation
permanente. Encore, on termine justement un
séminaire provincial, on a des journées sur de la

formation précise, des points précis. De part et
dautre, je pense, c'est daméliorer, justement,
limage et les services. Et les deux sont impli-

qués dans le méme sens.

Mme Robic: Quels sont les criteres appli-
qués par RE/IMAX pour octroyer une licence?

Mme Drolet: I 'y en a plusieurs. D'abord,
comme je dis toujours, on ne slimprovise pas
restaurateur, on ne s'improvise pas courtier en
immeubles. I ne suffit pas juste qu'une personne

détienne pour quelqu'un dautre un permis de
courtier. I faut que la personne, au départ, ait
une certaine expérience, bien sOr - dailleurs, on
ne pourrait pas simproviser - pour gérer un
bureau de courtage. Et il y a aussi, en plus
d'obtenir des références sur lindividu méme, sur
son historique, ses antécédents, etc., linforma-
tion financiére, bien slr, qui est importante

parce que c¢a prend aussi des sous pour gérer une
entreprise, que ce soit RE/MAX ou une autre.
Alors, ce sont des renseignements de base, mais
la rencontre quon a avec lindividu est tres
importante, a savoir -si lindividu va se plaire
dans notre réseau, si lui, ¢a Ilui tente de faire
partie de notre réseau, et linverse aussi.

Mme Robic: Estce que vous exercez un
certain controle de la qualité sur vos franchisés? '

Mme Drolet: Oui, bien s0r. D'abord, en
vertu du contrat toujours, une des obligations,
c'est de nous faire parvenir les états financiers
aussi souvent qu'on en a besoin. Ce nest méme
pas sur une base annuelle. On exerce aussi des
visites-surprises, j'appelle c¢a la visite du curé,
mais dans notre cas c'est-des visites spontanées.
On se présente le matin et on va prendre le café
avec le franchisé; alors, il nous ouvre ses livres,
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gue ce soit son compte in trust,
nimporte quoi. On a tous les
pouvoirs en vertu du contrat.

que ce soit
droits et les

Mme Robic: Est-ce que wvous obligez les
propriétaires de la franchise a étre présents dans
la franchise et a agir comme directeur de cette
franchise-la ou si le propriétaire d'une franchise
pourrait  sous-franchiser des bureaux et agir
comme qualificateur pour ces différents bureaux-
la?

Mme Drolet: Je dois dire, sauf exceptions
qui ne me viennent pas a lesprit, que tous nos
franchisés sont présents dans leur bureau, dans
leur franchise. Je pense que ¢a ne pourrait pas,
en pratique, étre autrement. Ca prend vraiment
guelgu'un qui soit sur place pour la bonne
gestion de lentreprise. Et le franchisé est
impliqué. Il 'y en a qui ne font que c¢a, qui ne
font pas, non plus, de courtage immobilier;
dailleurs, la grande majorité en font trés peu. A
moins que ce soit un bureau de 7, 8 ou 10
agents, en région, a ce momentla ils peuvent se
permettre de faire un petit peu de courtage.
Mais dans les bureaux de 30, 40 ou 50 agents,
bien sdr, ils ne sont pas tout seuls, ils ont toute
une équipe avec eux. Alors, ils sont trés présents
et trés actifs dans leur franchise.

Mme Robic: Mais estce quil y aurait
possibilité  pour un franchisé RE/MAX d'avoir
plusieurs bureaux, je ne sais pas, Robic numéro
1, numéro 2, avec seulement un directeur ou un

propriétaire qui qualifierait ces autres  bureaux-
ld? Ou estce que vous exigez que chaque
propriétaire ait son propre bureau?

Mme Drolet: La structure RE/MAX repose
essentiellement sur une répartiion de territoire,
c'est-a-dire qu'au début, en 1982, il fallait

partir de quelque chose pour attribuer des droits

de franchise. Alors, ils ont pris la carte élec-
torale de 1980 et ils ont dit. Voici, on vous
consent des droits exclusifs pour opérer a
lintérieur d'un certain territoire. Alors, voici ce

qui arrive. Par exemple, j'ai a lesprit un bureau,
je ne sais pas, RE/MAX TMS, qui est connu sous
cette raison sociale, ils sont deux franchisés Ia-
dedans, alors ils peuvent ouvrir un bureau a
l'intérieur du territoire, mais qui fonctionne
encore sous le méme nom de corporation. Mais
ils vont se partager, par exemple, la gestion a
deux personnes. Quand ils ont plus dun bureau,
le plus qu'ils peuvent avoir, c'est trois bureaux.

Mme Robic: Vous permettez le sous-fran-
chisage, la.

Mme Drolet: Ce n'est pas vraiment du sous-
franchisage...

Mme Robic: Non?

Mme Drolet: ..c'est que ce sont des droits
consentis a lintérieur du territoire.  Alors, ils
peuvent ouvrir une succursale...

Mme Robic: D'accord.

Mme Drolet: ..si le territoire est trés grand
a couvrir. Si la population et les services le
justifient, ils peuvent avoir un autre bureau, un,
deux ou trois emplacements physiques, mais ils
sont gérés par.. Bien souvent, ils ne sont pas
qu'un seul franchisé parce quil faut quil y ait
quelgu'un sur place.

Mme Robic: Vous leur garantissez un
territoire  et, sfils veulent ouvrir une succursale
sur ce territoire il n'y a pas de probléme.

Mme Drolet: Tout a fait. C'est ¢a.

Mme Robic: Dans votre document, vous
parlez dagent associé. Jaimerais que vous
m'expliquiez ce gu'est un agent associé.

Mme Drolet: Clest un agent immobilier.
Cétait plus un terme de marketing de linterna-
tional. Cest un agent immobilier, point. De toute
facon, son identificaton se fait sous “agent
immobilier", associé a la banniere, mais ce n'est
pas une association...

Mme Robic: Estce quil a un contrat
différent des autres agents dans d'autres...

Mme Drolet: Non, pas du tout.

Mme Robic: Cest le méme contrat qu'il
signe avec...

Mme Drolet: C'est ¢a.

Mme Robic: ...son courtier.

Mme Drolet: Oui, tout a fait. Ce n'est pas
unterme...

Mme Robic: Ce sont les mémes obligations.

I n'y a pas d'obligations additionnelles...
Mme Drolet: Non, non, non.
Mme Robic: ...pour un agent associé.

Mme Drolet: Clest ¢a, associé a la banniere,
finalement. Cest un terme de marketing plutdt
gu'un terme juridique. Ca na pas de connotation
ou d'engagement particulier.

(10 h 30)

Mme Robic:

de l'organisme

Jaimerais qu'on parle peut-étre
d'autoréglementation  dont  vous
faites mention dans votre mémoire. Vous étes
d'accord avec lorganisme d'autoréglementation
guoique vous avez certaines petites réticences au
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niveau, entre autres, du comité de discipline, et
vous nous dites également que le gouvernement
devrait rester impliqué. Clest bien sir quon a
bien [lintention davoir un droit de regard, mais
ca serait intéressant de wvous entendre sur le
genre de droit de regard que le gouvernement
doit se conserver a ce stadeci de ['opération.
Pour éliminer certaines de vos craintes, comment
le conseil dadministration pourrait-il étre formé
pour, justement, éliminer certaines appréhensions
gue vous pouvez avoir? -

l'im-
que,

Mme Drolet: Le droit de regard ou
plication du gouvernement, c'est-a-dire
comme on s'était dit, daileurs, lors de notre
rencontre précédente, on se sent tres a laise,
nous, avec le Service du courtage, que ce soit le
Service du courtage ou un autre intervenant du
gouvernement.  D'ailleurs, on travaile en étroite
collaboration. Méme quand on a un doute, que ce
soit & lintérieur du réseau, on demande au
Service du courtage daller faire une inspection.
On a une trés grande collaboration et on vit trés
bien avec ca. Dans le document, on a parlé du
-comité de discipline, c'est-a-dire qu'on voyait
mal - je le sais que ca se pratique dans dautres
corporations et, encore |4 on a des arguments
qui soutiennent, justement, notre inquiétude face
a ca - un organisme tout a fait fermé qui, a ce
moment-la, a tous les pouvoirs et peut décider
de tout, qui a un droit absolu, un droit de vie
ou de mort sur tout ce qui s'appelle immobilier.
Ca, on ftrouvait ¢ca un petit peu menagant autant
pour le milieu dque pour le public. Alors, [inter-
vention du gouvernement, on la veut quand méme
assez importante, ne serait-ce quau niveau du
comité de discipline, dune part, et que ca ne
soit pas juste dune fagon unilatérale, c'est-a-
dire l'organisme d'autoréglementation tout a fait
fermé, et qui peut émettre des directives et qui
peut tout régir ce qui Sappelle courtage et que
les intervenants du milieu, eux, naent pas de
communication dans les deux sens. Clest un peu
la conception qu'on avait percue si c'était un
organisme d'autoréglementation.

Mme Robic: Vous nous dites que vous vous
basez sur une expérience au niveau des corpora-
tions professionnelles.

Mme Drolet: Oui.
Mme Robic: Nous,

fonctionne  bien.  Alors,
élaboriez un peu la-dessus.

on se fait dire que ca
jaimerais que vous

Mme Drolet: Oui, bien sr. On en connait,
évidemment, des professions qui fonctionnent
avec des corporations professionnelles et tout - ce
que ca implique. Je ne sais pas, on na qua lire
les journaux récemment, il y a une corporation
en particulier.. Je ne sais pas, au niveau du
public, la crédibilité, si vraiment ca favorise et

si cest bien percu du public. Alors, estce que
cest ¢ca quon veut dans le courtage? Je n'en
suis pas certaine. Quand clest trées fermé et que

les gens.. Je pense que [étre humain étant ce
quil est, malgré toute la bonne volonté, il y a
peut-étre une tendance qui est prise. Iy a

guand méme une protection du milieu qui se fait
au départ, méme si le but visé repose essentiel-
lement sur la protection du public. Mais on a
beaucoup de réserves parce qu'on prend exemple,
justement, on a des modéles. Mais estce quil
faut suivre ces modélesa? Est-ce que ce sont
des modeles a suivre, justement?

Robic: Mais ne croyez-vous pas,
que le fait que cet organisme se fasse

Mme
justerment,

taper sur les doigts va faire en sorte que, la
prochaine fois, il va se ressaisir et va peut-étre
jouer pleinement son rdle sil la escamoté a un

moment donné? La réputation de ce groupe est
tellement importante que le milieu lui-méme va...

Mme Drolet: Réagir.

Mme Robic: ..demander a
pleinement jouer son role.

lorganisme de

Mme Drolet: Oui, bien sdr, c'est ce qu'on
souhaite. Mais, encore la, est-ce quon peut en
étre assurés? On se pose sérieusement la ques-
tion.

Mme

Le Président (M. Forget): la ministre,

le temps est écoulé. On vous remercie.
Mme Robic: Déja?

‘Le Président (M. Forget):
les régles au député de Gouin.

Alors, je rappelle
Vous avez 10

minutes d'échange avec les intervenants. La
parole est a vous.

M. Boisclair:  Merci, M. le Président. Je
voudrais tout d'abord saluer Mme Drolet et le
monsieur qui laccompagne. Nul doute, avec ce
gue RE/MAX constitue et la place que REMAX
prend dans lindustrie, que votre mémoire
contribuera  énormément & soutenir nos débats.
Vous étes le plus gros et important réseau de
courtiers au Québec avec environ 1300 agents;

vous nous le soulignez dans votre mémoire.

_Jaimerais revenir sur quelques éléments et
je suivrai le mémoire dans lordre de présenta-
tion. Vous soulignez en page 5 de votre mémoi-
re - on connait la structure actuelle du milieu,

le Service du courtage et les chambres d'im-
meubles  plus I'Association - "l nous semble
peut-étre erroné au départ de baser [‘élaboration
dun nouveau cadre Iégislatif uniquement en
regard de la seconde partie de la structure".
Alors, c'est donc que vous aimeriez intervenir

sur la premiere partie de la structure, mais vous
navez pas tellement élaboré sur ce que vous
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souhaiteriez comme modifications au niveau de la
premiére  structure, a savoir le Service du
courtage. Vous pourriez peut-étre  nous donner
guelques précisions la-dessus.

Mme Drolet: Cest ¢a. En fin de compte, on
verrait trés bien que le Service du courtage soit
plus présent, plus interventionniste, encore plus
impligué  au niveau du courtage, a tous les
niveaux, que ce soit au niveau de nos franchisés,

au niveau des compagnies traditionnelles, les
trusts. On demande une implication encore plus
importante du courtage, qu'l soit encore plus
présent.

M. Boisclair: Clest dailleurs eux, je présu-

me, lorsque, en page 8, vous dites: "Nous souhai-

tons que IEtat contnue & sassurer du respect
de la loi, en conservant ses pouvoirs denquéte,
de suspension et de révocation de permis"...

Mme Drolet: Bien sQr.

M. Boisclair: ..par le biais, justement, du
Service du courtage.
Mme Drolet: Bien sir, parce quon est

assurés de sa neutralitt et de son objectivité. |l

na pas dintérét, Ilui, présent, passé ou futur
dans le courtage comme tel.

M. Boisclair: Parce quil y a aussi tout le
débat sur la composition de l'organisme d'autoré-
glementation. Vous proposez, dailleurs, une
certaine composition avec des représentants de

chacune des 13 régions de limmobilier au Québec
élus au suffrage universel par les détenteurs de

permis, un représentant du gouvernement nommé
par le ministe et il y a aussi différentes
possibilités. Est-ce quil ny aurait pas lieu, en

ayant une composition autre que celle que vous
proposez... Il 'y a des gens qui proposent un
certain nombre de courtiers, un certain nombre
dagents, un certain nombre de représentants,
plus important, dailleurs, qu'un seul représentant
du ministére. Estce que, selon vous, ['objectif,
finalement, de protection du public, le fait aussi
gu'on se retrouve dans une situaton ou on est
juge et partie pourrait étre évitt en étudiant
plus particuliérement la composition de [lor-
ganisme?

Mme Drolet: Oui, bien sir. Javoue dabord
que ce nest pas facile de trouver la formule
idéale et magique qui va satisfaire tout le monde
et qui va aller dans le sens de la protection a
toute épreuve du public. Cest une présentation,
c'est une possibilité, méme sil y en a qui vont
dire: Bon, il y a un représentant, par exemple,
pour la chambre dimmeubles du Grand Montréal
qui est beaucoup plus importante que la chambre
dimmeubles de régions trés éloignées; il y a le
suffrage  universel; un détenteur de permis, un

droit de vote. Sauf que javoue et je reconnais
gue ce nest peut-étre pas la formule idéale sauf
que de la trouver, la formule idéale.. On est
quand méme assez souples sur une présentation.
On pourrait certainement se pencher sl y avait
d'autres suggestions dans ce sens-la.

M. Boisclair: Jaimerais peut-étre sortir du
strict cadre du contenu et que vous me parliez
un peu de Iexpérience que vous avez réussi a
acquérir au cours des différentes années. Hier, il
y a un mémoire qui a été présenté par M.
Moreau en commission parlementaire. Je veux
juste vous citer un certain nombre de chiffres.
M. Moreau disait: "Il en résulte un changement
de personnel chez les agents effarant: 34 % par
année; 4184 agents ont laissé ce métier cette
année; cela fait une rotaton de 100 % en moins
de trois ans. Chez les courtiers, le taux est
seulement de 13 %. La cause principale - disait-
il - la condition pénible de travaill des agents
est leur manque de rémunération réguliere. lIs
travaillent d'arrache-pied sans salaire, sans
remboursement de leurs dépenses, avec lespoir
d'une commission payable dans plusieurs mois
quand elle se réalise” Jaimerais que vous me
parliez de votre milieu. Chez vous, chez
RE/MAX, c'est quoi les conditions de travail des
gens qui sont chez wvous, Iencadrement, Ila
rémunération? Vous parliez de cours de formation
continue tout a lheure. Jaimerais que vous
puissiez  partager votre expérience avec les
membres de la commission.

Mme Drolet: D'accord.
comme je le dis dans

Alors, RE/MAX,
le document, a pris son
essor en 1982 et le concept reposait essentielle-
ment sur quelqgue chose de tres different a ce
moment-la parce que, traditonnellement, dans le
courtage immobilier, les agents avaient une
rémunération de 50 %, 50 % pour eux et 50 %
pour le courtier, que ce soit un trust ou autre,
mais généralement, c'étaient des trusts. Avec le
systtme RE/MAX, le concept qui a ét¢ mis de
lavant, c'était: Vous recevez 100 % de votre
commission; cependant, vous étes a votre compte;
vous étes comme un professionnel; vous opérez
et vous étes responsable de tous vos frais, ce
qui veut dire que vous vous louez un espace dans
un bureau de courtage, vous assumez toutes vos
dépenses, quelles qu'elles soient; il ny a absolu-
ment rien de garant. Or, il y a quand méme
chez RE/MAX des dépenses qui reviennent, beau
temps mauvais temps, et qui sont de lordre de
20 000 $, 25 000 $, 30 000 $ par année, ce qui
fait quun agent RE/MAX, dabord avant de se

joindre au réseau REMAX, il va y penser a
deux, trois et quatre fois, parce quil y a quand
méme des frais. II faut que, financiérement, il
soit plus solide pour supporter cette attente
parce que, comme vous le dites, la commission
nest pas percue le premier jour de son travail.
Et ils ont peut-étre une espéce de capacité
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d'ajustement. lls sont peut-étre un peu plus
audacieux au départ. lls travaillent tres fort,
cest vrai. Or, cette formule est allée chercher
certaines personnes qui étaient intéressées,
justement, a dire: Moi, je prends le risque; je
‘suis capable dassumer ce risque-la et je suis
convaincu que le travail que je vais faire va me
permettre, justement, de bien m'en tirer avec

cette formule. Et ¢a a marché puisqu'on est allé

chercher, justement, plusieurs éléments de
lindustrie et on s'est ramassé avec une position
privilégiée.

M. Boisclair: Ce sont essentiellement des
colts fixes quils ont a rencontrer. I ny a pas
de colts variables.

Mme Drolet: Clest-a-dire quil y a des colts
fixes, dune part, par exemple, le loyer parce

quils sont a loyer dans un bureau, et il y a les

colts variables, les dépenses variables comme
nimporte quel agent, la publicité dans les
journaux...

M. Boisclair: Des choses comme ¢a.

Mme Drolet:
reliées au courtage.

..toutes ces dépenses qui sont

M. Boisclair: Avez-vous une idée du taux de

roulement chez vous?

Mme Drolet: Ca varie autour de 20 %, 25 %
a peu pres. )

M. Boisclair: Par année?

Mme Drolet: Oui.

M. Bouchard (Sylvain): I 'y a peut-étre
également un autre facteur qui pourrait expliquer
le haut taux de roulement dans [lindustrie - et

¢a, ca a toujours été - ce sont les normes qui
sont trés peu élevées pour lacces a la profes-
sion. Lorsqu'on a des périodes difficles comme
en ce moment, Si une personne a accés a une
profession ou on demande quelque 240 heures
pour avoir un permis dagent, c'est beaucoup plus
facile de laisser la profession que si on avait
investi, je ne sais pas, peut-étre [équivalent
d'un certificat universitare ou autre. Alors, c¢a,
cest un facteur qui est quand méme important
pour expliqguer le haut taux de roulement des
agents présentement dans la profession. Sil 'y
avait une augmentation des criteres pour [lacces
a la profession, possiblement que ce haut taux de
roulement irait a la baisse.

Mme Drolet: Clest-a-dire qu'ils viennent
essayer. lls disent: Ah, c¢a doit étre facile; il
semble que les agents ramassent largent par
terre. lis disent: Bien, moi aussi, je vais aller
essayer. Et ce n'est peut-étre pas...

M. Boisclair: Mais vous conviendrez avec
mol qu'avec 20 000 $, 25 000 $, en partant, de
colts fixes, ce n'est pas si simple que c¢a. Cest
quand méme...

Mme Drolet: Non, chez RE/MAX effective-
ment, oui. ’
M. Boisclair: Comment vous le prélevez?

Est-ce que clest vraiment a lentrée ou si vous
le prélevez au cours de lannée? Comment est-il
prélevé, ce montant de 20 000 $?

Mme Drolet: Ce sont des dépenses qu'il
regoit. C'est-a-dire que lui, il doit payer.

M. Boisclair: C'est prélevé a tous les mois.

Mme Drolet: Ah oui, bien sQr.

M. Boisclair: Cest une dépense qu'l doit
rencontrer des qu'il rentre chez vous?

Mme Drolet: Clest wune facturation men-
suelle...

M. Boisclair: Une facturation mensuelle.

Mme Drolet: ..oui, tout a fait, du courtier

ou du franchisé qui loue les espaces de bureau,
justement, a l'agent.

M. Boisclair: Revenons, justement, sur cette
guestion du franchisage. Vous présentez un point

de vue qui est similaire a celui de [I'Association.
Compte tenu, dans le fond, dune contrainte
supplémentaire qui est celle des colts fixes que
l'agent doit rencontrer et qui n'est pas la méme
dans dautres milieux, dans d'autres entreprises
qui oeuvrent dans lindustrie, jusqua quel point
la protection du public, puisquil ny a pas de

normes a lheure actuelle, de regles a I'égard du
franchisage... Dites-moi, le risque pour le public.
Vous nous parlez de rencontres spontanées que
vous faites dans les différents milieux. Vous nous

parlez de différentes vérifications qui sont faites.
Estce quil ny aurait pas lieu, par exemple,
daller plus loin- en termes de protection du

public & I'égard de ce secteur de l'industrie?

Mme Drolet: Je dois dire dabord, que ce
soit par lentremise du franchisage ou autre, que.
le public est, a mon sens, protégé au méme titre
que niimporte quelle structure, que ce soit une

structure de franchisage ou autre, parce quil
s'agit essentiellement du dépbt. Quel est le
risque pour le public? Le premier risque, Cc'est,
bien sdr, de donner, par exemple, une certaine
somme dargent en dép6t dans le compte en
fidéicommis. Alors, c'est encore la Loi sur les
comptes en fidéicommis, c'est encore le Service

du courtage qui surveille. Alors, le franchisé ou
lagent qui fait- partie dun bureau de franchisé
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néchappe pas a cette réglementaton et a ces
lois. Alors, le public n'est pas plus menacé et ca
ne fait aucune espéce de différence. La structure
de franchisage, elle, vient d'un point de vue plus
marketing ou de structure. Mais, au point de
vue agent et public ou courtier et public, ca
demeure la méme chose. Le public est encore
protégé, justement, par ces comptes, par le
Fonds d'indemnisation. Il ny a aucune espéce de
différence la avec les structures traditionnelles.

madame. Juste

M. Boisclair: Le temps file,

quelques petites questions rapidement. Sur le
conseil d'administration de l'organisme d'autoré-
glementation, vous suggérez, comme je vous le
disais tout a [Ilheure, une certaine composition.

Estce que vous avez une idée de la représenta-
tion qui devrait étre, le nombre de courtiers et
le nombre d'agents, ou si vous vous en tenez a
ce que vous avez présenté a la page 7 de votre
mémoire?

Mme Drolet: Une idée du nombre de
courtiers versus le nombre d'agents?

M. Boisclair: Oui.

Mme Drolet: Bien, moi, je le voyais dans le
sens de détenteurs de permis.

M. Boisclair: Uniquement...

Mme Drolet: Cest la proportion, a ce
moment-la, de représentativitt qui est préservée.
Sil y a tant de détenteurs de permis de courtier
et un certain nombre dagents, cest cette
proportion qui est gardée.

M. Boisclair:  Une derniére chose sur la
guestion de la formation. Vous offrez un certain
nombre de cours de perfectionnement. Le docu-
ment de consultaton pose un certain nombre de
guestions a l'égard, justement, de la formation, a
'égard des différentes catégories de permis.
Quest-ce que vous donnez comme formation
continue chez vous, chez RE/MAX?

Mme Drolet: Ce sont
sont organisés. D'abord, en
banniére internationale, bien sir, il y a des
séances, des séminaires, des cours. I peut vy
avoir des cours de plusieurs journées qui sont
dispensés, justement, par [lInternational. W y en
a a notre niveau aussi, au niveau provincial. On
a aussi des compagnies associées avec lesquelles
on fait des références de prét hypothécaire. Ces
compagnies-la aussi vont dispenser des cours.
Mais nous, ce qu'on préconise dabord, cest a la
base, la formation de base qui est exigée pour
devenir agent immobilier. Je pense que clest la
que ga se joue. Ca, c'est trés important.

des séminaires qui
faisant partie d'une

M. Boisclair: Dans votre mémoire, ce que

17 octobre 1900
vous soulevez, cest juste délever les criteres
d'entrée...

Mme Drolet: Oui, absolument.

M. Boisclair: ..en rendant plus difficile
I'examen.

Mme Drolet: Oui, tout a fait. D'abord, avoir
un examen uniforme, d'une part.

M. Boisclair: C'est ¢a.

Mme Drolet: Que tout le monde passe la
méme chose.

M. Boisclair: Et vous dites: Avec des
normes plus élevées.

Mme Drolet: Cest ¢a, qui est controlé
d'une fagon gouvernementale.

M. Boisclair: Ny aurait-l pas lieu dinsister
sur le curriculum aussi qui est exigé?
(10 h 45)
. Mme Drolet: Ca, c¢a fait partie du candidat.
A ce momentla, le candidat qui détient un

permis dagent, son curriculum va lui servir,
justement, a entrer & un endroit ou a un autre,
et aussi son expérience personnelle va senvir,
sauf qu'on a essayé de faire le profi du bon
agent immobilier, d'ou il vient. N y a toute une
panoplie, puis, de prime abord, on pourrait dire:
Lui, non, on ne pense pas que ce serait un bon
agent immobilier, puis on peut se tromper. Alors
de dire quil y a un profil, un commun dénomina-
teur...

M. Boisclair: Il n'y en a pas.

Mme Drolet: ..a tous les agents immobiliers
a succes, il ny en a pas. En tout cas, on nen a
pas trouvé. lls nous viennent de plusieurs
milieux.

Le Président (M. Forget): M. le député de
Gouin, votre temps est écoulé. Merci. Mme la
ministre.

Mme Robic: Les questions qui viennent de
vous étre posées me portent & vous en poser
dautres sur le franchisage. Est-ce que RE/MAX
opeére elle-méme des bureaux de courtage?

Mme Drolet: En tant que franchiseur?

Mme Robic: Oui.

Mme Drolet: Non.

Mme Robic: Aucun?

Mme Drolet: Non.
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Mme Robic: Parce que je peux penser a RE/MAX - l'agent qui serait completement en
d'autres franchises qu'opére elle-méme lentre- dehors de ¢a ou qui ne suivrait pas ne pourrait
prise. Si vous nétes pas dans le milieu de plus étre dans le réseau, et par le franchisé et
limmobilier, comment RE/MAX peut-elle établr par le franchiseur. Le contrat nous permet, a ce
des criteres, développer une expertise de Iin- moment-la, d'intervenir trées facilement, sans
dustrie, voir comment lindustrie se développe, si  aucune difficulté.
vous nétes pas impliqués du tout dans lin-
dustrie? Parce que vous navez méme pas de Mme Robic: Le franchiseur pourrait inter-
licence de courtier, de permis de courtier. venir directement chez un franchisé pour Iui

dire: Tu as un agent qui...
Mme Drolet: Non. Absolument pas.
Mme Drolet: Ah oui! Tout a fait. Absolu-

. Mme Robic: Alors, vous étes tout a fait a

I'extérieur de lindustrie. Vous offrez un "packa-
ge" de publicitt puis de marque de commerce.
Comment pouvez-vous juger les gens qui sont
dans lindustrie et développer lexpertise de cette
industrie-la?

Mme Drolet: It faut dire d'abord, au départ,
gque le président fondateur de REMAX au
Québec a 25 ans dimmobilier a son actif,
premiérement. Deuxiemement, on est en com-
munication continuelle avec les agents et les
courtiers et on est conscients de leurs préoc-
cupations, de leurs besoins, de leurs attentes du
milieu, parce qu'on ne fait pas de courtage en
opération, c'est-a-dire  assister quelqu'un a
vendre sa propriété, sauf que ca ne s'appelle pas
courtage au sens pur. On a quand méme les deux
pieds dans [limmobilier parce qu'on le vit tous
les jours, on a le pouls des franchisés et des
agents parce qu'on est en communication cons-
tante. Tous les gens du siege social, on com-
munique avec les gens continuellement.  Alors,
I'expertise, quand méme, on la a ce niveau-a,
parce quon est impliqués. Evidemment, clest
notre travaill d'étre avec ces gensla de tres
prés.

Mme Robic: Quand je vous ai demandé la
définiion d'un agent associé, vous avez dit:
Cest un agent, cest un titre que l'on donne a
lintérieur de la boite. Mais vous avez dit tout a
l'heure: lls sont & leur compte, ces gens-a.
Donc, ce sont des travailleurs autonomes. Com-
ment pouvez-vous exiger que des travailleurs
autonomes répondent a un certain nombre, a une
réglementaton de RE/MAX? Sils sont autonomes,

quels sont leurs liens avec RE/MAX et quelles
sont leurs obligations envers RE/MAX?
Mme Drolet: Le lien se fait par le fran-

chisé, paree que le franchisé, dans son contrat,
dabord doit faire signer.. On a une réglementa-
tion interne; le franchisé a également sa régle-
mentation interne. Le franchisé doit faire signer
ladhésion, justement, de lagent avec lequel il va
signer un contrat; il y a un contrat aussi avec le
franchisé. Alors, lagent qui ne respecterait pas,
qui ne se conformerait pas a nos politiques et a
celles, évidemment, qui s'appliquent en vertu de
la loi -il y a aussi les politiques internes de

ment. Oui, c'est ¢a.

Mme Robic: Vous nous avez dit également
gue cet agent regoit 100 % de sa commission...

Mme Drolet: Oui.

Mme Robic: ..et a des colts a rencontrer a
chaque mois. Ca veut dire qu'un agent doit étre
un assez gros producteur pour pouvoir rencontrer
ces colts-la.

Mme Drolet: Effectivement, oui.

Mme Robic: Donc, vous n'étes pas une porte
dentrée pour la profession. #f ny a pas un
nouvel agent qui peut se payer le luxe daller
chez vous, seulement a cause des colts qu'il aura
a rencontrer. Quelgu'un, hier, disait: C'est
épouvantable, on est payé a la commission, il
faut attendre qu'on fasse une vente pour avoir
une commission. Mais chez vous, non seulement
il faut quil attende wune commission, mais,
commission ou pas, vente ou pas, il doit ren-
contrer des frais a chaque mois. Donc, ou
prenez-vous Vvos agents? Parce que je ne vois
pas un nouvel agent qui pourrait s'inscrire chez

vous, rentrer chez vous comme agent, parce que
ca représente pour lui des colts exorbitants,
quand il est devant rien et quand il doit.. On

sait que ¢a prend a peu prés un an pour qu'un
agent possede son métier et commence a étre
réellement productif.

Mme Drolet: Oui, puis on en a. Chose
étonnante, on en a des agents qui commencent
dans limmobilier, qui se joignent a RE/MAX des
le départ parce quils sont convaincus que c'est
ce qu'ils veulent faire...

Mme Robic: Parce qu'ils sont riches.

Mme Drolet: lls vont chercher une marge de
crédit. C'est ce que le franchisé...

Mme Robic: Ah oui?

Mme Drolet: Oui, absolument. On a aussi
beaucoup dagents qui vont. entreprendre Iim-
mobilier comme une seconde carriere. Je pense

que ca se fait de plus en plus. Dans le réseau,
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on a des ingénieurs, on a des avocats, on a des
notaires, on a plein de gens daffaires qui, a un

moment donné, ont dit: Moi, je m'en vais faire
du courtage immobilier. lls ont effectvement, a
ce momentld, accumulé une certaine aisance
financiere qui va leur permettre d'attendre six

mois a un an. Mais on a des nouveaux, comme
on les appelle, les "green", qui commencent tout

a fait, qui s'en vont chez RE/MAX et qui sont
convaincus. Plus ils sont convaincus, plus ca
marche.

Mme Robic: Je voudrais vous faire parler de
formation.  Vous

nous dites quil faudrait mieux
former les agents. Je pense que tous les groupes
qui sont passés devant nous sont tout a fait
d'accord. Vous dites: Augmenter le nombre

dheures de cours. La, je me dis que ce n'est pas
nécessairement le nombre dheures de cours qui
va faire que... C'est la qualité des cours...

Mmeé Drolet: Effectivement, oui.

Mme Robic: ..qui est le plus important.
Mais vous étes contre les catégories de permis.
Estce que vous seriez contre la spécialisation,
par exemple? On sait quil y a un cours de base
qui se donne, qui prépare lagent a vendre du
résidentiel. Mais on sait également que de vendre
un fonds de commerce, un édifice a revenus ou

un projet industriel, ¢a demande une qualification
tout a fait différente que pour vendre du
résidentiel. Est-ce qu'on doit obliger les agents a

suivie un cours global qui les prépare a vendre
tous ces produitsl& ou estce quon devrait
plutét dire... On sait que, dans certaines régions,
du commercial, il ny en a quasiment pas et que

la  majorité de nos agents sont tout a fait
satisfaits de vendre du résidentiel, c'est le gros
du marché. Estce quon doit les forcer, eux, a

suivre des cours qui leur donnent une expertise
dans tous ces domaines ou est-ce qu'on n'est pas
mieux de créer des cours qui donnent la pos-
sibilité aux agents d'améliorer leurs connaissan-
ces, de changer de type dimmeubles, daller dans
dautres catégories dimmeubles, mais de s'assurer
quiils ont une expertise dans ce domaine-la?
Donc, sans avoir un permis par catégorie, avoir
la possibilité de dire quils sont des spécialistes
“dans les domaines.

‘Mme Drolet: On insiste beaucoup sur la
formation de base, puis peut-étre qu'on prend
lexemple, justement, je pense aux membres du
Barreau, on est forcés, méme si on ne veut pas
se diriger la-dedans, d'apprendre, par exemple, le
droit criminel, on est forcés d'apprendre toutes
les disciplines et elles ne sont pas inutles, méme
si, en pratique, ensuite, ¢a ne nous sert plus.
Alors, pourquoi pour lagent on ne ferait pas la
méme chose, peut-étre a une échelle un petit peu
plus réduite au départ? Notre position, c'est
qu'on préconise effectivement d'avoir une

formation de base beaucoup plus étendue, plus
large et plus solide qui va comprendre du
résidentiel, qui va comprendre des incidences

juridigues pour la vente dun fonds de commerce.
On pense que clest essentiel, quil ne faut pas
déroger a c¢a. Par la suite, la spécialisation se
fera, et ca se fait naturellement. it y a des gens
qui n'ont jamais vendu une résidence de leur vie,
qui ont commencé tout de suite dans [industriel.
Il 'y en a dautres qui ne toucheront jamais a un
fonds de commerce ou ne toucheront jamais a
une maison a revenus. Sauf que la spécialisation
se fait peut-étre a linstar des membres du
Barreau qui vont apprendre le droit matrimonial,
le droit corporatif et tout ¢ca et qui, éventuelle-
ment, se spécialisent. Et c¢a devient connu et su
gu'un tel est spécialiste en droit matrimonial, en
droit corporatif ou en droit fiscal, etc. Alors,
cest la fagon quon voit dans le domaine im-
mobilier.

Mme Robic:

Je voulais vous rassurer quand
vous dites, a la page 9: Estce a dire que le
consommateur perd alors.. Je m'excuse, je
change tout a fait de domaine. Vous dites que le
consommateur perd alors tout droit de recours
devant les tribunaux. Je veux vous rassurer, le
consommateur ne perd jamais son droit de
recours devant les tribunaux, bien sr.

Mme Drolet:
étonnés.

Cest ca. On aurait été tres

Mme Robic: M. le Président, je crois que...
Ah non! On me fait des petits sigies ici. Vous
vous dites contre le cabinet muitidisciplinaire.
Pourquoi  étes-vous contre le cabinet multidis-
ciplinaire? It me semble, peut-étre, que c'est une
voie de [lavenir, ces cabinets-la. Et pourquoi
est-ce que le courtier immobilier ne pourrait pas
se joindre? Quels sont les problemes que vous y
voyez?

Drolet: Au
le cumul

Mme
congoit  pas
au méme titre on

méme titre

de permis chez
congoit difficlement qu'une
méme entreprise se voit attribuer plusieurs
facilités ou pratiques, ou plusieurs disciplines. A
ce momentla, au niveau du contrdle, si on met

qu'on ne
lindividu,

tout dans la méme boRte, et aussi avec cétte
espece de conflit d'intéréts potentiel... Par
exemple, si RE/MAX affiche, offre les meileurs
services d'avocat, de notaire, d'évaluateur,
darpenteur, il fait aussi du courtage, en pratique
on ne peut pas concevoir, on congoit difficile-
ment comment ¢a pourrait étre -éfficace et

comment le public serait protégé a ce momentla.
Est-ce quon peut étre aussi vigilant -en ayant
toutes ces pratiques, toutes ces disciplines a
controler et a surveiler? On a beaucoup de
réserves  la-dessus. A lintérieur d'un  méme
bureau, sous un méme toit physique, qu'il y ait
des agents dimmeubles dun co6té et quil y .ait
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des évaluateurs de lautre, et chacun est in- qu'on le congoit, on pourrait difficilement
dépendant, ils ne font que se regrouper pour accéder a c¢a. On pourrait difficlement voir d'un

minimiser les colts d'opération. Ca, on le congoit
et ca existe dailleurs. Quil y ait un notaire sur
place, il est quand méme redevable vis-a-vis de
la Chambre des notaires; c'est sa responsabilité
professionnelle, on le voit trés bien. Mais que ce
soit tout mélé comme c¢a? Javoue quon a
beaucoup de difficultés...

Mme Robic: De toute fagon, ca ne dégage
pas chaque . groupe dintervenants d'étre régi par
son propre code et son propre organisme -d'auto-
réglementation.

Mme Drolet: C'est ¢a, oui.

Mme Robic: Clest chapeauté par une
compagnie A, B, C, qui, elle, releve, bien sir, de
IInspecteur général des institutions financiéres.
On ne les laisse pas libres dans le décor.

Mme Drolet: Non, non, bien sir.

Mme Robic: Chacun doit répondre. Vous,

dans le fond, vous n'étes pas loin... On nest pas
loin de s'entendre, parce que si vous dites: On
est préts a les avoir dans un méme édifice, mais
indépendants, le cabinet muitidisciplinaire n'est
pas loin de ca, finalement, on rejoint ¢a, mais
il'y a un patron dans le haut de la pyramide. )

Mme Drolet: Oui, sauf que ce nest pas la
méme entreprise qui détient tous ces permis-la.

Mme Robic: Oui, c'est vrai. Merci.
Le Président (M. Forget):

votre temps est écoulé. M.
s'il vous plait.

Mme la ministre,
le député de Gouin,

M. Boisclair: Je veux juste reprendre la ol
la ministre a quitté. Dans votre mémoire, vous
soulignez: “"Cette approche mériterait sans doute
d'étre étudiée plus attentivement pour mieux en

évaluer les impacts." A quelles conditions seriez-
vous préts a accepter les cabinets multidis-
ciplinaires?

Mme Drolet: A quelles conditions? Mon

Dieu, il faudrait y réfléchir davantage.

M. Boisclair: Dans quel environnement a la
fois réglementaire on devrait permettre - juste-
ment, vous soulignez - le probleme de la protec-
tion du public.. Quel serait un environnement
favorable, a votre avis, pour qu'on puisse en
arriver, un jour, a des cabinets multidiscipli-
naires? Vous ne le rejetez pas du revers de la
main. Vous avez un certain nombre...
pas tout a fait, sauf que
gue c'est présenté et tel

Mme Drolet: Non,
tel que c'est pergu, tel

bon oceil que ce soit le cabinet comme tel avec la
méme corporation qui détienne tous les permis.
On se sent trés mal a laise avec ¢a. Le regrou-
pement qui se fait a [lintérieur d'une bétisse ou
d'un lieu physigue, ca se fait, on na pas de
probleme. Mais la méme corporation qui détien-
drait tous ces permis, j'avoue que, tel qu'on le
congoit la, on n'est pas préts du tout a accepter.

des chiffres
d'expliquer la
m'excuse, c'est M.

M. Boisclair: Monsieur donnait
tout a [lheure et il essayait
guestion du roulement. Je

Bouchard, si je ne me trompe pas...
M. Bouchard: La question de la formation.

M. Boisclair: Sur la question de la forma-
tion. Clest un probleme qui a été soulevé. Je
pense que tous les gens qui sont venus défiler a
la commission, a ma connaissance, nous ont parlé
de ce probleme-la. Tout le monde a fait le méme
constat. .y a peu de gens qui nous ont parlé,
d'une part, a savoir comment on pourrait essayer

d'améliorer cette réalité. Est-ce que, pour vous,
cest une réalité qui est inévitable, incontour-
nable ou estce quil y aurat moyen, avec un
certain nombre defforts, peut-étre au niveau de

la formation, au niveau des conditions de travalil,
d'essayer d'améliorer cette situation?

M. Bouchard: Au niveau de la formation en
tant que telle, c'est évident que les criteres
actuels devraient étre haussés quant a la qualité
des cours, premiérement, et possiblement e
étre rehaussé.

nombre dheures de cours devrait

Maintenant, quant a savoir le nombre dheures de
cours qui devrait étre exigé pour une personne
qui voudrait obtenir un permis, il faudrait quand
méme faire attenton de ne pas hausser ce
nombre dheures de cours dune fagon assez
draconienne en commencant. Il faut prendre
conscience que le milieu du courtage, c'est un
milieu qui est assez particulier. 11 Yy a des
personnes qui veulent rentrer dans le milieu et
qui viennent de difféerentes branches de Ila
société. On peut avoir des avocats, on peut avoir
des infirmiéres, on peut avoir des coiffeurs, on
peut avoir des députés et on peut avoir du
monde de tous les milieux. Donc, je ne crois pas

gu'on devrait quand méme hausser le nombre
dheures de cours de fagon draconienne. On
devrait les augmenter, on devrait augmenter la

qualitt des cours et, a ce momentla, on aurait
une meilleure formation pour les agents, et on
devrait peut-étre  également mettre un  meilleur
processus de formation permanente sur pied pour
que les agents puissent continuer a s'améliorer,
se tenir au fait de l'industrie.

(11 heures)

Mme Drolet:
important  aussi,

Je pense que l'examen est tres
lexamen de passage, justement,
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que ce soit uniforme, que ce soit controlé, ca
c'est trés important, que ce ne soit pas donné
d'une facon automatique. Je pense que la, il y a
une vérification, un contrdle qui doit étre
exercé.

M. Boisclair: I y a aussi toute la question,
finalement, du contingentement. Cest sOr que
tout le monde va sSentendre pour qu'on Ssoit
capable de rehausser les standards en ter-
mes de formation. Mais - je voudrais juste vous
entendre - il ne faut pas tomber, non plus,
dans lautre piege, en ayant des standards trés
élevés, des criteres difficiles, tomber dans le
contingentement. Il y a déa plusieurs corpora-
tions professionnelles qui sont tombées dans ce
piege-la. I faudrait aussi éviter cette méme
réalitt dans lindustrie du courtage immobilier.
Vous parlez dexamens plus élevés, davoir des
examens plus difficles, avec des criteres plus
élevés...
davoir un examen
toute la province,

Mme Drolet: ...controlés,
uniforme, par exemple, pour
qui devrait étre passé par l'agent immobilier, et
non pas laisser a chaque institution d'enseigne-
ment son examen et son contrdle, et ¢a, clest
peut-étre une premiére vérificaton qui  pourrait
étre faite, ou un premier contrdle. Le contenu
des cours, aussi, que ce soit uniforme. Ceux qui
dispensent les cours, avoir un certain controle
encore la-dessus. Clest a ce niveaula. Alors,
déja, l'examen de base, en améliorant, peut-étre
en augmentant le nombre dheures, pas dune
facon démesurée, mais en améliorant tout le
contenu, en améliorant peut-étre les sujets qui
sont traités et en contrblant I'examen de pas-
sage, déja on aura, je pense, apporté une
amélioration qui soit appréciable, pour limmédiat.
Et éventuellement, bien, peut-étre que, effec-
tivement, on pourra compléter avec de la forma-
tion continue. Ca peut se fare dune fagon
graduelle, 1a, ce n'est pas du jour au lendemain;
évidemment, on ne pourra pas demander une
maitrise en administration  pour devenir agent
immobilier, mais...

M. Boisclair: Juste une derniére chose. En
page 18 de votre mémoire, sur la question de la

divulgation des conflits d'intéréts, vous vous
prononcez contre la divulgation de la com-
mission de référence. Vous semblez trés soucieux
de la protection du public. Estce que le public
ne mangque pas une information importante si on
ne lui divulgue pas cette commission de référen-
ce?

Mme Drolet: Le montant de la commission?

A notre avis, non. Selon notre expérience et ce
qui se passe actuellement, on ne voit pas com-
ment le public peut étre lésé, a savoir que, sur
tel montant qui est attribué pour la commission

de vente, il y a 2000 $ qui vont & un tel, 3000 $

qui vont a un tel. On n'est pas convaincus,
justement, du bien-fondé de divulguer, et je me
demande si le public est intéressé a le savoir,
dune part. Je pense que cest le montant total
qui est payé par le vendeur qui est important.
Mais de savoir a qui cest attribué par la suite,
on ne voit pas la pertinence, justement, de le

divulguer au public.

M. Boisclair: Je tiens a vous remercier pour
votre présentation, madame, et M. Bouchard.

Le Président (M. Forget): Alors, je remercie
le député de Gouin. Alors, Mme la ministre, pour
conclure.

Mme Robic: Merci, Mme Drolet et M.
Bouchard. Merci infiniment de votre présence.
Comme vous voyez, on a beaucoup de questions
sur le franchisage, c¢a intéresse tout le mon-
de - franchi... Ha, ha, ha! on va [écrire 100
fois au tableau, franchisage - ¢a intéresse
beaucoup de gens, on se pose toutes sortes de
questions. Peut-étre qu'un jour il y aura une
réglementation, mais elle ne se fera pas a la
piece, je pense que ca doit se faire dans une

loi-cadre. On s'est fait dire que vous naviez pas
besoin de c¢a, mais enfin, on na pas lintention
de le fare a la piece, je pense que ce serait un
mauvais service a rendre. On vous félicite et on

VOUSs remercie.
Mme Drolet: Merci beaucoup.
Le Président (M.

membres de la
député.

Forget): Au nom des
commission... Excusez, M. le

M. Boisclair: Nous prenons bien note des

propos de la ministte a I'égard du franchisage,
que vous navez pas lintention de le faire a la
piece...

Mme Robic: C'estjuste.

M. Boisclair: ..et que ce sera possiblement
dans le cadre dune loi-cadre. Donc, on aura
l'occasion, je présume, de revoir ca lorsque nous
aurons le projet de loi et au moment de létude
article par article. Je vous remercie pour votre
présentation, ¢a nous a permis de nous éclairer
sur un certain nombre de questions. Je vous en
remercie.

Le Président (M.
membres de
votre mémoire.

Alors, jinviterais le groupe
Services immobiliers Century 21 Canada
bien vouloir prendre place.

Je demanderais au
ganisme de bien vouloir
qui l'accompagnent.

nom des
remercie de

Forget): Au
la commission, je vous

suivant, Les
ltée, a

vice-président de lor-
présenter les personnes
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M. Sékula
Président. Je

(Alain  Michel): Merci, M. le
me . présente  personnellement, M.
Alain  Michel Sékula, vice-président de Century
21 Canada, responsable du réseau des franchises
du Québec et membre du comité de planification
corporative; & ma droite, Mme Camile Ringuette,
propriétaire et courtier de Century 21 Direct, a

Sherbrooke, et présidente du Conseil des cour-
tiers des Cantons de [IEst pour Century 21
Québec; a ma gauche, un de nos franchisés

importants, M. Claude Létourneau, du bureau ou
du réseau de franchises a Québec de Century 21
Capitale Plus, et, lui aussi, président du Conseil
des courtiers de la région de Québec.

Le Président (M. Forget): Je vous rappelle
maintenant les regles de laudition: 20 minutes
seront d'abord consacrées a l'exposé de votre
mémoire et il y aura ensuite 40 minutes de
discussion avec les membres de la commission.

M. Sékula: Je vous remercie. Alors, si vous
me permettez, je pense que la fagon la plus
rapide, c'est d'aborder le mémoire que nous
avons présenté. Si vous me permettez, je le
reprendrai dans ses grandes lignes et, ensuite,
nous ouvrirons, comme vous lavez dit, la période
des questions.

Century 21 Canada est présent dans les 10
provinces et au Yukon et se compose de plus de
8750 agents immobiliers répartis dans 425 agences
indépendantes au Canada. Selon nos résultats de
1989, nous avons vendu plus de 72 000 propriétés
représentant plus de 9 100 000 000 $ en proprié-
tés vendues. Nous détenons présentement appro-
ximativement 15 % du marché canadien de
limmeuble. Au Québec, notre réseau se compose
d'approximativement 67  bureaux autonomes et
indépendants ayant  sous leur responsabilité 1068
agents a temps complet et 61 agents a temps
partiel.

I ne faut pas oublier que Century 21
représente le réseau immobilier le plus puissant
au monde avec plus de 7000 agences indépendan-
tes et plus de 110 000 agents oeuvrant aux
Etats-Unis, au Canada, au Japon, au Royaume-
Uni, en France, en Australie, en Nouvelle-
Zélande et au Mexique.

En 1989, nous détenions 11 % du marché
international avec plus de 65 000 000 000 $ en
propriétés vendues. En tant que franchiseur
principal au Canada, les Services immobiliers
Century 21 Canada Itée appuient, sans équivoque,
la réforme du code juridique du courtage im-

mobilier au Québec visant a assurer la mise en
place’ de structures qui permettront a la fois un
fonctionnement efficace du marché, une amélio-

ration de la qualitt¢ des services professionnels et
une protection adéquate du public.

Par contre, il importe, dans la révision de
la Loi sur le courtage immobilier, datteindre un

“refléter  les

juste  équilibore entre les objectifs précédents,
soit la protection du -public et les moyens mis en
place pour [latteindre, afin déviter d'alourdir un
systtme déja complexe au sein des pratiques du
courtage.

Le - franchisage
progressive  d‘allier
courtiers au Québec a

représente  une  méthode
I'entrepreneurship” des
la force de frappe d'un

réseau national et internatonal et ce, nous le
croyons, a lavantage des consommateurs québé-
cois.

Nous nous permettons maintenant d'adresser
les questions qui nous ont été posées dans le
document présenté par Mme la ministre. La
distinction  courtier-agent. Dans une optigue de
responsabilisation des participants de lindustrie
immobiliere au Québec, nous appuyons pleinement
une -augmentation du degré de responsabilité des
agents. En tant que franchiseur, nous pensons
gue ce geste important apportera a la carriére
d'agents dimmeubles un professionnalisme jamais
vu auparavant et réduira de fagon considérable le

roulement dramatique que subit présentement
cette industrie. Combiné a une formation exi-
geante, nous croyons que le public et nos

courtiers en seront mieux servis a long terme et
ce, a l'avantage de l'industrie au complet.

En ce qui a trait aux prérequis au permis
de courtier, sans se limiter aux moyens de
contrble de la solvabilit¢ dun requérant ou dun
titulaire de permis, nous sommes entierement

daccord a ce que la capacité financiere minimale
de 10 000 $ présentement exigée soit revue a la
hausse. Le mécanisme choisi devra non seulement
responsabilités  qu'entrainent pour un
courtier un certain nombre de succursales, mais
aussi le nombre d'agents inscrits a son permis.

Afin, encore une fois, déviter la lourdeur
administrative  qu'entraine  présentement le
contr6le financier, nous suggérons plutét - une
formule de dépét ou de cautionnement selon le
niveau de responsabilité quiassumerait ou ° vou-
drait assumer un intermédiaire immobilier vis-a-
vis du public et non déja couvert par les regles
concernant  l'assurance-responsabilité  profession-
nele et le Fonds dindemnisation. Il est évident
que cette - pratique ajouterait un fardeau sup-
plémentaire au développement de notre réseau de
franchises, mais nous croyons que cette garantie
aurait un effet positif sur la protection du public
et surtout la crédibilité du milieu.

En ce qui a trat au cumul
Century 21 Canada ne croit pas qu'il
table qu'un titulaire de permis de
dagent dimmeubles puisse aussi

des permis,
est souhai-
courtier ou
cumuler des

permis, certificats ou licences visés par la Loi
sur les intermédiaires de marché. Nous croyons
sincérement que la complexité des divers secteurs
financiers pouvant étre groupés sous cette
guestion est au-dela de la capacité -de la majorité
des intermédiaires immobiliers oeuvrant  présen-
tement dans le milieu. Effectivement, notre

expérience américaine nous a démontré que le
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public serait mal servi si cette pratique était
autorisée. Si nous visons la responsabilisation des
courtiers et des agents, nous croyons que la
premiere étape devra étre daméliorer le profes-
sionnalisme actuel du milieu plutdt que d'ouvrir
la porte aux problemes de la déréglementation.

En ce qui a trait au cabinet
naire, Century 21 Canada croit que
d'intermédiaires  immobiliers devrait étre  permise
dans un cabinet muitidisciplinaire.  Contrairement
a la réponse que nous avons donnée a la ques-
tion précédente, nous croyons que la synergie de

multidiscipli-
la présence

groupe ainsi générée et la variété des services
professionnels  offerts au public seraient ici a
lavantage de tous les intermédiaires du marché
actuel. W est important ici de noter que tous les

services financiers offrent en réalité des produits
intangibles soutenus par un service a la clientele.
Nous croyons que le public serait bien servi par
le décloisonnement et [lintégraton des divers
services financiers sous un méme chapiteau.
Effectivement, notre réseau de courtiers au
Québec et ailleurs réalise présentement certains
succes dans [lapplication de cette formule de
facon trés informelle.

En tant que franchiseur, nous
certains avantages économiques dont bénéficierait
te consommateur par l'approche que nous pro-
mulguons. En effet, la rationalisation et le
partage des colts dans un bureau multidiscipli-
naire entraineraient des économies qui, nhous le
croyons, seraient transmises aux —consommateurs
de facon directe et ce, rendant plus concurren-
tiel le marché tel que nous le connaissons
actuellement.

En ce qui a trait a lorganisme dautorégle-
mentation et son pouvoir de déterminer par
reglement les occupations, professions ou ac-
tivités jugées incompatibles, nous avouons qu'il
est difficle, pour nous, de répondre a cette
question étant donné [I'étendue des répercussions
possibles. En toute simplicit¢, nous croyons,
encore une fois, quil est difficle de pouvoir
bien servir le public en matiere dimmobilier si
lintérét principal de lintermédiaire est axé sur
une autre profession ou occupation.

En ce qui a trat & la question de la
prohibition  d'exercer d'autres occupations et
professions, encore une fois, ici, nous proposons
que le professionnalisme visé par la réforme de
la Loi sur le courtage rend difficle I'exercice
d'autres occupations ou professions sans avoir
un effet négatif sur la qualitt du service offert
aux consommateurs québécois. Par contre, nous
encourageons fa possibilité d'un permis restreint
qui permettrait a de nombreux intervenants
actuels dans limmobilier de pouvoir continuer a
exercer leur influence positive tout en exigeant
la contresignature d'un agent ou courtier a plein
permis.

Une question dimportance
franchisage. La relation qui
entre le maitre franchiseur et

voyons

pour nous, le
existe présentement
ses franchisés en

est une strictement commerciale et les modalités
et conditions de ce méme contrat ne doivent en
aucun cas étre déterminées par un reglement de
l'organisme  d'autorégiementation. Sans  privilégier
les franchiseurs, nous demandons en toute égalité
d'étre traités de la méme fagon que les autres
intervenants ou intermédiaires du marché im-

mobilier face a lorganisme d'autoréglementaqtion.
Encore une fois, nous croyons sincérement que
entrepreneurship” individuel alié a la force
d'un réseau international de franchises présente

de sérieux avantages aux consommateurs québé-
cois face a une globalisation des marchés tels
que nous les vivons présentement. Dans un
monde qui évolue rapidement, le dicton ‘"vision
globale, marché local" est primordial. Le franchi-
sage a fait ses preuves et fait partie maintenant
des moeurs des consommateurs canadiens et
autres et apporte un élément de compétition sain
a l'intérieur d'un marché évolutif.

(11 h 15)

En ce qui a trait a la question des assuran-
ces, Century 21 Canada est daccord avec le
principe que l'organisme d’autoréglementation
puisse déterminer par son pouvoir réglementaire
dans quel cas un intermédiaire immobilier pour-
rait étre exempté de [l'obligation de détenir un
contrat  d'assurance-responsabilité  professionnel.
Par contre, nous préférons voir tous les courtiers
couverts par un tel contrat et nous encourageons
fortement cette optique. Nous suggérons la
possibilité de former une compagnie dassurances
captives qui répondrait aux besoins en assurance-
responsabilitt des courtiers oeuvrant au Québec.
Cette formule va de parr avec la responsabilisa-
tion de la profession et~ surtout, encourage
l'autodiscipline a lintérieur du milieu sans
alourdir  'administration de l'organisme  d'autoré-
glementation en ce qui a trait a ce sujet.

A la question des dépéts en fidéicommis,
nous sommes d'accord aux deux premiers seg-
ments de votre question. Encore une fois, les

intéréts du public seraient bien desservis et la
crédibilité de lindustrie en serait donc accrue.
En tant que franchiseur, il est évident que ceci

est nettement & notre avantage et a ceux de nos
courtiers franchisés.

A la queston du “fonds dindemnisation,
nous croyons quil y a lieu détendre la couver-
ture du fonds d'indemnisation du courtage
immobilier. Sans limiter [I'étendue du fonds, nous
aimerions porter ici une attention particuliere
aux commissions perdues par les agents du milieu
lorsqu'un  bureau de courtiers effectue une faillite
ou ferme ses portes pour dautres raisons. Tel
que nous lavons suggéré dans la réponse a la
question précédente, les intéréts portés sur les

dépbots en fidéicommis serviraient a générer les
fonds nécessares a la solution a ce probléme
épineux. Si, aprés une analyse plus approfondie,

il est évident que cette méthode ne suffirait pas
a couvrir les commissions perdues par de tels
agents, nous proposons que le systeme présente-
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ment en Ontario soit étudié afin de ravitailer le
fonds par une contribution forfaitaire versée lors
de [émission des permis aux agents. Il n'est pas
question ici & un franchiseur, tel que Century 21,
de se soutirer de ses responsabilités mais plutot
de ftrouver un mécanisme qui permettra a tous
ceux, inclus Century 21, oeuvrant dans le milieu
immobilier au Québec de trouver une solution a
ce probleme.

A ia question de la rémunération, le partage
de commissions ne devrait pas étre limité aux
. détenteurs de permis mais plutdt autorisé avec
dautres intermédiaires de marché. Ici, nous nous
reportons a la réponse que nous avons offerte
précédemment au sous-chapitre C. En tant que
franchiseur international avec un nombre impor-
tant de bureaux aux FEtats-Unis et ailleurs, il est
important ici daborder la question du partage de
rémunération avec des intermédiaires immobiliers
dautres pays. Effectivement, cette question se
présente souvent et nous croyons que, dans un
esprit de libre échange, une régularisation de
cette situation devrait étre étudiée. En ce qui a
trat a la commission de référence, en nous
référant a la possibilité de permis restreint, nous
croyons que la commission de référence est une
pratique commerciale a encourager.

En conclusion, en tant que franchiseur, Il
est possible que nos intéréts soient souvent
percus a contre-courant du milieu immobilier et,
des fois, de [lintérét du public. I est important
ici, pour nous, de réitérer notre intérét a voir
limage du milieu immobilier s'améliorer aux
yeux du public. Nous sommes impressionnés de
voir l'ouverture d'esprit du gouvernement en ce
qui a trait a la portée de son étude avant la
refonte de la Loi sur le courtage immobilier et
nous sommes heureux d'avoir pu y contribuer en
tant qu'intermédiaire important.

En dernier lieu, nous espérons que les
franchiseurs auront leur place sur le conseil
d'administration de lorganisme d'autoréglementa-
tion et nous espérons que les dispositions

nécessaires seront prises a cet effet. Finalement,
Century 21 Canada et ses courtiers autonomes et
indépendants tiennent a remercier Mme la
ministre, ainsi que les membres de la commission,
de Tloccasion qui nous est ‘offerte de vous faire

pat de nos commentaires. Merci, M. le Prési-
dent.

Le Président (M. Forget): Merci. Alors, Mme
la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Century
21 est un franchiseur. Cela veut dire qu'on
avance dans lavant-midi. Ha, ha, ha! Estce que

vous opérez de la méme facon que REMAX ou
vous avez une différente fagon dopérer vos
franchises? Estce que vous-mémes avez des
franchises? Estce que Century 21 également a
des crittres pour octroyer une franchise? De
quelle fagon est-ce que vous pouvez avoir un

contréle de la qualité des franchises?

M. Sékula: A la premiére partie de votre
question, nous avons une philosophie Iégérement
différente de RE/MAX. Tandis "que RE/MAX

recherche des agents d'expérience qui ont les
moyens financiers, l'autonomie, l'expertise et la
clientéle pour pouvoir se permettre leur systéeme
de franchises, notre réseau de franchises,
traditionnellement, c'est vendu, non seulement a

des courtiers qui se lancaient en affaire si on
veut, mais pour attirer les nouveaux intervenants
dans le marché immobilier. I est bien connu que

Century 21 est un formateur par excellence, des
fois a notre détriment, parce que lorsque nous
les avons formés, nous les perdons. Alors, c'est
sur ce point philosophique qu'on differe de notre
compétiteur. Eux -visent les agents dexpérience.
Nous visons les nouveaux intervenants, si' vous
voulez, ou les nouveaux arrivés dans le marché.
Si Century 21 Canada détient des franchises, la
réponse, c'est non. Toutes nos franchises sont
détenues par des courtiers autonomes et indépen-

dants. Nous navons aucun bureau, si on veut,
corporatif ni  aucune franchise détenus par
Century 21, ni au Canada ni au niveau interna-
tional.

Les criteres. Notre contrat de franchise est
quand méme assez sévere. Nous avons un manuel
d'opération interne qui dicte a nos courtiers la
fagcon d'opérer. Nous avons aussi le droit dinter-
venir en cas de litige a lintérieur d'un bureau
toujours dans l'esprit de protéger le nom Century
21 et

évidemment, le réseau de Century 21 au
Canada.

Finalement, controle de la qualité. Je pense
gque c¢a revient a notre philosophie primaire qui
est la formation. Si les cours de Century 21 sont
bien donnés, et on lespéere, si les courtiers

franchisés  appliquent nos régles opérationnelles
ainsi que nos principes de base, le tout devrait
s'enchainer pour avoir un agent de qualitt¢ qui

fait face au public québécois.

Mme Robic: Vous dites:
philosophie difféerente. On fait la place a de
nouveaux agents. Estce que vous avez une
méthode de rémunération qui est différente, qui
permet a un nouvel agent qui na pas les moyens
de payer des frais mensuels? Comment est-ce que

Nous, on a une

vous rémunérez vos agents pour que Vvous
puissiez aller chercher des agents qui ont peu
d'expérience?

M. Sékula: Si vous me permettez, je vais
vous répondre & titre de franchiseur et j'in-
viterais peut-étre mes deux collegues a répondre
a la deuxieme partie. Nous nimposons aucun

systtme de rémunération a nos courtiers franchi-
sés.. Les conditions du marché, leur philosophie
personnelle dans leur bureau, la  compétition
régionale leur permet. doffir 50-50 de commis-
sions ou méme, la formule RE/MAX, jusqua
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100 % avec des variantes intermédiaires. Ce qui
nous permet daffrmer que nous faisons place a

des nouveaux joueurs, si on veut, ou a des
nouveaux agents, c'est que la majorité de nos
bureaux ne chargent pas de loyer tel que notre
compétiteur. Alors, un agent peut rentrer, si on
veut, avec une somme minime et devenir un
agent dun bureau attitré Century 21 Canada.
Maintenant, je ne sais pas si Claude ou.. Ca

peut vous aider ¢ca?
Une voix: Ca compléte bien.

Mme Robic: Vous dites dans votre publicité,
vous lavez dit dans votre document: "On est
lentreprise la plus importante au monde. Notre
réseau est le plus important au monde" Et quand
vous faites votre publicite, vous la faites de
cette facon-la. Est-ce que wvous croyez quelle est
bonne, votre publicité aussi? Mais mon probléme,
cest au niveau du consommateur. Moi, jai
limpression que le consommateur sfimagine que
vous faites partie dune méme maison, que la
maison meére soutient ses filles, que.. Et ce n'est
pas tout a fait ¢a, parce que ce sont tous des
courtiers indépendants finalement qui se servent
d'un systtme. Est-ce que vous croyez que le
consommateur comprend la différence?  Parce
quil y a une difféfrence majeure et je vais y
revenir quand on va parer de difficultés finan-
cieres. Est-ce que vous croyez que ca ne porte
pas a confusion dans lesprit d'un consommateur,
ce genre de publicit€? Et vous nétes pas les

seuls, la. Cest le genre de publicitt que vous
faites tous, limportance du réseau. Vous avez un
réseau important, i ne faut pas le cacher. Mais

il ny a pas nécessairement une
maison mere vis-a-vis les filles hein?

responsabilité, la

M. Sékula: Le choix de langage qu'on utilise
est bien choisi, si vous voulez. Si vous remar-
quez dans toute notre publicité, sur toutes nos
cartes d'affaires, sur toute documentation de
Century 21, partout ou vous voyez une - pancarte
Century 21, dans tous les bureaux, méme sur les

cartes daffaires, nous indiqguons bien que chaque
bureau est un bureau indépendant et autonome.
Lorsqu'on utiise le mot ‘réseau”, cest pour
éviter le mot “compagnie”. On veut, et on fait
des efforts et c'est méme dans notre contrat de
franchise qui oblige notre franchisé a toujours,
toujours indiquer que chaque bureau est autono-
me et indépendant. On veut vraiment faire tous
les efforts publicitaires pour bien aviser le public
et effectvement, il a affare a un homme
daffares ou une femme daffaires indépendante
qui gére son propre bureau sous la banniére

Century 21, mais quil a bien affare a un agent,
a un courtier, pardon, autonome et indépendant.
Et la premiere chose que lon impose a nos
franchisés, c'est de mettre la banniere ou une
étiquette dans la porte dentrée qui ditt Chaque
bureau est autonome et indépendant. Et sil y a

un des crittres de Century 21 Canada qui est
bien suivi et imposé, c'est effectivement de ne
jamais laisser croire au public qu'un bureau ou
un franchisé fait partie d'une compagnie Century
21

Mme Robic: Alors il doit s‘afficher dans sa
porte comme un courtier indépendant.

M. Sékula: Toutes les cartes daffaires qui
sont émises dans le réseau par Century 21 ont
¢a; toutes les pancartes, toute la publicité,
méme dans les journaux, vous le verrez toujours.
Et cest une violation de franchise de ne pas
lindiquer et il y a des pénalités.

Mme Robic: Question que je nai pas posée
a lautre groupe avant vous puis que je Vvous
pose, parce que je pense que c'est important:

Qu'est-ce qui arrive quand un des bureaux a des
problemes financiers? Est-ce quils sont indépen-
dants et doivent assumer leurs propres pertes ou
est-ce que vous intervenez, a des moments
donnés, pour rencontrer les obligations de ce
bureau?

Plusieurs  formules.
évidemment, on est mis au courant,
venons el nous avons, évidemment,
qualifié, des comptables et des avocats,
sil y a moyen, toujours en respectant le contrat
de franchise de courtier autonome et indépen-
dant, de wvoir sil y a moyen daider notre
franchisé a survivie le cas probleme. Malheureu-
sement et heureusement - et je m'expli-
querai - si l'on voit quil est impossible de faire
fonctionner de facon efficace et profitable la
franchise, des fois, nous encourageons et nous
aidons le franchisé a fermer, en évitant, évidem-
ment, quil y ait des répercussions au niveau du
public, que qui que ce soit perde. Malheureuse-
ment, ce nest pas toujours possible, surtout dans
un cycle économique difficile dans [limmobilier,
tel qu'on le vit. Alors, la, je pense que vraiment
le courtier autonome et indépendant fait son
propre chemin

Il faut toujours se rappeler, par exemple,
que chaque fois qu'un bureau Century 21 ferme,
cest la que le réseau joue un peu contre nous;
le nom joue contre nous: le public percoit que
cest Century 21 qui souffre. Alors, vous pouvez
voir qu'on a tout avantage a fare tout en notre
possible pour éviter ce genre de scénario.
Malheureusement, nous respectons nos contrats
de franchise, et ¢a arrive.

Nous pensons que, dans un systtme écono-
mique tel que nous le vivons, c'est un moyen
d'épuration sain au niveau de la structure
commerciale que nous vivons.

M.  Sékula: Lorsque,
nous inter-
du personnel

pour voir

Mme Robic:
lie au franchisé vous permet, si
compte, dans une de vos Vvisites,

Est-ce que le contrat qui vous
vous vous rendez
que c'est mal
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géré puis que vous prévoyez des problemes, est-
ce que vous avez le droit de nommer un admi-
nistrateur  provisoire pour.. ou de mettre une
"agence en tutelle? Estce que vous avez droit a
¢a dans le contrat que vous signez?

M. Sékula: ..un votre choix de
mots, Mme la ministre.

peu sur

Mme Robic: Oui, c'est peut-étre un mauvais
choix, 1a, mais vous comprenez.

M. Sékula: Le contrat ne nous lie pas au
franchisé; le franchisé est lié a Century 21 de
par son contrat. Vous pouvez comprendre que le
contrat favorise le nom Century 21 et, évidem-
ment la corporation Century 21 internationale.
Nous avons effectivement le droit de prendre une
agence en tutelle; nous avons le droit de saisir
lagence, presque de tout faire, si on veut, pour
assurer la protection du contrat de franchise.

Le Président (M. Gobé): Je vous remercie.
Les 10 minutes imparies @ Mme la ministre sont
maintenant terminées. Je passerai la parole a M.
le député de Gouin mais, auparavant, jaimerais
mentionner que dans les édifices publics il est
interdit de fumer et, pour le respect de -cette
salle, je réitérerai. aux gens de ne pas fumer.
Merci. Vous avez la parole maintenant, M. le
député de Gouin.

M. Boisclair: Vous comprendrez que ¢a
dépend toujours des commissions; certaines
commissions le permettent. Mais je verrai a
respecter cette disposition.

Le Président (M. Gobé): Une question
d'exemplarité, M. le député de Gouin, pour

montrer a la jeunesse que nous sommes des gens
qui sommes capables de montrer [l'exemple,
surtout dans ce domaine trés important pour les
co(ts de santé qu'on a actuellement au Québec.

M. Boisclair: Vous avez couru le marathon,
M. le Président, nous vous en sommes reconnais-
sants.

M. Sékula: Ne vous sentez pas antagonisé,
1al

Des voix: Ha, ha, ha!

M. Boisclair: Non. Je suis convaincu que...
Je voudrais vous remercier dabord pour votre
présentation. Les questions et réponses, tout a

I'heure, nous ont permis quand méme de préciser,

cest la que je voulais commencer, sur la relation
et le statut de [lagent chez Century 21. Je
voudrais peut-étre commencer ou on a quitté

tout a lheure avec les gens de REMAX sur la
question du cabinet multidisciplinaire.  Contraire-
ment & dautres agences, vous Yy voyez certains

Jaimerais ¢a que vous puissiez m'en
en fonction de la réalit¢ que

avantages.
faire part un peu,
vous vivez chez vous.

(11 h 30)
M. Sékula: Nous pensons que le cabinet
multidisciplinaire - la, j'ouvre la porte en’

disant: Indépendamment de son format - sous un
méme chapiteau, des bureaux différents mais une
relaton daffaires, est une voie davenir. Effec-
tivement, Century 21 le vit dans dautres pays..
Vous n'étes pas sans savoir que Century 21
Canada Itée est détenue a 30 % par la Sun Life
du Canada qui, évidemment, a intérét a promul-
guer ses produits, dans [lavenir, par lentremise
des agents et courtiers de Century 21. Nous
pensons que le consommateur peut étre bien
servi en faisant du, entre guillemets, "one-stop
shopping”. Nous pensons quil y a des avantages
économiques a partager . les colts qu'entrainent
les bureaux multidisciplinaires et nous pensons
quen fin de compte, le consommateur québécois
et autre peut en profiter. Alors, nhous n‘avons
aucune objection a - ce que jappelle "le cabinet
multidisciplinaire”, tout en respectant la réponse
a la .question précédente, nous ne croyons
surtout pas dans le cumul des permis.

M. Boisclair: Cest tres clair. Estce que
vous vivez des expériences, a Iheure actuelle, en
parlant des équipes multidisciplinaires?

M. Sékula: Oui, aux Etats-Unis, il existe
des bureaux Century 21 qui ont, sous un méme
toit, le courtier d'immeubles, évidemment,
Century 21, Century 21 Insurance, une compagnie
d'assurance-vie, un courtier hypothécaire et la
multitude des services qui sont offerts, sous des
sous-titres  différents mais dans un méme édifice,
sion veut.

M. Boisclair: Cest sOr, fe moindrement
qu'on aborde cette question-la, on souleve
immédiatement toute la question des conflits
d'intéréts. Comment assurer la protection du

public dans un contexte semblable a celui-la?

M. Sékula: Je pense quil existe présente-
ment des conflts dintéréts, qu'on le veuille ou
gu'on ne le veuile pas. Je pense quen indiquant
au consommateur que, lorsquil fait affaire avec
un groupe dintervenants sous un méme chapi-
teau, un méme toit, je pense que le consom-
mateur est quand méme assez intelligent pour
savoir que, sSi tous ces gens-la travaillent
ensemble dans un méme bureau, dans un méme

édifice, il y a évidemment une relation daffaires
entre eux. Alors, je pense quavec des normes
publicitaires, avec des contrbles, nous pouvons

quand méme assurer
mateur a ce niveau-la.

la protection du consom-

M. Boisclair:
divulgation, finalement, ce

On vit ce probléme-a dans la
sont des renseigne-
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ments  personnels qui sont détenus par un
cabinet, qui pourraient étre transmis a une
filiale, des choses semblables. On le vit dans
d'autrés milieux, au niveau des institutions
financiéres. Il 'y a différentes hypothéses qui
sont étudiées a Iheure actuelle. Qu'on parle
tout simplement de - je vais revenir a mes
premiéres amours, qui étalent les communica-
tions - l'extension de la loi daccés au secteur
privé, que certains intervenants  privilégient.
D'autres parlent dun cas de déontologie, ou
dorganisme  dautoréglementation. duel serait le
meilleur moyen? Parce que tout le monde con-
viendra qu'il faut quand méme éviter ce genre de
situation-la, malgré que, dans bien des cas, clest
un état de fait qu'on peut observer sur le
terrain. 'Mais quelles garanties peut-on donner
aux clients qui viendront faire affaire chez vous?

M. Sékula: Je pénse que ce sera le rdle de
lorganisme  d'autoréglementation Il 'y aurait des
reges du jeu a établir et ensuite, sassurer que
les intervénants respectent les régles du jeu.

M. Boisclair: Vous nous dites que ca devrait
étre lorganisme  dautoréglementation  qui  aurait
cette  responsabilité-la, d'établir un certain
nombre de réglés du jeu...

M. Sékula: Oui.

.’M- Boisclair:  Alors, je vous améne im-
médiateiient sur le terrain  suivant.  Comment
devrait étre composé l'organisme d'autoréglemen-
tation? Parce que le document reste quand méme
assez flou & cet égard.

M. Sékula: Vous répondre que le.. Tout ce
que Je pelx. vous donner, clest [lopinion de
Century 21. Nous pensoris quil devrait étre
proportionrel  aux intervehants dans le  marché
québécois afin  davoir une juste représentation
des joueurs, si on veut. Vous dire la formule
exacte, je pense qu'on serait trés mal placé pour

intervenir, Evidemment, Century 21, en tant que
franchiseur - et je pense que nos compétiteurs
franchiseurs aimeraient voir une place pour eux...
‘Maintenant, vous dire 'si cest possible ou non,

¢a, je pense que je ne ‘suis
répondre.

pas qualifié pour

‘M. Boisclair: ‘Parce que, sur la question des
conflits,  particulierement des mesures disciplinai-
res ou des différents cofiflits qui  pouriaient
émerger, certains groupes prétendent que ca
‘devrait demeurer une responsabilité de I'Etat.
C'est toujours cette méme question: Est-ce
equ'on... soit qu'on étudie la composition de
lorganisme d'autoréglementation ou on laisse
cette responsabilité ou cet attribut, qui pourrait
‘@tre celui de lorganisme dautoréglementation,
quon attriblie ‘@ un -ofganisme dEtat ou A un
atre...

M. Sékula: Nous, en tant que Century 21.

M. Boisclair:... Parce que cest une ques-
tion, vous comprenez que nous sommes tous des
législateurs, nous aurons a répondre a cette
guestion-la et on cherche wun peu déclairage
guanta...

M. Sékula: Si vous me poséz la question
précisément, a Century 21, au niveau des conflits
dintéréts, qui devrait établir les régles du jeu?
Je vous relancerais en disant que c¢a devrait étre
l'organisme d'autoréglementation.

M. Boisclair: Sur la question du franchisage,
vous étes sans doute au courant de I'énoncé de
Mme la ministre. Je pense que c¢a vient déja
clarifier un certain nombre de choses. La com-
mission de référence, contrairement, encore I3,
a dautres personnes qui sont venues se pré-
senter devant nous, vous désirez que cette
commission soit divulguée. Pourriez-vous préciser,
nous dire pourquoi, a votre avis, H y a un
avantage a divulguer cétte commission de réfé-
rence.

M. Sékula: En tant que franchiseur, est-ce
quil y a un avantage ou ‘hon, je ne pourrais -pas
vous répondre. Mais, je -pense que, de plus en
plus, le consommateur veut - et ce sont nos
études de "consommateurisme”, si on veut, qui
nous lindiquent - le consommateur veut savoir
exactement ce Qui compose les honoraites qu'il
paye a un professionnel. \Je pense que les années

quatrewvingt-dix vont -avancer de plus -en plus
cette formule. Alors, Century 21 veut étre a
l'avant-garde, et nous ne voyons aucune objec-

tion & ce que les commissions ‘de ‘référence, les
honoraires a dautres intermédiaires du

versés -a
marché, soient indiqués sur la formule ou sur la

facture, qui sera fournie au consommateur, de la
méme facon que la TPS pourra Iétre, ou quoi
gue ce soit.

‘M. Boisclair: Ca, cest entre ies mains du
Sénat! On a paré de la question de la formation,
qui est une question -qui nous préoccupe tous a
cette commissfon. Vous en faites rapidement état
dans la - présentation de votre mémoire. Vous avez
quand méme [loccasion davoir une -expérience

importante, du fdit que vous ayez .-des bureaux - un

peu partout dans le monde; a votre avis, com-
ment se compare la situation au Québec, com-
paratvement & dautres provinces ou dautres

pays, et jusqu'a quel point? .Quel sera le ‘meilleur
moyen - pour . assurer [|amélioration de - la forma-
tion? -Estce ique c'est en ayant un curriculum?
Est-ce que cest en imposant un curriculum? -Est-
ce que cest en ayant un examen standard? Est-
ce que c'est en augmentant un certain nombre de
criteres?

M. Sékula: Je pense que vous venez juste
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de répondre a la queston vous-méme. Notre que moi pour répondre ala question.

expérience indique que les crittres d'admission )

des divers pays o0 nous oeuvrons, surtout aux M. Boisclair: Parce que c'est un acte
Etats-Unis, en Colombie-Britannique, au Japon, professionnel, pour vous, que de faire ¢a? '
sont la clé du succés. Si un examen standardisé )

existe, si des criteres, quand méme assez sélec- M. Létourneau (Claude): Oui. Dans nos
tifs, sont mis en place, sil y a un systtme de fonctions, finalement, M. le député, on touche
contrble de ladmissibiitté & [lindustrie, ensuite, deux volets. I y a un volet commercial et il y a
je pense que les différentes compagnies, les un volet avec un engagement professionnel.
différents  franchiseurs, les différents groupes L'agent immobilier qui fait .son travail didenti-
peuvent prendre en main la formation continue. fication de possibilité de marché, ol les oppor-
Dans notre réseau, les régions qui ont, comme tunités se présentent a lui, sous forme de
législation en place, les principes que vous venez  prospection, élabore un plan de stratégie com-
d'énumérer, ont une meilleure image au niveau du  merciale, rencontre son client. Et, des que
public, pour la simple raison que les intrants ont ['objet devient la discussion sur un contrat qui

été bien choisis en partant.

M. Boisclair:
surtout de nouveaux agents qui
profession. Est-ce ‘que vous avez un
ces gens?

Vous dites que vous recrutez
débutent dans la
profil  de

M. Sékula: 25 ans a 55 ans. De toutes les
classes de la population; des optimistes, des
pessimistes, un peu de tout, expérience person-
nelle, vécu, un peu de tout...

M. Boisclair: "Bull and bears"?

M. Sékula: Tout ce que vous voulez. Je
pense que clest une des beautés du marché
immobilier, c'est quil donne effectivement la
chance a niimporte qui de pouvoir saventurer.
La ou nous voudrions voir un resserrement,
cest au niveau des crittres dadmissibilité et
surtout, I'examen standardisé au niveau de la
province.

M. Boisclair: Peut-étre une derniere ques-

tion. Bien des gens ont essayé, et il y a un
mémoire qui nous a été présenté hier par un
économiste, de définir l'acte de courtage, comme
tel. Dans le fond, la raison pour laquelle on se
posait cette question, c'estt Quelle serait Ila
meilleure fagcon de réglementer, ou du moins,
dassurer une certaine discipline dans [lindustrie?

On a parlé de la question de ['Office des profes-
sions, de la Loi sur les intermédiaires de marché.
On pense, avec la révison de la Loi sur le
courtage immobilier, en faire peut-étre une autre
catégorie. Dans le fond, ce que le courtier offre,
et jaimerais vous entendre.. Je ne veux pas
philosopher outre mesure sur ce que clest que
d'étre courtier, mais est-ce que Vvous seriez
d'accord avec moi pour dire que, dans le fond,
ce que le courtier offre, c'est une expertise de
négociation entre un acheteur et un "vendeur,
entre un ‘“offreur" et un
marché?

M. Sékula: Si vous me permettez, je vais
diriger la queston vers nos deux franchisés,
Claude ou Camille, qui sont bien mieux placés

demandeur, sur le

que ce soit au
niveau de la
et un

va lier juridiguement les parties,
niveau du mandat ou méme au
promesse dachat, qui va lier un vendeur

acheteur. It joue le rdle, a ce momentla, au
niveau d'un engagement professionnel. Si  on
sarréte a lexemple de la prise du mandat, par

exemple, dés que lagent, au sortir de la proprié-

_té, installe son écriteau sur la pelouse et met en

branle son plan de commercialisation pour la
vente de la propriété, c¢a devient un exercice
purement commercial.

Est-ce qu'on peut mettre ca sous le volet
d'un seul mot? Ca semble trés difficile. Personne
ne semble s'entendre, et dans les derniéres
années, ¢'a toujours été un exercice que de se
renvoyer la balle de lun a lautre, d'un ministére

a lautre ou dune corporation a lautre. Or, ca
semble trés difficle de nous définir, et a la
lumiére des courants, on serait peut-étre mieux
d'avoir note propre entité, ce serait plus simple.

M. Boisclair: Vous dites, votre propre
corporation professionnelle, comme entité?

M. Létourneau: Non, notre propre recon-
naissance. On est en refonte de loi présentement.
I faudrait demeurer, sans aucun doute, dans ce
méme créneau.

Le Président (M. Forget): M. le député,

votre temps est écoulé. Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Je
voudrais rappeler au député de Gouin que jai
bien parlé dune loi cadre. Je nai pas parlé de
réglementation. Ha, ha, ha! Vous étes contre le
cumul des permis et vous mentionnez, dans votre
mémoire, une expérience ameéricaine. Est-ce que
vous pouvez élaborer la-dessus?

M. Sékula: Effectivement, dans certains
américains, le cumul des permis a été

Ce qui est arrivé, cest que, invariable-
ment, la complexit¢ des divers milieux financiers
qui  étaient représentés par ces agentsla a
apporté la confusion au consommateur. Le taux
de plaintes de consommateurs a Century 21
International, dans ces régions-la, a augmenté

états
permis.



CBA-1440

Débats de I'Assemblée nationale

17 octobre 1990

dramatiguement. Et aprés étude,
méme retiré a noe franchisés,
certains états, du cumul
I'expérience désastreuse.

Et la, je fais bien

nous avons
le droit, dans
des permis, étant donné

la différence entre des
bureaux multidisciplinaires aux Etats-Unis, et M.
lagent, au Texas, qui a le droit de faire de
'assurance-vie, de [l'assurance générale, de
l'assurance automobile, du marché immobilier et
du courtage, etc.

Mme Robic:
férence entre le cumul
multidisciplinaire.

Oui. I 'y a une grosse dif-
des permis et un bureau

M. Sékula: Absolument.

Mme Robic: Il faut faire la différence. Vous
mentionnez que vous avez des agents a temps
partiel. Estce quils font autre chose, ou si,
tout simplement, vous acceptez davoir des
agents a temps partiel?

M. Sékula: Clest un terme qu'on utlise, a
lintérieur de nos opérations, pour indiquer un
agent qui fait X transactions par année, versus
agents réguliers, afin que nos chiffres de pro-
duction réfletent la réalité; parce que, évidem-
ment, si on parle dun agent qui fait une tran-
saction par année, ¢a a un impact dramatique sur
les résultats du franchisé en question. Alors,
salon la performance de cet agent, le courtier a
le droit de le classer agent a temps complet ou

agent a temps partiel. Cest une réglementation
interne  pour nous permettre, au niveau des
certificats de mérite de la production des

bureaux, de faire un jugement partiel.

Mme Robic: Alors,
présenter chez le courtier
etdire: Je veux vendre...

moi, je pourrais me
Century Twenty one"
Une voix: 21

Des voix: Ha, ha, ha!

la ministre a
incorporé,

M. Sékula: En réalité, Mme
raison, c'est Century ‘Twenty one",
sous droits d'auteurs.

Mme Robic: Pour éviter les susceptibilités,
on va dire Century 21. Jai perdu le fit de mon
idée avec c¢a. Non. Je pourrais me présenter chez
vous et dire: Moi, je voudrais vendre 10 maisons
par année, et aprés ¢a, je suis satisfaite de c¢a,
et vos courtiers vont accepter ¢a?

M. Sékula: Je
courtiers. Camille?

lance la question a nos

Mme Ringuette (Camille): Il est évident que,
guand un agent arrive chez nous, il ne va pas
dire: Moi, je veux vendre 10 maisons par année.

Mme Robic: Il ne faut pas gu'il I'avoue.

Mme Ringuette: Premiére chose. En tout
cas, ca ne semble pas étre leur intention. Au
contraire, surtout quand un agent débute, Il
pense faire beaucoup, beaucoup. Peut-étre 10
maisons par semaine, parfois. Si lagent entrait
chez moi et disait: Je veux faire du temps
partiel, pour ma part, et cest la quon est

indépendant, ¢a ne serait pas permis. Je ne crois
pas quil y en ait.. En fait, il y en a une
soixantaine au Québec. Je ne crois pas qu'en tant

gue courtier, on puisse le faire. Tu viens comme
agent. Cest le résultat qui fait qu'on te classe
comme a temps partiel.
(11 h 45)

Mme Robic: Vous avez des catégories

dagents dans le fond. Vous ne vous prononcez
pas, dans votre mémoire, sur l'organisme d'auto-
réglementation, mais il semblerait, par ce que
vous avez dit, que vous étes daccord avec un
organisme d'autoréglementation. Et la, vous
dites, dans votre mémoire, que vous voudriez
avoir un membre des franchiseurs sur cet
organisme d'autoréglementation mais vous deman-
dez également détre traités comme tout le
monde. Alors, la, je me dis: Pourquoi est-ce que,
vous, vous devriez avoir une place sur le conseil

d'administration de l'organisme d'autoréglementa-
tion? Quel est le crittre qui détermine cette
demande?

M. Sékula: Si je reprends le
avons présenté, c'est un voeu
reprends mes mots en dernier lieu: Nous espérons
gue les franchiseurs = auront leur place sur le
conseil d'administration de l'organisme dautoré-
glementation. Evidemment, nous ne détenons pas
de permis de courtier. Si nous nous reportons a
une distribution des membres proposant sur les

texte que nous
pieux et je

permis de courtier ou les permis dagent, nous
naurions pas notre place et je le reprends
comme voeu pieux. De lautre cOté, nous savons
pertnemment que notre réseau de courtiers ou

de franchisés au Québec nous permettra par leur
voix davoir quand mome du ‘input® sur un
comité d'autoréglementation.

Mme Robic: Cest au niveau de la mere,
vous, que vous auriez vu.. Bon, d'accord. Est-ce
que vous avez une idée sur la composition de ce
fameux conseil d'administration?

M. Sékula: Je reviens a la réponse que jai
donnée tantét. Je pense que ¢a doit étre repré-
sentatif et basé sur les permis présentement en
vigueur dans le marché.

Mme Robic: Vous dites que vous encouragez
la possibilité d'un permis restreint qui permet-
trait... Ce n'est pas paginé ¢a?

Une voix: Non.
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Mme Robic: ..a de nombreux intervenants du Québec alatable, M. Létourneau.
actuels dans limmobilier de pouvoir continuer a
exercer leur influence positve tout en exigeant Une voix: De Québec.
la contresignature d'un agent ou courtier a plein .
permis. La, j'ai de la misére a vous suivre. Mme Robic: De Québec. M. Létourneau,
comment Vous Voyez-vous ¢a, Vvous, des permis

le  monde
et dans le

M. Sékula: Je pense que tout
reconnait que dans le marché actuel,

marché immobilier en général, il y a beaucoup
d'agents d'immeubles qui font vraiment de
limmeuble a temps partiel - ca, ce nest pas

notre phrase - des gens qui ont une production
minime, des gens pour qui cest un deuxiéme
revenu, et je pense qua long terme le public
sera mal servi si on conthue a permettre des
gens qui font une transaction par année, deux
transactions par année et méme trois transac-
tions par année. :

Par contre, pour des raisons économiques et
des raisons daffaires, nous pensons quil existe
un certain volume daffares dans le marché qui
découle de ce genre dagent dimmeubles et nous
ne voudrions pas perdre leur “input’. Alors, c'est
pour ¢a Que nous suggérons un permis restreint
qui leur permettrait de continuer a pratiquer a
temps partiel mais sous les auspices ou sous le
chapiteau d'un courtier ou dun agent responsable
qui, lui, quand méme, prendra la responsabilité
de lacte de vente si on veut. Clest strictement,
pour nous, une question commerciale de ne pas
perdre ce marché qui existe présentement méme
s'l n'est pas reconnu officiellement.

Mme Robic: Mais la, j'ai un probleme avec
¢a parce que quand on veut augmenter la qualité
de nos agents et.. Jai un probleme a pouvoir
concilier ¢ca avec le fait que vous avez un agent
qui produit trés peu, qui est rendu peut-étre a
ses dernieres années ou qui passe son temps [a

parce quil a des moyens financiers qui... Bon, il
veut samuser, avoir une place ou aller le jour
plutdt que de rester chez Iui et regarder la

télévision. Mais ce n'est pas ¢a la profession.
M. Sékula: D'accord.

Mme Robic: Ce n'est pas comme ¢a qu'on
va augmenter la qualitt de notre profession. On
a besoin de gens qui sont dans le métier a temps
plein et qui ne font pas c¢a en dilettante. Alors,
14, j'ai un probléme avec ¢a, moi.

M. Sékula: Notre objectif, ce nest pas de
lencourager. Clest plutdt davoir.. On a une
réalité actuelle et on wveut lui trouver une place
dans la refonte de la loi. Alors notre suggestion,
Cest ce permis restreint qui permettrait quand
méme a ces gens la de continuer sous, par
exemple, des restrictions.

Mme Robic: On a..
M. Létourneau. On a
davoir le président de

Je vais me permettre,
le plaisi, M. le Président,
la. Chambre dimmeubles

restreints? L3, je suis...
M. Sékula: Vous étes tres directive.
Mme Robic: Je ne fais pas du fair-play la.
M. Sékula: Non.
Des voix: Ha, ha, ha!

M. Sékula: Ca respecte lindépendantisme du
franchisage. Ifs ont le droit de faire ce quils
veulent.

Des voix: Ha, ha, ha!
M. Sékula: Et on l'accepte.

M. Létourneau: Oui, et on est trés indépen-
dants a part ca. Effectivement, nous, on va dans
un autre volet. Ce voletla est le volet réaliste
de ce que le franchiseur présente. Cest un
probleme, je . pense, dans lindustrie en général,
gque ce soit dans les franchises, les grandes
maisons de courtage ou les courtiers indépen-
dants. A cause du type de prérequis qui est
nécessaire, on a des gens qui accedent a la
profession sur différents niveaux. Mais si on
extensionne sur le volet de la formation - et

votre mémoire... votre document nous laissait une
porte ouverte de réver un tout petit peu - le
volet de la formation qui est un sujet traité

abondamment fait abstraction, souvent, de
lespace *temps”. I} y a eu des interventions qui
mentionnaient, par contre, que c'était long avant
de toucher les premieres commissions. Donc, il y
a des gens qui faut qui vivent entre-temps. On vy

voit peut-étre, au niveau des catégories de
permis, éventuellement, une progression dans le
type de permis qui permettrait aux gens de

s'acclimater dans ce milieu-la, d'apprendre, de se
former et dévoluer pour étre en mesure, éven-
tuellement, de prendre la pleine et entére
responsabilitt¢  d'un  professionnel de  l'immobilier.
Entre-temps, il faut quil ait la chance de se
former et daccéder a un niveau dexpertise et de
compétence qui est requis. Ca demande un espace
"temps" qui varie selon les individus et selon
leurs sources. Ca peut étre aussi différent que de
6 a 9 mois a 36 mois, par exemple. Alors, dans
cet espace de temps-la, qu'est-ce qu'on fait avec
ces individus-a? Est-ce qu'on accepte de ne pas
les recycler parce quon a des contraintes dans
lespace "temps" puis on s'en débarrasse, un peu
comme ce que lindustrie vit actuellement? Le
taux de roulement de 30 % ou 35 % sS'explique
par ce fait 1a, en trés grande partie.
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Le Président (M. Forget): Mme la

ministre, votre temps est écoulé.

Alors,

Mme Robic: Merci, M. le Président.

Le Président (M. Forget): M.
Gouin.

le député de

M. Boisclair: Jaimerais revenir sur ce qu'on
discutait tout a lheure, la question de lacte
professionnel du courtier.  Essentiellement, ce
qu'un économiste dirait, c'est que le courtier est
celui qui est capable, finalement, d'évaluer
correctement le prix dune batisse. Clest [exper-
tise quil détient de par , une formation quil a
obtenue. I 'y a une relation courtier.. plutot
egent-acheteur et agent-vendeur. C'est une
relation quand méme assez particuliere parce que

lagent intervient, a la fois, auprés de [lacheteur
et auprés du vendeur. Je voudrais revenir
essentiellement & cette question, a votre ex-

périence. Quelles sont les capacitts des agents

d'évaluer une batisse?

M. Létourneau:
'y a, -effectivement,

Bon! Un sujet tres épineux.

des services professionnels
qui, sur une base trés théorique, sont habilitts a
livrer, sous la foi dune signature, une évalua-
tion, il y a, toutefois, un des éléments impor-
tants de toute évaluation, qui est le jugement de
lindividu, mises a part les notions théoriques
lors de linspection du batiment et des recher-
ches; son jugement entre en ligne de compte. Ce
jugement est faconné par le nombre de fois qu'il
est dans le champ, dans la pratique, a sentir les
pressions de loffre et de la demande, de les
identifier, de les mettre par catégories. Ce
jugement - on croit tres sincérement et la
pratique le prouve - l'agent immobilier d'ex-
périence qui a développé une expertise, une
compétence dans un segment de marché, la et
en peu de temps, il peut aller chercher les
connaissances théoriques pour allier sur des
bases communes a tout le monde pour émettre
une opinion de valeur marchande qui est ex-
trémement valable. Clest son seul rdle, c'est une
opinion de valeur marchande. Il n'est pas la pour
analyser combien il y a de deux par quatre dans
la maison. Limportant, c'est qu'elle se tienne
debout.

M. Boisclair: Ca, je suis tout a fait d'accord
avec vous. Je vous suis trés bien la-
dessus. Lagent est celui qui a une connaissance
du marché, cette expertise du marché. Clest
dailleurs pour c¢a qu'on Ilui paie une commis-
sion.

M. Létourneau: Oui.
M. Boisclair: Mais, il y a quand méme

dautres éléments que la connaissance du marché
dans I'évaluation du prix d'une bétisse...

M. Létourneau: Oui, absolument.

M. Boisclair:... que ce soient des criteres, je
ne sais pas, moi, de plomberie, de tuyauterie,
d'électricité, de choses semblables. Parce que
dans la formation du courtier, on nous dit,
linformation qu'on nous transmet, c'est qu'essen-
tiellement, ce cours, cette formation |4 serait un
peu diluée a travers...

M. Létourneau: D'autres choses.

M. Boisclair:... une formation plus générale.

Ny a-til pas lieu de s'inquiéter de cette réalité
si vous dites quavec I'expérience, et en travail-
lant sur le terrain, les gens finissent par ap-

prendre ces notions? Parce que c'est quand méme
un cours... Il y avait des gens qui représentaient
des techniciens en évaluation.

M. Létourneau: Oui.

M. Boisclair: Clest un cours quand méme de
nombreuses heures. Ce n'est pas un cours de 60
heures que suivent ces gens-la.

M. Létourneau: Non, ¢a, c'est.. Effective-
ment, lorsqu'on parle de formation, c'est un des
sujets qui est touché qui, éventuellement, devra,
dans un programme de formation continue,
renfermer plus de connaissances. Clest un des
éléments qui est toujours touché dans ceux qui
avancent une formation continue. Lorsqu'on parle
d'une expertise et de la compétence d'un agent,
c'est effectivement dans lespace de temps qui
est requis pour gagner sa reconnaissance qu'il va
aller chercher ses connaissances qui sont néces-
saires pour fagonner et compléter son jugement.

M. Boisclair: Pour ramasser votre propos,
l'organisme  d'autoréglementation qui aura la
responsabilité  d'établir un certain nombre

d'exigences quant a laccés a la profession, vous
verrez trés bien si, par exemple, il y avait un
curriculum de cours a suivre, une formation plus
étroite de cet élément-la d'évaluation.

Une voix: Oui.

M. Boisclair
abordé...

Parce que vous navez pas

M. Létourneau: Celui-a comme les autres.

M. Boisclair:... dans la présentation de votre
mémoire quelles seraient les exigences au niveau
des connaissances, la.

M. Létourneau: Oui, le mémoire du franchi-
seur na pas touché ce voletla. En tant que
membre de la Chambre dimmeubles de Québec,
oui, on a touché ce volet de la formation et je
pense que tous les intervenants importants du
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milieu sont extrémement d'accord sur cette dune firme de courtage comme courtier en
avenue-la, daugmenter le programme de forma- immeubles & Rimouski. A ma droite, Marcel
tion, que nos agents soient beaucoup plus Imbeault, vice-président du groupe Trans-Action
compétents et quils développent une meilleure et aussi propriétaire dun bureau de courtage; a
expertise dans un espace de temps donné. Il faut ~ma gauche, Jean-Louis Bernard, qui est directeur
que ce soit planifié. général du groupe Trans-Action a notre siege
social.

M. Boisclair: Avec une
pour ceux qui sont déja la.

clause grand-pere

M. Létourneau: Oui.
M. Boisclair: Je vous remercie, messieurs.

Le Président (M. Forget): Je vous remercie,
M. le député de Gouin. Mme la ministre, en
conclusion.

Mme Robic: Merci, M. le Président. Je ne
voudrais pas diminuer ici le role de [Iévaluateur
parce qu'on me dit que jai été assez méchante
avec ce groupe-la. Mais, je voudrais.. Comme
j'ai  une petite expertise, je voudrais vous dire
que, souvent, les évaluateurs entrent dans nos
bureaux diimmeubles pour aller chercher les
comparables. N'est-ce pas, messieurs? Ha, ha, ha!
Alors... Et parler aux agents pour savoir com-
ment va le marché du coin. Mais du fait que nos
agents soient mieux formés a ce niveaula, je
pense qu'on na pas, on ne Sy oppose pas, a ce
que les agents soient mieux formés. On ne sy
oppose pas. On vous remercie infiniment. Ca été
intéressant de vous . entendre. Encore une fois,
vous pouvez voir quil y a énormément de
questions qui se posent sur le franchisage et les
responsabilitts de chacun et vos éclarages nous
sont précieux. Merci beaucoup.

Le Président (M. Forget): Merci beaucoup,
Mme la ministre. Alors, M. le député de Gouin.

Je veux vous remercier de
vous assurer de notre
le temps d'étudier le
recevoir vos

M.  Boisclair:
votre  présentation et
disponibilité  lorsque viendra
projet de loi article par article pour
commentaires. Merci.

M. Létourneau: Nous vous remercions.

Le Président (M. Forget): Merci. Au nom
des membres de la commission, je vous remercie
de votre mémoire. Nous allons maintenant
entendre... Je demande aux représentants du
groupe Trans-Action services de courtage de
prendre place a la table.

Dans un premier temps, je demanderais au
porte-parole du groupe de bien vouloir s'iden-
tifier et d'identifier les gens qui sont avec lui.

Le groupe Trans-Act ion services de courtage

M. Brisson (Julien):

président du Groupe Trans-Action et propriétaire

Je suls' Julien Brisson,

Le Président (M. Forget): Alors, je vous

rappelle  maintenant les regles de [laudition: 20
minutes  seront d'abord consacrées a exposer
votre mémoire et suivra une période de 40
minutes d'échanges avec les membres de la
commission. Alors, je vous laisse la parole.
(12 heures)

M. Brisson: Comme vous avez pu le cons-
tater, notre mémoire nest pas tellement long

mais on l'a bati & partir du document de consul-
tation et on a traité les sujets sur lesquels nous
voulions émettre une opinion. Quant au reste de
votre proposition de révision de structure, nous
sommes d'accord. Alors, a partr de c¢a, je vais
vous présenter. Trans-Action a été fondé en 1980
pour exercer lactivitt de courtage immobilier. Le
groupe Trans-Action services de courtage inc.,
ci-aprées appelé Trans-Action, opere selon un
systtme de franchisage regroupant 50 franchisés
répartis en autant de bureaux et recourant aux
services de 500 agents dimmeubles. Par ailleurs,
Trans-Action est une corporation a  propriété
entiecrement québécoise et dont la majorité des
actionnaires sont des courtiers en immeubles.
L'encadrement de la pratique du courtage
immobilier. Sous réserve du systeme du qualifica-
teur, dont nous reparlerons un peu plus loin,
nous sommes d'accord avec les propositions du
document de consultation relativement . au con-
trole de [lexercice de la profession. En premier
lieu, [lorganisme d'autoréglementation & vocation
unigue et non équivoque de protection du public,
tel qu'il est proposé, constitue non seulement un
moyen efficace de réglementer la profession,
mais il contribuera a sa revalorisation. En
deuxieme lieu, les autres mesures de protection
du public qui seraient imposées par voie législa-
tive: comptes en fidéicommis, fonds d'indemnisa-
tion et divulgaton de conflts dintéréts cons-
titueraient, selon nous, de solides garanties de
protection de lintérét du consommateur. .
En second lieu, nous observons que le
document  ministériel témoigne d'une  volonté
ferme d'imposer aux intermédiaires de marché en
immeubles  l'obligation de divulguer les conflits
dintéréts. Au cours des derniéres années, les
petits investisseurs ont été lésés a l'occasion de
transactions immobilieres auxquelles les ont
incitts les courtiers agissant en double qualité
d'intermédiaires et de spéculateurs intéressés
dans la transaction proposée. Nous sommes
évidemment d'accord avec cette mesure et nous
concourons également & la proposition a [leffet
que l'organisme d'autoréglementation  puisse
definir  non limitativement les situations de
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conflits d'intéréts.

Cela étant dit, la seule réserve que nous

entendons exprimer concerne le systtme du
qualificateur. En effet, cette mesure est suscep-
tible de causer de sérieux inconvénients a
certaines entreprises de courfage en immeubles

sans pour autant procurer un bénéfice au public

traitant avec celles-ci. Ces inconvénients sont les
suivants.
En premier lieu, supposons un réseau de

dont
une corporation distincte

courtage constitué de plusieurs succursales,
chacune est opérée par
contrblée par une compagnie de portefeuile.
Cette hypothése est réaliste puisque cela peut
8tre une forme de franchisage. Dans un tel cas,
chaque succursale serait gérée par un employé
salarié détenteur du permis requis, mais égale-
ment en vertu de la mesure proposée de qualifi-
cateur de succursale. Si cet employé démissionne,
la succursale se retrouve sans permis et doit
recommencer des démarches pour recruter un
dualificateur. Pourtant, les dirigeants opérant au
niveau de la compagnie de portefeuille pourraient
tres bien déléguer un nouvel employé détenteur
d'un permis requis afin que le public servi par la
succursale corporative traite avec une personne
ayant la compétence voulue. Une telle affectation
d'un employé remplacant le démissionnaire
devrait pouvoir se faire sans entreprendre de
nouvelle» démarches pour l'obtention d'un permis
corporatif.

En second lieu, dans le cas ou le qualifica-
teur est un employé ou encore un actionnaire
minoritaire, son statut de qualificateur lui
accorde un pouvoir de négociation indu, rendant
onéreuse la gestion de la compagnie.

Si le systtme du qualificateur est envisagé
pour empécher la pratique illégale du courtage et

pour rendre les dirigeants de la corporation
responsables de la pratique illégale ou du com-
portement dérogatoire, il nous semble que ce
résultat pourrait étre atteint en s'inspirant de la
Loi sur les intermédiaires de marché. En effet,
cette loi ne rend pas le permis corporatif
conditionnel a la désignation d'un qualificateur.

En revanche, la loi comporte tous les mécanismes
nécessaires pour faire en sorte que les personnes
employées par une corporation et agissant
directement auprées du public possédent les
gualifications et les connaissances adéquates. La
loi prévoit également, articles 28 et 212, qu'un
cabinet corporatif est reponsable du manquement
de ses employés et que tout administrateur,
dirigeant ou officier d'une telle corporation est
responsable de la pratique illégale de [lactivité
d'intermédiaire de marché en assurance.

En ce qui a trait au cumul des permis, de
la  multidisciplinarité et de la rémunération
partagée, tous conviennent que la stabilité du
revenu des personnes exercant le courtage
Immobilier ainsi que la rentabilit¢ des entreprises
engagées dans cette activité sont directement
influencées et souvent compromises par des

cycles de fluctuation du
Cette situation entraine les conséquences suivan-
tes: premiérement, un taux réduit de persistance
dans la profession et son exercice comwne activité
purement secondaire rendant ainsi plus difficile
I'acquisition  d'une  expérience  professionnelle
étendue; deuxiemement, ['élimination des moyen-
nes et des petites entreprises de courtage
immobilier ou [l'obstructon a leur entrée sur le
marché en raison de leur incapacité a absorber le

marché  immobilier.

colt dopération en période de stagnation; la
concentration de [lactivitt du courtage immobilier
entre les mains dun nombre restreint de grandes
entreprises dont [affiliaion & des conglomérats
financiers permet de soutenir les colts d'opéra-
tion en période de stagnation; cette concentra-
tion a les conséquences que lon sait sur le

climat de la concurrence et le prix du service de
courtage.

Nous croyons que
dans une plus

le cumul
large mesure,

des permis et,
la  multidisciplinarité

ainsi que le partage de la rémunération con-
tribueraient a la stabilité du revenu du courtier,
a sa persistance accrue dans la carriere, de

méme qu'a la croissance des petites et moyennes
entreprises de courtage.

A titre d'exemple, cela se’ traduirait par une
association entre: un courtier dassurances et un
courtier dimmeubles en wvue dun partage des
colts d'exploitation sur la base dune quote-part

des revenus de commissions gagnés par chacun
des associés. Les parties a une telle entente
pourraient, de. surcroit, convenir du  paiement
d'une rémunération de ‘référencement’, mettant

ainsi a profit leur achalandage respectif.

Rien, dans la mise en oeuvre dune telle
formule - sous réserve dune réglementation de
la divulgation des renseignements privés - ne
porterait atteinte a lintérét du consommateur.
Bien au contraire, ce nouveau contexte de
pratique ferait en sorte que la collectivitté des
intermédiaires en marché en immeubles serait
composée de membres exergant non plus de fagon

sporadique, mais plutdt continue, de sorte que le
consommateur  bénéficierait d'un service fourni
par des professionnels plus stables et plus
expérimentés.

En ce qui a trait au franchisage, comme on
doit s'y attendre, Trans-Action est évidemment
favorable a ce que le courtage immobilier puisse
s'exercer par voie de franchisage.

Nous proposons donc que la loi autorise de
facon générale la pratique du courtage selon un
systtme de franchise, et que le pouvoir de
réglementer les conditions du franchisage soit
délégué a l'organisme d’autoréglementation.
Compte tenu du fait qu'il n'existe aucune Iégisla-
tion d'ordre général en matiére de franchisage, Il
serait préférable que les conditions et les
modalités du franchisage soient déterminées par
les intervenants en courtage immobilier par le
truchement de leur organisme d'autoréglementa-
tion. Pour quelques années encore, le recours a



17 octobre 1990 Commission parmanente CBA-1445
'autoréglementation- nous apparait plus approprié Mme Robic: D'un courtier?

en raison de sa flexibilité, de sa rapiditt de

réaction aux changements ainsi qu'en raison de M. Brisson: Pour étre précis, cest la
la nouveauté du phénomene du franchisage. propriété de six individus qui sont tous courtiers

En conclusion, les courtiers et agents
dimmeubles exercant comme intermédiaires entre
deux parties pour la conclusion d'un contrat. Les
courtiers et agents dassurances sont également
des intermédiaires entre deux parties pour la
conclusion dun contrat. Bien que dans chacun
des deux cas la matiere du contrat soit dif-
férente, il n'en demeure pas moins que les deux
classes dintermédiaires exercent des fonctions
analogues, consistant principalement en  presta-
tions de conseils et de mises en présence des
parties.

Pour ce qui est de [lassurance, le Iégis-
lateur a reconnu la tendance du décloisonnement
des réseaux de distribution et a donc adapté le
cadre de réglementation en conséquence, tout en
veilant a la protection du consommateur. Nous
croyons sincerement que la méme démarche
pourrait étre entreprise dans le domaine des
transactions  immobilieres en  conciliant, d'une
part, lintérét primordial des consommateurs et,
d'autre part, une certaine modernisation des
réseaux d'intermédiaires.

Cela représente, comme je le disais aupara-
vant, les points sur lesquels nous avons voulu
apporter nos réflexions, a la suite de votre
document de révision de structure.

Le Président (M. Forget): Merci, M. Brisson.
Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. M.
Brisson, M. Imbeault, M. Bernard, bienvenue a
cette consultation. Nestil pas vrai de dire que

votre systtme de franchisage fonctionne un peu
difféfremment des autres intervenants que lon a
rencontrés ou si c'est la méme méthode? Et est-
ce quil est vrai également de dire que vous étes
propriété d'une compagnie d'assurance?

M. Brisson: Non.

Mme Robic: Non?

M. Brisson: Il est faux de dire que Trans-
Action services de courtage est propriétaire
d'une compagnie dassurances. Nous sommes
simplement...

Mme Robic: Vous étes la propriété d'une

compagnie d'assurances. Non?
M. Brisson: Non.
Mme Robic: Non?
M. Brisson: On est la propriété de...

Une voix: D'un courtier d'assurances.

enimmeubles.
Mme Robic: Ah bon!

Une voix: Tous Québécois.

Mme Robic: Alors, ¢a, cest la différence
fondamentale avec les deux autres groupes qu'on
a entendus: vous étes tous des courtiers en

immeubles, regroupés sous un méme chapeau.

M. Brisson: Cest c¢a. Les propriétaires-
actionnaires sont des courtiers en immeubles.

Mme Robic: On me dit que vous étes dans
I'assurance, ¢a se peut-tu?

M. Brisson: Personnellement, en tant que
Julien Brisson, je suis un courtier dassurances
générales et d'assurance-vie  également, par
accident, et compte tenu de certaines circonstan-
ces dil y a 25 ans, je détiens un permis de
courtier en assurances générales, en assurance-
vie et en immeubles.

Mme Robic: Alors, comment fonctionnez-
vous, comme groupe? Chacun est indépendant?
Vous vous servez du systeme tout simplement
comme économie d'échelle ou, également, comme
moyen de marketing?

M. Brisson: Clest
tel, est une corporation
reaux. C'est wune corporaton qui vend des
franchises a peu prés au méme titre, ou de la
méme facon, suivant le méme principe que
REMAX et que Century 21, avec des différen-
ces, forcément, dans [l'application. Chaque
courtier franchisé a signé une entente avec la
corporation  Trans-Action, qui définit son affilia-
tion, et il est entierement propriétaire et
autonome a l'intérieur de son bureau. :

¢a. Trans-Action comme
indépendante des bu-

avez des
ce sont

Mme Robic: Estce que vous
travailleurs autonomes chez vous ou si
tous des agents?

M. Brisson: Nos transactions, comme telles,
et nos courtiers, ont obtenu des gouvernements
fédéral et provincial un ‘“rolling", qu'on appelle,

si tu veux, de travailleur autonome a partir ‘de
nos contrats de représentants a lintérieur des

bureaux des franchisés.

Mme Robic: Vous vous inquiétez au sujet du

qualificateur et wvous nous mettez en garde
d'obliger que chagque bureau ait son propre
qualificateur, étant une personne plutbt qu'une
corporation. Est-ce que vous avez vécu des
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expériences ou ¢a a posé des problemes que ce
soit un seul.. quune personne physique soit
qualificateur plut6t qu'une corporation?

M. Brisson: Bien, il y a une...

Mme Robic: ..parce quil y en a quelques-
uns qui nous ont dit que c¢a ne devrait pas étre
une corporation.

M. Brisson: On ne dit pas que ca doit étre
une corporation, mais on dit quil ne devrait pas

y avoir, pour une compaghie a succursales, un
individu qualificateur dans chacun des bureaux.
Autrement dit, a partir de la corporation centra-
le, qui détient plusieurs bureaux, plusieurs
agences, il devrait y avoir un qualificateur qui

peut étre une personne, mais qui sert a tous les
bureaux et, dans chacun des bureaux, c¢a devrait
étre quelquun qui est en mesure dopérer le
bureau, avec des qualités nécessaires pour le
faire, au point de vue connaissances. Ce qu'on
veut...

Mme Robic: Mais, juste...

M. Brisson: Excusez. Ce qu'on veut éviter
par la, cest quand on dit que ca devrait étre un
individu, par exemple, qui est gérant du bureau,

qui serait le qualificateur du permis de ce
bureau-d. A ce momentla, cest que le proprié-
taire est a la merci de ce monsieur, dans le sens
gu'un bon matin, il ditt Moi, si tu veux que je
garde mon nom comme qualificateur, c¢a vient de
te colter 500 $ par semaine. Et un mois apres,

il dit: Cest 2000 $ par semaine. Cest ¢a qu'on
veut éviter.

Et [lexpérience vécue, je lai vécue moi-
méme. Clest la raison pour laquelle jai un
permis de courtier en immeubles dans mes

poches. C'est que jai vécu ce phénomeéne il y a

25 ans, alors que jétais membre d'une corpora-
tion de courtiers en immeubles et pour toutes
sortes de raisons, le qualificateur était un
constructeur inscrit. Vous savez de quoi je veux
parler. Et un de ces beaux jours, ayant des
difficultés financieres, il nous a annoncé que,
pour garder son nom comme qualificateur, ca

colterait 2000 $ par semaine. Un mois apres, |l
nous a ditt Ce nest plus 2000 $, cest 4000 $. A
un moment donné, ca a créé un probleme tel
guon a été obligés de fermer le bureau. Le
bureau a opéré pendant, peut-étre, avant qu'on
se trouve un autre qualificateur, 15 jours, 3
semaines, peut-étre 1 mois. Je ne me rappelle pas
exactement du délai, parce qu'on avait obtenu
un délai, sans quil y ait de qualificateur pour
opérer le bureau.

Mme Robic: Mais on nous a dit, cependant,
qu'il fallait améliorer la formation du responsable
du bureau, du directeur d'un bureau dimmeubles.

La facon de sassurer que ce directeur est bien

formé, est-ce que ce
avoir un permis de courtier?

nest pas de lobliger a

M. Brisson: on est
d'accord. It est certain qu'un
directeur d'un bureau, doit étre un
moins comme agent ou comme courtier.
gu'on dit, cest que ce nest pas lui qui
étre...

La-dessus, parfaitement
opérateur, le

licencié au
Mais ce
doit

Mme Robic: Le qualificateur.

M. Brisson: ...le qualificateur.
(12 h 15)

Mme Robic: Vous vous prononcez en faveur

du cumul des permis. Je vous avoue quil ny a
pas beaucoup de personnes, qui se sont présen-
tées a cette table, qui étaient en faveur du
cumul des permis. Au contraire, on nous disait
que cest réellement pour donner le service a la
clientele, c'est réelement un emploi a temps
plein. Estce que vous avez des restrictions dans

ce cumul des permis, ou vous voyez c¢a d'un bon
oeil quun agent dimmeuble pourrait vendre de
P'assurance-vie, de V'assurance-dommages des
valeurs mobilieres, par exemple?

M. Brisson: ..c'est pour une simple raison,
c'est gqu'actuellement, je pense que tout le monde
est contre, mais tout le monde agit comme
courtier en valeur immobiliére, trés souvent, en

tant quagent dimmeubles, bien quil nait pas de
permis. Exemple, nous avons pris un mandat pour
vendre un édifice a bureaux propriété dune
corporation. Pour toutes sortes de raisons, en
cours de route, ce qui se passe, cest qu'a partr
d'une offre dachat possible qui vient dentrer,
les  propriétaires décident de ne pas vendre
l'édifice, qui est lactf de la compagnie, mais
de vendre des actions. Alors, nous nous trouvons

dans une situation trés difficle, dans le sens
que, si ont ditt On a fait la transaction, on a
trouvé le propriétaire, on est rendu la, a ce
momentl4, on ditt ce n'est plus de notre ressort,
allez voir un courtier en valeurs mobiliéres, c'est
lui qui va vous faire votre transaction. Comme
nous sommes rémunérés a partir d'une transac-
tion finalisée chez le notaire, plus souvent
guautrement, on a fait la transaction et on n'est

pas payés. Je dis que, dans certaines occasions,
on est obligés, jusqu'a un certain point, de le
faire, et la plupart des courtiers le pratiquent.
Dautre part, ce qu'on dit également, pourquoi on
est en faveur dun cumul des permis? On est
bien conscients quil ny a pas 1 % des courtiers
ou des agents dimmeubles qui vont obtenir un
deuxiéme permis, soit dassurance-vie ou das-
surance générale ou autrement. D'autre part, tous
les intermédiaires de marché d'assurances détien-
nent ce priviege de cumul des permis. On dit, a
plus ou moins longue échéance, peut-étre dans 5
ans, peut-étre dans 10 ans, qu'on sera lésés vis-
a-vis nos confreres qui operent dans un systeme
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presque similaire au noétre,
méme travail.

ils font a peu pres le
Cest dans ce sens qu'on dit qu'on
est en faveur dun cumul des permis. Dautre
part, il peut arriver que certains individus
peuvent cumuler deux permis, dans le sens que
quand on est rendu.. Le premier permis, je pense
gu'un agent dimmeubles qui est spécialisé en
immeubles a revenu ou en immeubles appartenant
a des corporations, plus souvent qu'autrement, a
50 %, je dirais méme par les temps qui courent...
parce quil y a des exemptions au point de vue
fiscalité, au point de vue implts a payer, c'est
gque, a partir du moment ou quelquun a
500 000 $ de possibilitt de non imposable en
vendant des actions, plus souvent qu'autrement,
je dirais a 75 %, 80 %, lorsqu'on est dans ce
genre d'activité, c'est qu'on vend les actions et
on na pas le permis pour le faire. Et on est
toujours un peu a la merci du client vendeur,
du client acheteur et du notaire qui dit
Toi, tu nas pas daffare la-dedans, ta com-
mission, au lieu détre 10 000 $, on va ten
donner 2500 $ et contente toi de ca et ferme ta
boite.

Mme Robic: Mais, je veux Vvous rassurer,
parce que vous avez une décision de la Cour qui
vous dit que vous avez droit a votre commission,
si vous étes directement impliqué dans la vente.
Mais vous avez raison. Mais, 14, on parle réelle-
ment de permis restreint pour des activitts qui
s'apparentent a limmobilier, tout comme les
courtiers d'assurances voudraient avoir un permis
restreint  pour des préts hypothécaires. Clest
dans ces circonstances tres limitées.

M. Brisson: Par contre,
tant que courtier en

je pense que, en
immeuble, est-ce qu'on
devrait se priver de la possibilité... Je wvous dis
que ca va arriver, peut-étre a 1 %, ou peut-étre
pas 1 %, de la quantitt. A un moment donné, il
peut y avoir quelqu'un qui est avocat ou notaire
ou courtier dassurances, qui a une connaissance
des transactions immobiliéres comme telles, et
qui peut amener deux ou trois ventes par années,
qui va aller chercher 50 000 $, 60 000 $ de
commission au courtier. Est-ce que le courtier
devrait se priver de c¢a, alors quil est obligé de
trainer, plus souvent qu'autrement, un agent qui
ne gagne méme pas un revenu décent pour vivre?
A partr de 1a, je pense quil y a quand méme

certains  professionnels dans d'autres  sphéres
d'activité, ou certains courtiers, qui peuvent
transiger également en sens inverse. Certains
courtiers  dimmeubles peuvent effectuer certaines
transactions autres que limmobilier, en ayant la
compétence nécessaire pour le faire. Je persiste

a dire que cest un nombre trés restreint. Je dis:

Pourquoi émettre un permis restreint alors que,
méme si on Iémet, la plupat des gens ne
lutiliseront pas, mais surtout, pour ne pas se
.mettre en infériorité vis-a-vis nos confréres

intermédiaires dans le marché financier.

" vous

Le Président (M. Forget): Aiors, Mme la
ministre, votre temps est écoulé. Je vous remer-
cie. Je passe la parole au député de Gouin.

M. Boisclair: Oui, jaimerais vous remercier
pour votre présentation. On me corrigera si je
me trompe, jaimerais revenir a la page 7 de
votre mémoire, lorsque vous proposez "que la loi
autorise de facon générale la pratique du cour-
tage selon un systtme de franchise et que le
pouvoir de réglementer les conditions du fran-
chisage soit délégué a [lorganisme d'autorégle-
mentation". \Vous étes, je crois, l'un des premiers
organismes a faire une telle proposition, que ce
soit l'organisme d'autoréglementation qui  puisse
réglementer, a tout le moins, la pratique des
franchises. Vous avez donc, sans doute, une
réflexion sur la composition de cet organisme
d'autoréglementation; pour quiil soit apte " a
prendre de telles décisions, il faut quand méme
quil y ait un certain nombre de personnes qui
soient représentatives du milieu, il faut qu'il vy
ait des représentants du gouvernement, je le
crois sincerement. Est-ce qu'on pourrait un peu
élaborer sur cette question? Dans quelle perspec-
tive...

M. Brisson: Je pense, comme les autres
intervenants qui sont passés avec moi, que ce
nest pas nécessairement.. je ne prétends pas
avoir la capacité et tous les éléments nécessaires
pour composer un conseil d'autoréglementation,
mais je dis qu'en général, tous les intervenants,
agents ou courtiers, corporations comme les
trusts qui font du courtage immobilier, les
franchiseurs, devraient siéger a cette corpora-
tion, a cet organisme, de fagcon que ce soit
équitable pour tout le monde. Si moi, je suggere
que le franchiseur doit é&tre assujetti a lor-
ganisme dautoréglementation, je pense que si je
dis ¢a, il va de soi que je voudrais avoir une
voix au conseil dautoréglementation pour reven-
diquer mes points de vue.

M. Boisclair: I 'y a une préoccupation
importante dont on na pas fait état, cest celle
de la protecton du public. Comme Mme la
ministre le soulignait tout a [lheure, vous étes
fune des rares entreprises qui soit venue ap-
puyer de facon trés claire le cumul des permis.
Je voudrais savoir jusqu'a quel point... parce que

navez peut-étre pas la taille dautres
entreprises qui sont venues se présenter devant
nous aujourdhui. Essentiellement, si je vous ai
bien saisi, c'est toute la question de lacces au
marché pour vous qui serait facilitée, surtout
dans une période de stagnation. Vous dites qu'a

votre avis, le cumul de permis faciliterait, en
tout cas, Iémergence de petites et moyennes
entreprises dans le domaine du courtage im-
mobilier et que c¢a faciliterait une certaine
stabilité, conséguemment, pour les gens qui Yy
travaillent. Est-ce que je wvous saisis bien lorsque
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jedis...

M. Brisson: Prenons la période qu'on vit
actuelement dans le courtage immobilier, il ne
faut quand méme pas se raconter dhistoire. A

peu pres tous les agents dimmeubles sont en
difficulté & cause du taux dintérét et de la crise
économique. Je dis tout simplement ceci: Clest
guil y a des permis qui pourraient étre cumulés.
Par exemple, si quelqu'un est capable dévaluer

une maison, une résidence privée, quil est
capable de fixer le prix, il pourrait probablement
étre capable de [lassurer également. Il ny a pas

une grosse démarche a faire. Il pourrait obtenir
un permis pour vendre de [assurance-habitation
et la, je pense que ¢a n'entrerait pas en conflit
vis-a-vis du consommateur et c¢a viendrait
augmenter son revenu potentiel; en période
difficile, H pourrait survivre, alors je pense que
vous imaginez bien que le courtier ou lagent
dimmeubles qui réussit a gagner dans une
année.. Comme on passe cette année 50 % de
son revenu normale alors qu'en période normale
il avait besoin de tout son revenu.. Estce qu'il
sert bien le public dans une transaction a faire?
Sil a faim, sl a besoin dargent, il y a des
chances quil passe a cOté de certaines choses
pour tenter de réaliser sa vente. Je dis que le
cumul des permis - tout en sachant que ce n'est
pas tout le monde qui peut le fare - je pense
que, petit a petit, avec le temps, va finir par
arrondir le  revenu, si lon veut, de [lagent
dimmeubles qui va, a ce momentla, sl gagne
bien sa vie, étre plus en mesure de bien servir
le public. C'est dans ce sens-la que je le vois.

M. Boisclair:
serait pas...

Mais, jusqu'a quel point ¢a ne
La, vous soulevez un probleme ftres

immédiat qui est celui de la conjoncture écono-
mique. Il y a des problemes que plusieurs agents
vivent a I'heure actuelle. Mais jusqu'a quel
point... La, pour régler ce probleme, vous
suggérez qu'on puisse permettre le cumul des
permis. Jusqu'a quel point ce n'est pas le mode

de rémunération qu'il faudrait réviser?

M. Brisson:
parole a mon confrere.

Remarquez... Je vais passer la

M. Imbeault (Marcel): Moi, je pense que
dans c¢a, quand on parle de cumul de permis,
pour nous autres, naturellement que le cumul de
permis peut avoir un attrait pécuniaire important
pour lagent qui est dans le champ et qui a de la
misére a gagner sa vie uniquement de limmeuble,
dans une période comme on Vvit présentement,
mais le cumul de permis pourrait peut-étre
apporter un revenu d'appoint.

Mais, il y a une autre chose aussi
jaimerais apporter ici,

que
peut-étre que ¢a pourrait

aider et, en fin de compte, rentabiliser les
petits bouts qui sont morts dans la profession.
Cest que, si on avait le systtme de références

interprofessions dont on parle, je pense aussi que
¢a, Ccest une fagon qui serait drblement avanta-
geuse pour aider l'agent.

M. Boisclair: Vous mexcuserez, mais le
service des références interprofessions?

M. Imbeault: Ce sont deux choses compléte-
ment différentes.

M. Boisclair Cest ¢a. Cest la premiere fois
que ca vient a mes oreilles.

M. Imbeault: D'accord.
cumul de permis et j'irai apres.

Vasy avec ton

de wvue cumul de
répéter votre question,

M. Brisson: Au point
permis, si vous voulez me
je l'ai mal saisie de toute fagon.

M. Boisclair: Sur la question du cumul de

permis, dans votre explication, dans la justifica-
tion de limportance de permettre le cumul de
permis...

M. Brisson: Oui.

la situation
roulement

M. Boisclair:... vous invoquez
économique actuelle, le haut taux de
et les conditons dans lesquelles travaillent les
agents. La question que je vous relance c'est:
Jusqua quel point cette solution-la  permettrait
de régler le probleme ou sil ne faudrait pas
plutdt revoir le mode de rémunération, revoir la
question de la formation des gens qui travaillent
la et permettre.. Je ne sais pas, moi, il y a
différentes  formes d'organisation pour une
entreprise comme la votre, que ce soit le cabinet
multidisciplinaire, que ce soit.. Pour assurer une
stabilité de revenu, il y a bien dautres fagons
que le cumul de permis.

M, Brisson: Je ne dis pas que ¢a va étre la
seule fagon, si vous voulez, de stabiliser l'agent
dimmeubles. Il est certain que la formation,
'émission du permis, en soi, peut aider. Par
exemple, je ne congois pas, actuellement, dans le
courtage immobilier, que n'importe qui aille
suivre un cours de 50, 60 heures ou, en tout cas,
de 6 jours et qu'a partr du résultat de I'examen
passé par son école - que ce soit un cégep, que
ce soit linstitut Jean-Guy Leboeuf, que ce soit
autre - du moment quil a un certificat signé,
quil obtienne son permis carrément avec ¢a,
quil nait pas dexamen a passer sur le plan du
ministétre ou de lorganisme dautoréglementation,
si, dans le futur, cest ¢ca qui se passe. On ne
voit pas c¢a dans dautrer professions. Par
exemple, dans le courtage dassurances générales,
il se donne des cours a temps plein a partir d'un
DEC en administration, derniere année, option
assurance, et méme s'l a son certificat du cégep
aprés trois ans d'‘études il doit passer I'examen
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de [I'Association des courtiers d'assurances
générales pour avoir le droit de pratiquer. Moi,
en tout cas, a ma connaissance, je na jamais vu
un cégep.. Tous les étudiants qui sont passés
dans les cégeps pour suivre un cours intensif
dagent dimmeubles ont tous eu leur certificat.
Ca, j'ai de la difficulté a comprendre c¢a. Alors,
¢a, ca peut aider nécessarement a faire une
sélection dagents au départ et ¢a viendra en
plus du cumul de permis, en plus d'autres. choses
auxquelles vous avez fait allusion. Ca peut aider,
si vous voulez, a stabiliser le revenu de lagent
dimmeubles. Vous nous disiez: Peut-étre changer
le mode de rémunération. Je pense que le
courtage immobilier doit rester une entreprise
libre et non pas, par décret, dire: Clest tel prix
gue c¢a vaut pour faire une transaction immo-
biliere. Je pense que cest sain que ¢a soit la
compétition qui finisse par...

M. Boisclair: Ecoutez, je suis...
M. Brisson: ...déterminer la rémunération.

M. Boisclair: ..d'accord avec vous. Ce n'est
pas notre rdle, ici, de déterminer le mode de
rémunération des agents, mais vous conviendrez
avec moi quil y a différents modes qui existent
a I'heure actuelle dans différentes entreprises.

(12 h 30)
En page 2, vous nous dites, sur l'organisme

d’autorégiementation:  "Constitue non  seulement
un - moyen efficace de réglementer la profession,
mais il contribuera a sa revalorisation". Vous
continuez en disant en page 2, toujours dans le
- deuxieme paragraphe: “Constitueraient selon nous,
de solides garantes de protection de [intérét
des consommateurs." Bien des gens.. et je
pourrais vous dire qu'a la lumiére des informa-

tions que jai a lheure actuelle, je serais plutot
port¢ a dire quil faut quand méme éviter une
espece dincompatibilité de rdles lorsqu'on parle
des fonctions de lorganisme d'autoréglementa-
tion. Je pense quil faut éviter de tomber dans le
piege détre a la .fois juge et partie, que lor-
ganisme d’autoréglementation soit mandaté pour
voir a la défense et a la promotion des intéréts

des courtiers et des agents dimmeubles. Jaime-
rais ¢a vous entendre. Je ne sais pas Si vous
avez réfléchi a cette question, mais il y a une

guestion de fond. Moi, je pense quon ne peut
pas étre a la fois juge et partie. il faudrait tres
clairement déterminer les responsabilités de
lorganisme d'autoréglementation. Moi, je veux
juste vous dire quil y a la un danger, soit qu'on
peut étre daccord avec le fait quil y ait un
organisme d'autoréglementation composé de gens
du milieu, quil y ait une délégation de pouvoirs
dEtat & un organisme constitué de gens du
milieu, mais il faut aussi sassumer. Est-ce, selon
vous, la meileure fagon dassurer la protection
du public? Estce quon peut concevoir, en
dautres mots, un organisme qui, a la fois, a la

responsabilité de promouvoir et de défendre les
intéréts des courtiers et, de la méme facon, de
s'assurer de régler un certain nombre de conflits
et lui faire jouer un rble darbitre ou des choses

semblables?

M. Brisson: Au départ, dans notre mémoire,

on corrige certaines choses, mais on dit qu'on
est daccord -avec la suggestion qui a été faite
par le ministere. La-dedans, on voit bien que

Association des agents dimmeubles aura un
ajouer...

role

M. Boisclair: C'est ¢a.

M.  Brisson: ..les
auront un autre role a jouer et [lorganisme
d'autoréglementation aura son réle a jouer.
Chacun devra... Je ne pense pas que tout devrait
étre délimité a l'organisme dautoréglementation
pour régler tout ca. Je pense que chacune des
parties en place jouera son rdle individuel, mais
non pas cumuler deux roles a la fois parce qu'il
va y avoir conflt, de toute facon. #l va y avoir
conflit  d'intéréts. Autrement dit, je dis que si
les chambres dimmeubles régissent le coté
pécuniaire des agents dimmeubles, ca va. L'Asso-
ciaton peut régir la déontologie, etc., et [lor-
ganisme d'autoréglementation verra a prendre
position sur ce qui na pas été pris par les deux
autres. :

chambres  dimmeubles

M. Boisclair: Si
rapidement, qu'on

vous me permettiez, tres
revienne.  Duailleurs,  c'était
bien précisé dans le document de consultation,
juste pour le rappeler. On disait: L'organisme
d'autoréglementation qui se verra confier le
mandat ne devra pas voir a la défense et a la
promotion des intéréts des courtiers et des
agents dimmeubles, mais se consacrer entiére-
ment & son role de surveillance et de controle

des activités' de courtiers et dagents dimmeu-
bles. C'était ca la précision que je voulais
apporter.

Le Président (M. Forget): Alors, je remercie
le député de Gouin. Mme la ministre.

Mme Robic: Oui, M. le Président.
touché les commissions des agents,
le besoin de stabiliser les
Hier, vous, vous préconisiez, pour ce faire, le
cumul de permis. Mais, hier soir, on a entendu
un agent qui nous a dit que, peut-étre, la fagon
de stabiliser le revenu, ce serait de faire comme
dans dautres professions, soit de payer. un
salaire de base a un agent, que ce soit un salaire
minimum plus des commissions. Est-ce que vous
avez déja étudié cette possibilité? La, je vous
regarde. Je regarde tout le monde en arriere, la.

On a
on a touché
revenus d'un agent.

.M. Brisson: Ecoutez, je pense quon a
envisagé, non pas a la transaction.. mais pendant
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mes derniers 25 ans de vécu dans le courtage
immobilier, ca a évolué. Si on se le rappelle, il y
a 20 ans, on allait jusque la, de subventionner
un agent avec un petit salaire de base pendant
trois mois ou six mois. On sait qua partir dun
premier mandat de prise, il s'écoule, normale-
ment, d'un agent a lautre, deux mois et demi a
trois mois avant que commence a entrer de
largent. W est certain que les grandes corpora-
tions ont peut-étre la capacité de faire ¢a, malis,
en tant que courtier en immeubles, je vous avoue
gue je verrais mal la capacit¢ d'une entreprise
de courtage immobilier de s'aventurer la-dedans.

D'autre part, je connais également d'autres
formes de courtage et, des grandes corporations
qui pratiquent le courtage en valeurs mobilieres
ou en assurances, par exemple, se permettent de
payer des salares de base pour partir leurs
agents, mais elles appellent ¢a, si vous voulez,
des avances sur commission. Dune fagon ou
d'une autre, je pense que, légalement, si lagent
sen va, eles ne peuvent pas les récupérer.
Dautre part, quand on se raméne aux courtiers
comme tels, je ne connais pas beaucoup dautres
professions en courtage, dont les propriétaires
sont des courtiers qui travaillent dans le champ,
qui se permettent de payer a la base des emplo-
yés pour leur permettre de pratiquer leurs
talents de vendeurs dassurances ou dautres
choses.

Mme Robic: Estce que ce ne serait
cependant, une fagon daugmenter
VoS agents en ce moment,
agents dans un bureau,

pas,
la qualitt de
que vous ayez 25
que vous en ayez quel-

gues-uns qui produisent a peine - vous nous
avez méme dit tout a rlheure: Quils ne ren-
contrent méme pas les dépenses du bureau, la

partie des dépenses du bureau - est-ce que, si
vous aviez a payer un salare minimum, c¢a ne
vous forgerait pas justement a étre plus sélectif?

La, cest le nombre. Vous dites quil y a une
moyenne qui s'opére et on finit par fare de
largent. Mais, si vous aviez a payer un salaire

minimum, est-ce que la, vous ne deviendriez pas
plus sélectifs et vous auriez peut-étre moins
d'agents dans vos bureaux, mais vous auriez des
agents qui produiraient, qui, bon an mal an, vous
apporteraient les revenus dont vous avez besoin
pour opérer vos bureaux? Estce quil ny aurait
pas des avantages, non seulement pour les
agents, mais pour tes courtiers?

M. Brisson: Mais je pense bien, comme les
autres intervenants qui sont passés avant nous
autres, je pense que, quand il s'agit de faire une
sélection dagents qu'on engage, il faut tacher de
rentabiliser.  Malheureusement, on vous a dit
aussi quil y avait peut-étre 50 %, qu'on pouvait
appeler un c6té professionnel et un autre 50 %,
jappelle c¢a, un travail daffaires. Alors, les
talents de vendeur ne sont pas nécessairement
détectables avant que quelqu'un ait pratigué ce

phénoméne dans le champ. On
qul est en place. Autrement dit, on passe des
tests de capacitt ou des tests de différentes
facgons et on essaie daller chercher tous les
criteres possibles danalyse du candidat, et on se
dit: CeluiHa, il va fare fureur dans la vente
dimmeubles et on réalise, une fois quil est en
place, que cest le plus médiocre; et celui dont
on pense quil a moins de chances, des fois, |l
passe. Nous, notre facon de sélectionner, on dit:
Ecoutes, on va chercher également dans notre
formule des agents de carriere, des agents
expérimentés, mais on va aussi chercher des
agents verts ou des “green” comme on les appelle
dans la profession, et on essaie de les... Notre
crittre a nous autres, ce qu'on conseille, c'est
daller chercher ces agentsla chez des gens
d'affaires, qui ont une expérience daffaires
d'abord. lls connaissent déja leur capacit¢ de
rencontrer des gens, ‘slls ont un contact facile,
etc. Je pense que ces gensla ont plus de
possibilités.  Quant a donner, pour répondre
directement a votre question, un salaire de base,
etc, par le fait méme, je pense que nos courtiers
le font. Si on engage un agent qui na pas
d'expérience et quon Ilui dit: Ca va te colter
1000 $ par mois pour avoir acceés a nos Services,
il est certain qu'on sait quil ne vendra pas la
premiére semaine. Donc, il y a une avance qui se
fait, si on wveut, qui est comptabilisée. Vous allez
me dire, quil y a de grosses chances que les
trois premiers mois, il ne nous paie pas, ou en
tout cas, en partie. Et définitvement, [avantage
gu'on a dans notre systtme, c'est le fait qu'on
lui avance les frais. On est en mesure, et on
décide plus vite de dire: Le monsieur ou la
madame va réussir, ne réussira pas. On n'est
pas portés a le garder comme agent a temps
partiel bien quil soit la toute la longueur du
jour, mais par sa production, il est considéré
comme un agent a temps partiel. Alors, c¢a nous
permet d'éliminer plus rapidement dans ce sens-
la. Jimagine que c'est un petit peu équivalent a
un salaire de base qui pourrait étre payé pour
trois mois. I est certain que, dans notre for-
mule, aprés trois mois, si quelquun na pas
réussi a aller chercher des mandats valables et
quil na pas réalisé une vente, on ne le gardera
pas.

le voit une fois

‘Mme Robic: Quand on parle de...

M. Brisson: Excusez, je voudrais peut-étre
ajouter autre chose. Ce qui est malheureux, je
pense, cest quil part de chez nous et il s'en va
voir un autre courtier et lautre courtier Ienga-
ge. Je pense que la, la profession a beaucoup de

travail a faire et devrait se tenir; quand quel-
qu'un nest pas efficace, I ne sera pas plus
efficace ailleurs. W 'y aurait certainement, a
partir dune entente possible. En tout cas,

remarquez qu'on est toujours dans une entreprise
libre.
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Mme Robic: Je ne suis pas slre de ¢a. Des
fois, il sagit déléments motivateurs ou des
problemes de personnalité. Je ne serais pas préte,
moi, a dire qu'un agent qui est mauvais quelque
_part, a moins quil soit malhonnéte, va étre
‘nécessairement mauvais ailleurs. Jai des réticen-
ces a accepter ¢a. Mais, quand vous parlez du
cumul des permis, estce que vous parlez du
cumul des permis... est-ce que c'est un probleme
plus aigu dans les régions de pouvoir survivre ou

vivie décemment en ne vendant que de Iim-
meuble, et on sent le besoin dun cumul de
permis pour pouvoir, justement, permetire a un
individu de survivre? Estce que, plutdt que le
cumul des permis, le cabinet multidisciplinaire,

avec la possibilité de partage de commissions de
référence, ne répond pas en grande partie a ce
besoin de se regrouper et de jouir dune foule de
services?

M. Brisson: On est entierement d'accord
avec vous. De toute facon, le cabinet multidis-
ciplinaire et les références rémunérées et
comptabilisées, nécessairement, va rencontrer,
comme je vous le disais tantdt, probablement
98 % de nos exigences. Mais, je dis tout simple-
ment cumul des permis par rapport a dautres
professions qui lont et, dautre part, peut-étre
pour 1 % des agents dimmeubles qui peuvent
cumuler .un permis ou deux et aussi par l'obliga-
tion, comme jé le faisais en parenthese au
début.. Quand on vend un édifice, propriété
d'une corporation, plus souvent quautrement, on
sait que c'est toléré actuellement, mais on na
pas le permis pour le faire. Alors, ¢a réglerait
ces probléemes.

Mme Robic: Oui. Mais
rappeler que les intermédiaires de marché, ils
nont pas le droit de cumuler n'importe quels
permis en ce moment. lls peuvent &tre courtiers
d'assurance-vie, dommages, et planificateurs
financiers. lls ne peuvent pas s'en aller sur tous
les fronts. C'est tout de méme circonscrit.

je voudrais vous

M. Brisson: Excusez. Estce que je peux
ajouter autre chose? I est certain que les
courtiers  intermédiaires de marché peuvent

cumuler un permis dimmeubles & condition que la
Loi sur le courtage immobilier le leur permette.

Mme Robic: Oui.

M. Brisson: Mais dautre part, vous savez
forcément bien quils sont déja entrés dans notre
_préoccupation  premiére. Cest que les agents
d'assurance-vie captifs ont le droit de faire du
prét  hypothécaire actuellement et ils ont un
permis pour le faire, alors que...

Mme Robic: lls ont un permis pour le faire?
Leur

M. Brisson: Oui. permis d'assureur-vie

leur permet de le faire.

Mme Robic: Ah, leur permis d'assureur-vie,
c'est inclus dans le permis de l'assurance.

M. Brisson: Alors, ce qui arrive, c'est qu'on
dit ceci. Cest quon va laisser dautres inter-
médiaires de marché nous gruger petit a petit. Et
nous autres, on ferme la porte. On dit a nos
représentants: | n'est pas question que . vous
touchiez a c¢a, dautres permis. Je pense qu'a
long terme, on se doit de permetire le cumul des
permis, bien qu'on sache qu'en prathue trés peu
d'agents vont le faire.

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

M. Imbeault: Et
région, sSi on pense aux grands centres, par
exemple... Dans les grands centres, on sait que
les bassins de populaton sont quand méme plus
nombreux et les possibilitts de transactions sont
énormément plus nombreuses aussi. Les transac-

surtout, je pense quen

tions sont plus grosses. Donc, a ce moment-la,
les possibilitts d'un revenu qui a de lallure sont
quand méme meilleures. Mais si on pense, par

exemple, dans des régions périphérigues, comme
quand tu sors des grands centres, tu ten vas au
Lac-Saint-Jean, tu ten vas sur la Cote-Nord,
dans le Bas-du-Fleuve, je pense a ce momentla
gque ce monde-la a besoin aussi dagents dim-
meubles. Mais cependant, un agent dimmeubles
dans un village, par -exemple, comme Forestville,
ne peut pas gagner un salare de 35 000 $,
40 000 $ par année. Cependant, s'l avait Ila
chance de pouvoir avoir un permis restreint dans
autre chose, peut-étre qua ce momentla, il
pourrait gagner sa vie et quand méme donner un
service au niveau de la population dun tel
village qui en a quand méme besoin.

Le Président (M. Forget):*Mme la ministre...

Mme Robic: Oh!

Le Président (M. Forget): ..le ‘temps a votre

disposition est écoulé. Alors, le député de Gouln.

M. Boisclair:
ministre  quelques
reprendre  cette
tes.

Je serais prét a accorder a la
minutes pour qu'elle puisse
interrogation des plus pertinen-

Mme Robic: Oui. Je nai pas de réponse a
apporter tout de suite. Je pense que les remar-
gues sont pertinentes. On va en tenir compte.
Mais, je voudrais vous faire remarquer que vous
étes a peu pres les seuls qui nous parliez du
cumul des permis. Tous les autres intervenants
étaient contre le cumul des permis et méme, un

intervenant de Baie-Comeau nous disait:  Non,
cest un traval a temps plein, limmobilier.
Alors, cest pour ca que je ne serais pas préte
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aujourd’hui & me prononcer. comme vendeur de limmeuble. Mais, a moyen
terme, il a déa actuellement.. Clest quil va

Une voix: Oui, c'est... Oui, allez. avoir également son revenu en tant quagent

M. Imbeault: De toute fagon, je pense que
quand je vous dis quil y a un cumul de permis,
cest que je ne parle peut-étre pas davoir trois
ou quatre permis. Mais je pense que, personnel-
lement, a ftitre d'employeur, je reste persuadé
qu'une population, peu importe ou elle est située,
se doit davoir Un service. Mais, pour avoir un
service, il faut quand méme avoir les possibilités
et les moyens de le faire. Quand je vous parlais
tantdt, je wvous donnais l'exemple de Forestville,
mais on pourrait parler de nimporte quelle place.
Je pense que ca revient quand méme au méme.
Dans un village qui est situé a 25 ou 30 milles
dun grand centre, et puis quil y a quand méme
une population de 7000 a 8000, donc, a ce
moment-la, je pense que cette populationla a
droit @ un service elle aussi. Elle doit avoir un
médecin, ‘elle doit avoir un avocat, elle doit
avoir des notaires. Je pense qu'elle doit avoir un

service aussi, mais on ne peut pas le lui donner
parce que, justement, un agent ne peut pas
gagner sa vie adéquatement.
(12 h 45)

M. Boisclair: Jaimerais revenir sur cette

question-la, parce que je fais le méme constat
que la ministre: il y a peu de gens qui nous ont
paré du cumul des permis. La ministre vous a
posé la question tout a l'heure et je vais vous la
reposer: Jusqu'a quel point ce nest pas le
cabinet multidisciplinaire qui est la réponse?

M. Imbeault: Pardon?

M. Boisclair: Jusqu'a quel point ce n'est pas
le cabinet multidisciplinaire qui est la réponse?

M. Imbeault: On y pense. On y pense aussi,
puis je crois que c'est peut-&ire une des facons
darriver & rentabiliser un secteur, un bureau
comme tel. Mais, encore &, si, dans une petite
région, dans un petit patelin, méme si cest un
bureau multidisciplinaire, tu ne peux pas avoir..
Je ne sais pas.. écoute, tu ne pourras pas le
rentabiliser quand méme. Parce que, méme si tu
as un bureau ou tes colts dopération sont
diminués parce que tu as deux ou trois dis-
ciplines a lintérieur, le marché est quand méme
limité.

M. Brisson: Moi, je voudrais ajouter autre
chose, cest quil y a une force quon oublie et
qui, & mon point de vue, dans lavenir, va étre
trés importante  pour arrondir également le
revenu d'un agent dimmeubles. Plus souvent
guautrement, depuis des années, il s'est occupé
de faire le financement de la résidence qu'il
vend et il na jamais été rémunéré. Il sest peu
soucié de c¢a. Et plus vite il va trouver son
financement, plus vite il va avoir sa commission

pour faire du prét hypothécaire. Actuellement, ce
qui se passe dans le marché - il ne faut quand
méme pas avoir les deux yeux fermés - c'est que
les institutons bancaires et d'assurances propo-
sent des ententes avec des courtiers dimmeubles
pour rémunérer, une référence - ils appellent c¢a
une ‘référence”, au départ - mais c'est presque
un acte. lls disent: C'est une référence, mais si
tu veux compléter le dossier au complet, il va y
avoir 75 $ de plus. Mais moi, je peux vous dire,
par exemple, que je connais une banque au

Québec qui a déja signé 18 ententes avec des
courtiers d'assurances pour faire du prét hypo-
thécaire. Est-ce qu'on ne vient pas chercher de

l'argent dans
Et laissez-moi
l'ampleur.

Alors, a partir de la, je me dis: Si on laisse
entrer dautres intervenants dans notre  secteur
d'activité, il faudrait quand méme se donner
I'appareil pour entrer dans le secteur de [autre.
Cest ca. Au ‘moment ol on se parle, c'est contre
¢a, je pense, quil faut se prémunir. Je ne vous
dis pas que ca va étre la solution a tous les
problémes des agents, je pense quil faut

les poches des agents dimmeubles?
vous dire que ¢a va prendre de

mais
quand méme tenir compte de c¢a. Ca se fait en
sens opposé. Je connais une banque qui a 18
contrats  signés sur papier, et j'en connais
beaucoup d'autres, des caisses populaires et...

M. Boisclair: Vous navez pas a me con-
vaincre plus longtemps, j'ai...

M. Brisson: ..d'autres compagnies d'assuran-
ces. Et il y a des compagnies dassurances qui
ont des ententes similares avec des agents
d'assurance-vie et avec des courtiers en as-
surance générale. Je peux vous dire que ca prend
de [lampleur et trés rapidement, parce que les
institutions ~ financieres ont compris une chose,
cest que tout le monde s'est garroché, a un
moment donné, pour essayer dacquérir des
entreprises pour faire- de la diversitt dans les
produits a offrir au public, mais ils réalisent une
chose, cest que méme avec des centaines et des
centaines de miliers de dollars, ils ne peuvent
pas créer la compétence, ils ne peuvent pas

multiplier des gens aptes a offrir différents
services et ils marchent par référence. Tout ce
genre de travail-la, comme je vous dis, on est

d'accord que ¢a va passer dabord et avant tout

par la référence. Mais la référence, actuellement,
sous le chapeau de la référence, cest qu'on
vient nous offir des contrats - et je suis bien
placé, je suis un courtier dassurances et ca
m'est offet assez fréquemment - des ententes
signées sur papier, qu'on appelle des ententes de
référence, mais on ditt Si tu veux aller plus
loin... It y a un paragraphe qui dit: "Si tu veux

compléter le dossier, tu viens de poser un geste
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de courtier en immeubles et tu es payé pour."
Jusqu'ou ¢a va aller?

Alors, moi, je me dis que, si dautres
professions entrent dans notre secteur, pourquoi
se fermer, se mettre une barriere qui dit: Nous,
on ne peut pas rentrer dans lautre. Etablissons
les regles et quand quelgu'un pourra le faire, |l
le fera. Mais, je reste persuadé que, lan pro-

chain, méme si le cumul de permis était admis, il
ny aura pas 50 % des agents dimmeubles qui
vont aller chercher un permis dans dautres
secteurs d'activités. Mais, je pense quil faut que
ce soit prévu dans la loi, parce qu'une loi, ¢a ne
se change pas tous les deux ans.

M. Imbeault: W faut quand méme avoir les
connaissances, je pense, pour avoir un cumul de
permis; il faut quand méme avoir les connaissan-
ces adéquates pour remplir les exigences du
permis. Mais, il reste quand méme, pour con-
tinuer dans la méme veine que M. Brisson,
guactuellement, on perd des revenus justement
parce quon est trop fermés. On na pas les
possibilités  d'aller chercher ces revenus-a. Si,
demain matin, on pouvait aller signer une
entente avec un créancier hypothécaire et dire:
OK., on peut échanger des références entre nous
autres. Donc, a ce momentla, on vient daller
s'ouvrir une porte pour aller chercher des
revenus additionnels et des revenus dappoint, a
partca.

M. Boisclair: Je vous remercie pour ce
témoignage, 'réalité terrain”, que bien des gens
vivent. I s'agit davoir achet¢é une maison pour
savoir quils nous réferent & wune banque, Ila
banque nous référe a un notaire et puis, c'est...

M. Brisson:
d'assurances.

Et on les réfere a un courtier

M. Boisclair: Cest c¢a. Le meilleur, cest
quil y a des banques qui vendent de lassurance
maintenant. Moi, je vous invite juste... Et
nétes pas le premier, hier, les gens qui
venus en commission nous ont tous donné leur
idée de la composition de [lorganisme dautoré-
glementation. Aujourd'’hui, je ne sais pas, il y a
des organismes qui sont venus se présenter.. les
entreprises qui Sont venues se présenter devant
nous aujourdhui ont ditt Ce nest pas notre
responsabilité, ce n'est pas.. On laissera ca aux
bons soins du législateur de déterminer la... Je
suis content de voir qu'elles nous font confiance.

sont

Mais, je vous dis quil y a un danger, la. Vous
dites, dans votre mémoire: "“Le recours a lauto-
réglementation nous apparait plus approprié en
raison de sa flexibilité, de sa rapidité de réac-
tion aux changements ainsi quen raison d'un
nouveau phénomene de franchisage." -

Si on veut sassurer, il y a bien des

possibilitts sur la compositon de cet organisme-

la. On parlait tout a lheure de la question de la

Vous

rémunération; je nai tout de méme pas compris
de léchange que vous avez eu avec la ministre
quelle avait lintention de réglementer sur le
mode de rémunération. Je ne pense pas du tout
que ce soit approprié de le faire. Mais...

Mme Robic: On parlait de fagons de...

M. Boisclair: Vous vous informiez de la

réalité sur le terrain.

Mme Robic: ...de s'assurer de... C'est ¢a.

M. Boisclair: Clest ¢a. Pour votre propre
connaissance. Mais il y aurait une possibilité. On
pourrait trés bien voir un certain nombre de
représentants des agents qui pourraient siéger a
cet organisme d'autoréglementation. Donc, je
pense que le mémoire, le document de -consulta-
tion, a le mérite de soulever un certain nombre
d'interrogations.  Maintenant, il faut aussi se
poser la question, je crois, de quelle facon va-t-.
on étre capable de répondre de la fagon la plus
adéquate a ces préoccupations-la? Et clest sOr
gue la compositon de cet lorganisme d'autoré-
glementation, les gens qui y siégeront.. on
pourra rapidement voir, de par les responsabilités
gue ces gens-la occupent, quelles préoccupations
ils refléteront ou quelles tendances, ou quelle
tangente  l'organisme  d'autoréglementation  pren-
dra. Donc, cest juste une réflexion que je veux
laisser. Je sais que vous aimeriez bien y par-
ticiper, soit des gens des chambres de * votre
région, mais il va falloir se la poser cette
question. Parce que, quand on aura un projet sur
la table, vous serez pour, ou vous serez contre,
et vous proposerez peut-étre des amendements.

M. Brisson: Je pense que, quand je dis que
je laisse a vos directives le soin de cet office
d'autoréglementation, je ne suis quand méme pas
si béte, parce que je sais bien que ['Association
des courtiers dimmeubles va se présenter, les
chambres dimmeubles vont se présenter, les
organismes ‘comme le ndtre vont se présenter. lIs
vont faire des mémoires, ils vont demander a
participer. Je pense que lorganisme d'autorégle-
mentation, ¢a devrait étre une autre table. Vous
allez inviter, jimagine, comme  gouvernement
responsable, les représentants de ['Association,
des chambres dimmeubles, des franchiseurs, des
trusts, des fiducies, tout le monde qui patauge
dans limmobilier. Ca, la-dessus je ne suis pas
inquiet. Je ne pense pas, quand on dit: On vous
laisse le soin de batr [loffice dautoréglementa-
tion, que vous allez vous enfermer entre quatre
murs, et que vous allez l'écrire. Je ne pense pas
que ga va se faire comme ca.

M. Boisclair: Non seulement sur la composi-
tion, mais sur le processus de nomination, aussi.
Iy a bien des fagons: ils peuvent étre nommeés,
ils peuvent étre cooptés, ils peuvent étre élus
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par un college électoral. Il 'y a une série de
possibilités. Je crois que vous faites confiance a
la ministre et que vous é&tes convaincus qu'elle
arrivera a faire le consensus. Je le souhaite moi

aussi. Mais, je veux juste vous dire quil peut y
avoir un piege la et je wvous invite a étre
vigilants sur cette question. Non seulement sur la
composition, mais sur le processus de nomination
aussi, le nombre de mandats, la durée, la prési-
dence, l'exécutif, le fonctionnement, les budgets.
Mais la, les budgets viendront et il se financera
par lui-méme. Clest une réforme a colt zéro. I
faut voir dans cette volonté ministérielle une

certaine préoccupation d'économie. Je spécule un
peu. Mais, vous comprenez, c'est pour c¢a que je
trouvais ¢ca un peu dommage. Vous nétes pas le
premier qui me le dites.

M. Brisson: Je comprends trés bien votre
message et je dois vous dire aussi que, le matin
ou il sera décidé quil y aura un organisme

d’autoréglementation, on sera assez vigilants pour
faire nos représentations.

M. Boisclair: Vous ferez vos représentations,
ou vous pourrez faire une représentation, bien
sGr, auprés de la ministre, mais vous naurez

plus beaucoup de porte officielle. Une fois que le
processus est enclenché, il y a un dépdt de
projet de loi, il y a étude article par article. Il
pourrait, a la limite, y avoir une commission
parlementaire ou vous pourriez, de fagon of-
ficielle, vous faire entendre si la ministre décide
quil 'y a une commission parlementaire ou des
auditions particuliéres sur la question, mais vous
aurez moins de tribune, en tout cas, pour vous
faire entendre.

M. Brisson: On a spérfié, dans notre
mémoire, que l'organisme d'autoréglementation
devrait étre semblable a celui qui a été fait sur
les intermédiaires de marchés financiers. Alors,

dans notre téte, c'est a peu prés dans ce sens-a
que c¢a devrait étre créé.

Le Président (M. Forget): M.
Gouin, le temps a votre disposition...

le député de

M. Boisclair: Oui. Je vous remercie pour
votre...

M. Imbeault: Personnellement, jaimerais
ajouter que je fais le voeu que, quand on va

former ce comité ou cet organisme, on pense a
lensemble du Québec et quon ne pense pas
seulement aux grands centres.

M. Boisclair: Votre préoccupation m'est
trés... C'était trés clair, votre message.
Le Président (M. Forget): Merci, M. le

député de Gouin.

M. Imbeault: Habituellement, on oublie tout
le temps les régions périphérigues. On pense tout
le temps aux grands centres et en fonction de
G¢a, mais c'est un petit peu le contraire que je
souhaite personnellement.

Le Président (M. La conclusion,
Mme la ministre.

Forget):

Mme Robic: M. le Président, je pense que,

si on tend a faire confiance... vous savez que je

consulte le milieu avant de prendre mes déci-
sions. Alors, jai lintenton de continuer a e
faire.

M. le Président, je voudrais aussi reprendre
un peu pour vous dire que le gouvernement ne se
désengage pas pour faire des économies d'argent
puisque c'est un milieu qui s'autofinance déja. Le

bureau est autofinancé. Mais, je crois que c'est
tout a rlhonneur du milieu détre prét a se
prendre en main, davoir créé Ilui-méme un

organisme sérieux avec un code de déontologie,
etc. Donc, je pense quon doit lappuyer dans
cette démarche. On a réalisé que cette profession
est arrivée a un point tel quelle est préte a
prendre ses responsabilités. Cest tout a son
honneur. On veut vous appuyer et vous donner
les outils dont vous avez besoin, mais, bien sir,
avec droit de regard. Merci infiniment, messieurs.

Le Président (M. Forget): Mme la

ministre. M. le député de Gouin.

Merci,

M. Boisclair: Je voudrais vous remercier.
Cette  préoccupation-la, vous étes Ilun des
premiers, @ ma connaissance, qui nous en parlez.
Soyez assurés que ce n'est pas tombé dans
I'oreille d'un sourd.

M. Imbeault: Elle est trées importante pour
la survie méme de ces régions-la au niveau de la
profession comme telle. Actuellement, il y a
quand méme une chose; c'est qu'on est encadrés
par une association qui fait énormément et qui a
fait énormément dans les 10 dernieres années, et
je pense qu'on peut continuer a progresser, mais,
pour continuer a progresser, je pense que ¢a
prend les idées et les...

M. Boisclair: Les moyens pour le faire.

M. Imbeault: Cest ¢a, les moyens pour te
faire, mais il faut aussi avoir le son de cloche
de ce qui se passe partout en région. Il ne faut
pas écouter uniguement les grands centres.

M. Boisclair: Je vous remercie.

Mme Robic: Les gens de la ville.

Le Président (M. Forget): Au nom des

membres de la commission...
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M. Imbeautlt: lis ont leurs idées, mais ils en Aujourd'hui, nous comptons quelque 350

ont des bonnes, des fois, en campagne. bureaux au Canada, avec 10 000 employés, dont

7500 agents immobiliers. Dans la province de

Le Président (M. Forget): Au nom des Québec, nous avons 50 bureaux et 1200 agents.

membres de la commission, je vous remercie de Malgré quaujourdhui je ne suis -pas ici pour

votre mémoire. Merci. solliciter le - mandat pour la vente de votre

On va suspendre nos travaux jusqu'a propriété, je crois primordial, quand méme, que

16 heures. Les travaux recommenceront & vous compreniez notre optique sur la profession
16 heures. en immobilier.

La mission de Royal LePage a été congue

(Suspension de la séance a 12 h 58)

(Reprise 2 16 h 24)

Le Président (M. Forget): La commission
reprend sa consultation générale sur le courtage
immobilier.  Alors, jinvite le prochain organisme,
Royal LePage, a prendre place a la table de la
commission. Je demande au porte-parole du
groupe de s'identifier et de présenter les person-
nes qui 'accompagnent.

Royal LePage
M.  Collins

Président, MM.
Mme la ministre.

(Keith  W.):  Bonjour M. le
les membres de la commission,
Mon nom est Keith Collins et
je suis le vice-président directeur général ou le
directeur régional pour la région de Montréal de
la société Royal LePage. Je suis accompagné de

Me Henry Altschuler, conseiller juridigue de
notre société.

Le Président (M. Forget): Alors, je vous
rappelle maintenant les regles de l'audition: 20
minutes seront d'abord consacrées a l'exposé de
votre mémoire et suivra une période de 40
minutes déchanges avec les membres de Ila

commission. Alors, a vous la parole.

M. Collins: Alors, durant les prochaines
minutes, je voudrais vous parler de notre société
pour ensuite aborder nos préoccupations en ce
qui concerne la profession de limmobilier et la
refonte de la Loi sur le courtage immobilier au
Québec. La société Royal LePage est en affaires
depuis plus de 75 ans et le résultat de la fusion
des deux principales sociétés, a I'époque, de
courtage immobilier du Canada, notamment A.E.
LePage, fondée en 1913, et les Services im-
mobiliers du Trust Royal, fondée en 1892. Cette
fusion de deux sociétés établies de longue date
au Canada a permis de mettre en commun une
connaissance approfondie du marché de Iim-
mobilier, de méme que les hautes valeurs d'in-
tégrité de services et de professionnalisme. Royal
LePage est une entreprise diversifiée qui s'oc-
cupe de tous les secteurs de limmobilier, vente
et location résidentielle, vente commerciale,
location de bureaux et locaux industriels, place-
ment immobilier, gestion de capitaux et de
propriétés, évaluation et service de relogement.

en guise de valeur de
significative  pour toute
contact avec notre
clients, les agents

lentreprise  qui  sera
personne entrant en
société, 'y compris nos
immobiliers, membres du
personnel de soutien, membres de la direction ou
actionnaires. L'énoncé de notre mission se lit, en
partie, comme suitt “Envers nos clients, nous
nous engageons a fournir des produits et des
services immobiliers de qualité  supérieure,
innovatrice et d'avant-garde. Nos relations
daffaires avec nos clients seront empreintes du
plus haut degré dhonnéteté, de crédibilité et
d'équité. Envers ceux qui font le monde des
affaires avec Royal LePage, nous nous engageons
a apporter un degré de professionnalisme en
immobilier qui contribue au bien-étre général de
la communauté. Voila "la mission que nous nous
sommes fixée. :

Nous ne devons jamais perdre de wvue qu'l
nous faut "absolument assurer la qualité de notre
service. Clest la raison pour laquelle nous avons
établi des regles, des méthodes et des criteres de
services a Iléchelle du pays, dont jai deux
exemplaires avec moi aujourd'hui. Dans le
document de consultation, Mme la ministre
mentionne que la protection du public et que la
surveillance de la pratque du courtage immo-
bilier sont autant de questions et de problémati-
gues qui méritent une étude sérieuse. Comme
vous pouvez le constater, nous avons toujours
consacré un effot maximal a cet égard, et c'est
pour cette raison que nous nous réjouissons du
démarrage du processus de la refonte de la Loi
sur le courtage immobilier.

Il est clair que, comme précisé dans lintro-
duction du document de consultation: “L'achat
d'une valeur immobiliere, la plupart du temps une
résidence familiale, constitue dans bien des cas
la base du patrimoine d'une majorité de citoyens
et citoyennes et représente souvent leur principal
investissement.” Quand méme, I ne faut pas
oublier que les secteurs commercial, industriel,
dinvestissement ainsi que la location commerciale
et industrielle font aussi partie intégrante du
domaine immobilier, et toute Ilégislation doit
comprendre et inclure ces secteurs.

La présente Loi sur le courtage immobilier
ne fait pas de distinction entre les diverses
activités dans le domaine et concerne surtout le
secteur résidentiel. _

L'adhésion & une chambre dimmeubles est
strictement libre et volontaire, et plusieurs
courtiers, pratiguant surtout dans les secteurs
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autres que le résidentiel, ne font pas parte et agents dimmeubles. Les courtiers sont respon-
ne sont pas liés par les réglements internes de sables des activités des agents a leur emploi. Et

ces chambres, méme si lesdits reglements concer-

nent la protection du public.
Malheureusement,

chambres dimmeubles,

dans certaines de ces
il y a une tendance pour
plusieurs membres d'essayer de se regrouper afin
de controler la chambre pour leur propre béné-
fice et sans penser au bien-étre général de la
chambre.

Les chambres d'immeubles deviennent
parfois des forums poliisés ou chaque membre
pousse ses propres intéréts. Le systeme de
contréle est inutle ou utlisé injustement et
arbitrairement, au détriment de tous les membres.
I est a souhaiter que la structure proposée
incorporera  un organisme impartial et libre
d'intérét personnel.

Comme [I'Association réunit a titre de
membres les 13 chambres dimmeubles du Québec,
il est évident que les courtiers qui ne sont pas

membres d'une chambre dimmeubles ne sont
aucunement liés par les réglements de [|'Associa-
tion. Dautre part, comme ['Association dépend
des différentes chambres d'immeubles pour
promulguer et interpréter ses reglements, in-
cluant son code de déontologie, leur application
est différente, selon les diverses chambres
d'immeubles. Encore une fois, il est a souhaiter
gue la structure proposée incorporera un oOr-
ganisme qui appliquera unilatéralement les

reglements a travers le Québec.

Il est absolument vrai
reconnaissance juridiqgue aux chambres d'im-
meubles ainsi qu'a I'Association de limmeuble du
Québec empéche un controle efficace de Ila
profession. Quand méme, il faut se rappeler que
ces deux organismes sont, en réalité, formés par

gue labsence de

les courtiers pour faire valoir leurs propres
intéréts et on ne peut pas, sans restructuration
majeure, les adapter au nouvel organisme en-

visagé par le document de consultation.

Les principes de la structure proposée sont
clairs et bien formulés. Il faut quand méme tenir
compte des commentaires faits au chapitre 1 au
sujet de limpartialitt du nouvel organisme. Cet
organisme ne doit pas devenir un forum pour les
disputes entre courtiers. Il va sans dire que
tous les courtiers et agents du Québec ainsi que
toute autre personne impliquée comme inter-
médiaire dans une transaction immobiliere
devront étre sujets a la juridiction de ce nouvel
organisme.

L'organisme
est un concept

proposé
nécessaire

d'autoréglementation
bien fondé et trés
dans le domaine immobilier. Le conseil d'ad-
ministration  doit refléter limportance des divers
courtiers dans le marché immobilier. Mais, encore
une fois, on doit sassurer qu'aucun groupe ne
puisse utiliser cette structure pour ses propres
fins.

role de surveillance et de
des

L'organisme a un
contrble sur les activités des courtiers et

tout courtier responsable doit nécessairement
contrOler et vérifier les activités de ses agents.
On ne veut surtout pas que cet organisme

devienne un forum que les agents utilisent pour
essayer de limiter le contréle des courtiers.

Pour s'assurer de [limpartialité de cet
organisme ainsi que de la protection du public, il
serait peut-étre préférable que certains membres
du conseil d'administration soient non liés au
domaine immobilier. Bien que les chambres
dimmeubles resteront en vigueur, il sera préféra-
ble davoir un organisme qui s'occupe compléete-
ment de la conciliaton et de [larbitrage, soit
entre membres, non-membres et méme quand les

consommateurs sont impliqués. Avoir plus qu'un
systtme darbitrage risque de créer de la con-
fusion dans les résultats. On suggere que le

nouvel organisme s'occupe exclusivement de tout
arbirage et conciliation et que, pour garder
limpartialitt dans un arbitrage, un des arbitres
soit non lié au domaine immobilier.

En ce qui concerne la réglementation, il est
évident que les réglements élaborés par lor-
ganisme peuvent porter sur les sujets énumérés.
Quand méme, il est a souhaiter que les courtiers
puissent avoir l'occasion de discuter et de
donner leur opinion sur les reglements proposeés.

La formation. Il est nécessaire et obliga-
toire que le nouvel organisme vérifie et contrble
la qualification des courtiers et des agents
dimmeubles. C'est seulement en controlant la
formation des agents dimmeubles que ce métier
acquerra le professionnalisme désiré. Trop
souvent, le métier -d'agent dimmeubles attire
ceux qui ont échoué dans d'autres domaines et
seule la formation peut changer ce fait. Premie-
rement, on doit se demander si [|'éducation
minimum  requise pour devenir agent dimmeubles
est suffisante. Nimporte la réponse, on suggére
guavant qu'un agent regoive son permis per-
manent, il doive faire un stage dau moins trois
mois avec un courtier. A la fin de cette période,
lagent recevra son permis permanent sur la
recommandation du courtier et en autant que son

comportement le mérite. Les transactions com-
merciales qui impliqguent les propriétés commer-
ciales, industrielles et d'investissement sont
souvent trées compliquées et nécessitent une
connaissance plus profonde des matieres de

comptabilité. On suggére qu'un permis commercial
devienne un deuxieme niveau de permis, qui n'est
accordé quapres des cours et examens sup-
plémentaires. On suggére également que ce
critere  soit applicable aux courtiers qui veulent
pratiquer dans le domaine commercial.

Le comité’ de discipline. Les suggestions
déja faites dans la section "L'organisme d'autoré-
glementation" sur la nécessité de la présence de

personnes non liées au domaine immobilier sont
aussi applicables au comité de discipline. Pour
assurer limpartialité de ce comité, il doit
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également comprendre- des membres non liés a organisme doit avoir le pouvoir de juger quelles
limmobilier. activités sont incompatibles avec I'exercice du

Au chapitre 3, la pratigue du courtage courtage immobilier, mais comme on est per-
immobilier. On est davis que Ila meileure suadés que le domaine du courtage immobilier
protection pour le public est un contrdle strict doit étre limit¢é aux courtiers et agents qui
par le courtier de ses agents et la surveillance travaillent & plein temps dans  ce domaine, ces
d'un courtier sur ses agents ne doit pas seule- activités doivent nécessairement é&tre limitées aux

étre maintenue mais aussi élargie. En
somme, on est daccord avec tous les principes
énoncés dans cette section qui touchent a la
personne qui peut obtenir un permis de courtier,
mais il y a quand méme un commentaire qu'on
veut ajouter. La section mentionne qu'un courtier
ayant plusieurs places daffaires doit désigner un
responsable  différent pour chacune des places
daffaires, et que ce responsable doit avoir les
qualifications et lexpérience requises a lobten-
tion d'un permis de courtier.

.De plus en plus,

ment

la gérance des bureaux

implique  l'administration.  Parfois, il est mieux
davoir un administrateur en charge du bureau.
Dans ce cas, [ladministrateur n'aura pas les

qualifications pour obtenir un permis de courtier,

mais il travaillera sur la gérance générale du
courtier. Demander que cet administrateur ait les
qualifications  pour devenir courtier peut peut-
étre décourager les diplomés en administration
gu'on essaie dattirer dans le domaine immobilier.
Comme on la déa mentionné, la protection du
public exige que le courtier contrOle et soit

responsable pour ses agents. Quand méme, chaque
personne doit étre responsable pour ses propres
gestes et la responsabilitt¢ des agents doit étre

augmentée. Trop de fois, un agent agit avec
négligence et ensuite, il laisse les dommages au
courtier ou encore, il change tout simplement
d'employeur. L'agent doit assumer une respon-
sabilité pour sa négligence. La capacit¢ finan-
ciere dun courtier est importante et il y a des
arguments a faire valoir a leffet que la capacité
minimale  exigée présentement doit étre aug-
mentée. Quand méme, la chose importante est de
sassurer quil ny a aucune trace de subjectivité
en déterminant une capacité financiere. La seule
fagon de lassurer est dexiger le dépot d'une
somme dargent .ou d'un cautionnement équiva-
lent.

En ce qui concerne le cumul des permis, le
domaine de limmobilier devient de plus en plus
compligué et les courtiers ainsi que les agents,
pour maintenir un certain  professionnalisme,
doivent exercer leur métier a plein temps et étre
prohibés d'exercer d'autres occupations et
professions. lls ne doivent pas avoir le pouvoir
de cumuler les permis, certificats ou licences
visés par la Loi sur les intermédiaires du marché.
Dans la méme veine, la présence des courtiers et
agents dimmeubles dans un cabinet multidis-

ciplinaire  détracte du professionnalisme de ces
derniers. On craint que les courtiers et agents
attachés a ce genre de cabinet deviendront

de marketing associé a un genre
d'accord que le nouvel

plutdt un outil
de produit. On est

activités des courtiers et agents.

La franchise. On est trés
franchise dans le domaine immobiler, et le
nouvel organisme doit avoir une responsabilité
directe dans ce secteur. Le manque de contrble
sur les agents dans certaines compagnies fran-
chisées est une source constante dinquiétude. Le
public a [limpression qu'il fait affaire avec une
grande organisation sujette a tous les contrOles
financiers et administratifs. I8 ignore que le
franchisé est un courtier indépendant et que le
franchiseur n'est pas responsable des activités du
franchisé. Chez Royal LePage, notre client est le
public; chez le franchiseur, dans bien des cas, le
client, cest lagent dimmeubles. Les franchisés
doivent déclarer quils sont des courtiers in-
dépendants et le nom du courtier responsable
doit étre clairement affiché. 1l est trés important
gue le nouvel organisme s'assure- que le courtier
indépendant surveille ses agents car beaucoup
d'opérations  franchisées traitent des agents
comme des locataires de bureaux et n'exercent
aucun contrdle sur leurs activités. -

L'assurance-responsabilité

concernés avec la

professionnelle

est obligatoire et dans aucun cas le nouvel
organisme doit avoir le pouvoir d'accorder une
exception a cette obligation. Par contre, et

jajoute au mémoire que nous avons soumis, NOUS
ne sommes pas en faveur de la création d'un

fonds dassurance globale qui exigera la par-
ticipation de tous et chacun. W sera illusoire de
penser qu'une assurance erreur et omission
réglerait tous les problémes existant dans
lindustrie de limmobilier et dassurer la protec-
tion du public. Les risques sont tres différents
partout dans lindustrie vis-a-vis les types de
propriétés et les différentes régions dans la
province. La‘ création d'un tel fonds créera une
fausse sécurité pour le public et pour lindustrie.
En effet, nous avons le devoir d'‘étre conscien-
cieux. Ceux qui agissent consciencieusement

seront pénalisés par les gestes de ceux qui ne le
sont pas, car le colGt dune telle assurance
dépendra du nombre et de la nature des réclama-
tions ainsi que du colt dadministration du
régime. La tentaton d'étre moins consciencieux
est une forte possibilité, car les gens se cache-

ront derriere le * fait quils sont assurés. Ceci
peut nuire a la notion de protection du public.
De plus, les agents et courtiers deviendront

l'objet de litige par tous et chacun.
Je vais passer dans le mémoire a fa rému-

nération. En principe, on est daccord que dans
le domaine résidentiel, le partage de commission
devrait étre limit¢é aux détenteurs de permis.

Quand méme dans le domaine commercial, la
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commission de référence est une pratique trés
courante et bien établie et sa prohibition risque
de déclencher des commissions de référence
clandestines.

Dans tous les domaines résidentiel et
commercial, une commission de référence doit
étre permise a un courtier dans une autre
juridiction, en autant quil est ddment licencié

dans la juridiction ou il exerce sa profession. Le
marché immobilier qui devient de plus en plus
global exige cette nécessité. Les commissions
ainsi que les commissions de référence sont déja
bien documentées et nont pas besoin dun
registre spécial. Les commissions de référence ne
doivent étre divulgées au client que sur sa
demande.

En terminant, quelques mots
tion de conflts dintéréts et de
La spéculation par les courtiers et agents est
une trahison vis-a-vis le public qu'on prétend
servir. Chaque courtier ou agent ainsi que
d'autres employés des courtiers doivent, avant
de faire partie dune transaction immobiliere
guelconque, divulguer, par écrit, a toute autre
partie impliquée, tous les faits pertinents a la
transaction incluant sa positon comme courtier
ou agent ou autre employé de courtier et les
raisons pour lesquelles il fait partie de ladite
transaction. La spéculation par courtier, agent ou
autre employé de courtier directe ou indirecte
doit étre absolument prohibée. Dailleurs, chez
Royal LePage dans nos regles et méthodes ici,
nous trouvons la regle n° 1 qui se lit en partie
comme suit: Tout employé, qui conclut une
transaction immobiliere dans laquelle il a un
intérét direct ou indirect comme individu ou par
lentremise dun membre de sa famile, dune
société de personnes, dun syndicat de proprié-
taires, d'une société par actions ou de tout autre
entitt commerciale, doit révéler, par écrit, aux
autres parties a la transaction tous les faits
importants ayant trait au motif pour lequel il
achete ou vend le bien ainsi que sa qualité
demployé de la société. Cette divulgation doit
étre effectuée a laide de la déclaration de
divulgation, avant le début de toute négociation
entourant la transaction a titre dagent. Le
courtier immobilier doit également relever tous
les autres faits pertinents concernant la transac-
tion immobiliere  susceptibles  d'influencer la
décision des autres parties de conclure la
transaction, notamment le fait, par exemple,
guune des partes a la transaction est un
membre de la parenté du courtier ou agent
immobilier. ™
(16 h 45)

Finalement, encore dans les régles et mé-
thodes de la compagnie, H est écrit: "Il est for-
mellement interdit aux employés de spéculer di-
rectement ou indirectement sur des biens immo-
biliers. Un employé est réputé spéculer si la pro-
priété est vendue dans lannée qui suit la date
d'acquisiton a moins qu'il ne puisse expliquer

sur la divulga-
la spéculation.

par un motif valable autre que le profit de Ila
cession rapide de la propriété. Il est entendu que
tout employé qui ne se conforme pas au présent
énoncé de poliiques sera passible de congédie-
ment’, chose qu'on a déja faite dailleurs. La
lecture de la présente régle est une condition
préalable a l'emploi par la société Royal LePage.
Il s'agit dune attestation écrite de lintention de
se conformer aux exigences de cette politique.

Or, M. le Président, membres de
sion et Mme la ministre, nous vous remercions
trés sincérement pour l'opportunité que vous
nous avez accordée pour la présentation de notre
point de vue. Merci.

la commis-

Le Président (M. Forget): Alors, merci M. le
vice-président. Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. M.
Collins, M. Altschuler, bienvenue a cette consul-
tation. On wvous remercie dy participer dailleurs.

Je pense que Royal LePage accumule plusieurs
années d'expérience dans le domaine du courtage
immobilier. Alors, on est heureux que vous ayez
accepté de participer a cette consultation.

Cest assez amusant de vous lire sur les
chambres dimmeubles, [I'Association et la créa-
tion dun organisme d'autoréglementation. Vous

exprimez une crainte de noyautage au niveau des

membres et au détriment des courtiers. Hier soir,
nous avons entendu un agent se plaindre du
contraire avec - véhémence dailleurs, du manque
de participation. Alors, on aimerait que vous
nous expliquiez comment vous voyez la formation
de cet organisme -dautoréglementation, de son
conseil d'administration pour répondre a toutes
les attentes qu'on a entendues ici autour de

cette table, les représentations des courtiers, des
agents, des régions. On ne demandera méme pas
des notaires, des avocats, des planificateurs, ceux
qui veulent tous étre sur la chose. La. je suis
rendue que ca va prendre une salle plus grande

gu'ici  pour avoir votre conseil d'administration.
Je fais une blague la, mais comment.. Ha, ha,
ha! '

Une voix:... 36 membres.

Mme Robic: Cest rendu a 36 membres a peu
pres. Il faudrait peut-étre rouvrir ¢a, Ha, ha, ha!

Des voix: Ha, ha, ha!

Mme Robic:
penchés sur...

Mais est-ce que vous vous étes
Parce que ce nest pas la premiéere

fois que jentends ce genre dinquiétudes. Est-ce
quil 'y a un modele parfait dun conseil d'ad-
ministration pour répondre a toutes ces préoc-
cupations?

M. Collins: M. Altschuler ma dit. Si la
guestion est posée, vous répondez oui, une

personne: moi. Ha, ha, ha!
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Des voix: Ha, ha, ha!

Mme Robic:
entendu.

Cest a peu prés ce quon a

M. Collins: Alors, comme ce ne sera pas
trop, trop démocratigue. On na pas la solution
exacte, évidemment. Je crois que le nombre de
personnes doit étre assez restreint, peut-étre 12,
13, 14, 15 personnes pour que les gens puissent
sasseoir autour de la méme table, que la com-
position soit faite peut-étre par des élections ou
quoi que ce soit. La chose la plus importante, il
faut que ce conseil dadministration soit impartial
et sil est impartial et quil na pas dintérét
personnel a ce momentla - cest peut-étre nalif
de penser quil ny aura pas dintérét person-
nel - mais, dans le fond, il est la pour protéger
le public. Sil protége le public, et quil sait bien
protéger le public, @ ce moment-la, tout le mon-
de est bien protégé. Alors, la composition comme
telle, on na pas de soluton. Ce serait peut-étre
bon que la ministre garde le pouvoir de nommer
une ou deux personnes, a un moment donné, si
on voit quil y a des intéréts personnels qui
s'impliquent dans la composition de ce conseil.

Mme Robic: Mais vous comprendrez que
cest vrai quil ny a pas un consell parfait et
gque cest un peu utopique de penser que les gens
ne défendront pas leurs propres intéréts. On
espére quils soient capables de sélever au-
dessus de ca, la plupart du temps. Est-ce que,
pour tenter davoir un consel le plus impartial
possible, il ne serait pas bon dinclure, sur ce

conseil-la, un membre du gouvernement, par
exemple, ou un membre du public, un consom-
mateur qui pourrait...

M. Collins: Justement, je crois que jai

mentionné que ce serait bon quil y ait au moins
une ou deux personnes du public; bien sar, il
faudra avoir quelgu'un du gouvernement, je suis
bien daccord avec ¢a, que ce soit les gros
courtiers, les petits courtiers, ou les agents, ce
nest pas vraiment si important. Je crois quil y
aura une balance et je crois, comme vous, que

les gens seront surtout a la hauteur de leurs
intéréts personnels.

M. Altschuler (Henry): Si je peux ajouter
simplement, c'est trés important que ce conselil

ne devienne pas un champ de bataile, comme
clest déja arrivé a plusieurs chambres dimmeu-
bles.

Mme Robic:
ministre  qui

Est-ce que ca devrait étre la
nomme les membres du conseil
d'administration? Est-ce qu'on devrait aller au
. suffrage universel des membres? Est-ce que c¢a
devrait étre nommé par la ministre aprés recom-
mandation des chambres dimmeubles? Est-ce que
vous avez réfléchi a tout ca?

M. Collins:
ala formule. Non.

Franchement, on n'a pas réfléchi

Mme Robic: Au niveau de la formation.
M. Collins: Non.

Mme Robic: Vous traitez également de la
conciliation et de [larbitrage. En ce moment,
l'arbitrage des comptes, la conciliation est faite
au niveau des chambres. Vous nous dites, vous,
si ma mémoire est bonne, que lon doit placer
larbitrage au niveau de [lorganisme d'autorégle-
mentation. D'autres nous suggerent de laisser ca
aux chambres, disant que c'est plus efficace et
plus rapide. Estce que que vous verriez dun
mauvais oeil que lorganisme, bien sOr, d'autoré-
glementation ait la responsabilit¢ du code de
déontologie, de la discipline mais quil pourrait
déléguer aux chambres Iarbitrage entre membres
et la conciliation des comptes quand le public
nest pas impliqué? Mais c'est bien sir que ce
serait une délégation de lorganisme d'autorégle-
mentation, et quiil faudrait que ['organisme
d’autoréglementation soit informé de tous les cas
qui sont présentés aux chambres.

M. Collins: Je pense a mes expériences
depuis plusieurs années. Par exemple, j'étais a
Sherbrooke, alors, la Chambre dimmeubles de
Estrie était, a ce momentla, pas trés bien
équipé pour faire [larbitrage. On le faisait, mais
on ne le faisait peut-étre pas de la bonne fagon,
ce qui me laisse croire que chague chambre a
une facon différente de traiter les choses. Si les
gens étaient formés a un endroit central et qu'on
était assurés que c'est la méme procédure qui
était suivie, je crois qu'on naurait pas d'objec-
tion. Clest plutdt qu'on voulait que ce soit
impartial et que ce soit toujours pareil partout, a
n'importe quel endroit de la province.

Mme Robic: Clest de
l'arbitrage pour que...

rétablir la qualit¢ de

M. Collins: La qualité, oui.

Mme Robic: Mais, sl y avait une déléga-
tion, vous n'auriez pas une objection a ca. Clest
au niveau de la qualitt¢ de larbitrage ou vous
vous mettez des... '

M. Collins: Clest plutét la qualité. Je crois
gu'on n'aurait pas d'objection.

nous dites dans votre
le dire ouvertement, vous
semblez craindre que les changements qui
devraient s'opérer au niveau de [I'Association, si
on était pour déterminer que c'est ['Association
qui doit se transformer en organisme d'autorégle-
mentation, vous semblez avoir certaines craintes
dans cette possibilité de se transformer. Vous

Mme Robic: Vous
document que, sans
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dites: Ca demanderait une transformation majeu-
re. Est-ce que vous pouvez élaborer la-dessus?

M. Collins: Je crois que le commentaire
était pour s'assurer que ce soit impartial, juste.
I n'y a pas de doute que ['Association a fait
énormément de travail, et si on est rendus la
aujourd'hui dans notre industrie, c'est grace au
travail de [I'Association, il ny a pas de doute.
Je crois quils sont trés bien placés. Depuis trois

ans les structures, je crois, sont maintenant en

place. Je le crois sincérement. Elles sont la. ils
pourraient le faire. Notre crainte, c'est qu'il faut
que ce soit impartial, encore qu'on nest pas la
pour nos intéréts personnels. Cest ta seule
crainte que nous avons.

Le Président (M. Forget): Alors, Mme la
ministre, votre temps est écoulé. Je passe la
parole au député de Gouin.

M. Boisclair: Merci, M. Collins, M. Altschu-

ler. Jaimerais d'entrée de jeu vous féliciter pour
votre mémoire. C'est un des rares mémoires que
jai eu loccasion dentendre ou vous n'étes pas
génés pour dire clairement ce que vous pensiez.
Votre mémoire est, a certains égards, trés incisif
et japprécie beaucoup lemphase que vous avez

mis sur toute la question de la protection du
public.

Jaimerais revenir, et les questions de la
ministre  m'ont confimé dans mes craintes...
D'entrée de jeu, lorsque le critique a I'époque,
M. Léonard, a participé a louverture de cette
commission, il a souligné jusqu'a quel point le
document de consultation, a certains égards
quoique trés intéressant, était assez flou. |l
aurait été intéressant, et on laurait souhaité,

nous autres,
tion concréte quant a

qu'on puisse discuter d'une proposi-
la composition de [lor-
ganisme d'autoréglementation. Ca aurait pu
permettre d'avoir immédiatement des réactions et
de susciter des commentaires, quitte a faire un
certain nombre .de réajustements par la suite,
parce que cest la, a mon avis, lessence du

probléeme. Vous soulevez des craintes de noyau-
tage. Vous soulevez dans votre mémoire, et la
vous le dites en page 4: Dune part "clest un
concept bien fondé et trés nécessaire dans le
domaine immobilier... mais on doit sassurer
qu'aucun groupe ne puisse utliser cette structure
pour ses propres fins. " Les courtiers, je suis

convaincu que vous étes aussi bons que nous
autres, il y a beaucoup de politigue qui doit se
faire dans votre milieu, tant et aussi longtemps
gu'on naura pas une idée de la composition et
du mandat. Comment vont se faire les élections?
Estce que ¢a va étre des nomminations, est-ce
que c¢ca va étre par un college électoral? Est-ce
que ca va étre par un suffrage universel? Il y a
une série de possibilités. Je pense que la majo-
rité des craintes et des commentaires qui sont
formulés dans votre mémoire tiennent essentiel-

lement a une chose, a Iégard de
d'autoréglementatfon, sa composition.

Je comprends que votre réflexion n'est pas
arrétée sur la composition de cet organisme. Je
souhaiterais que vous puissiez [l'approfondir et
que vous puissiez nous faire part de vos con-
clusions.

(17 heures)

Une premiére question. Vous sembiez avoir
un code de déontologie quand méme assez strict
a i'égard des agents avec lesquels vous travaillez.
Jaimerais que vous puissiez mindiquer le taux de
roulement chez vous, ¢a a lar de quoi? Estce
gue le fait que vous ayez des exigences qui
semblent assez séveres a une conséquence directe
sur le taux de roulement des agents chez vous?
Est-ce que vous recrutez des agents qui ont un
certain nombre dannées d'expérience? Avec quel
genre dagents vous faites affaire, sil y a moyen
d'établir un profil?

l'organisme

M. Collins: Je dirais que 75 % des agents
ont trois ans et moins d'expérience. Nous avons
plusieurs agents qui sont la depuis plusieurs
années, 20, 25 ans. Le roulement. Les gens qui
quittent chez nous pour aller travailler ailleurs,
aux derniéres statisques, c¢a se chiffre dans les
18 % a 20 %, comparativement a 42 %, 44 % il y
a trois ans, chez nous, au moins. Parce que,
évidemment, souvent on appelait nos agents pour
aller travailler ailleurs ou la commission était
plus attrayante. Le roulement est, je crois, trés
bien contr6lé maintenant. La on voit que les
gens veulent revenir chez nous. Clest peut-étre
parce que les temps sont difficles. Mais peut-
étre aussi parce quils réalisent que notre
formule, c'est la formule. Notre formule, c'est le
service au publia Cest la raison détre de la

compagnie. Il me semble que les gens qui veulent
faire carriere, ce n'est pas toujours une question
dargent. On peut faire autant dargent. Ce n'est
pas la formule qui décide si on fait beaucoup
dargent ou non. Clest notre fagon de travailler,
cest notre facon de wvoir les choses et clest
notre fagcon de traiter. les clients, la fagon de

traiter le public.

M. Boisclair: Votre message est on ne peut
plus clair.

M. Collins: Clest clair.

compris.

Méme moi je lai

Des voix: Ha, ha, ha!.

M. Boisclair: Dites-moi, vous faites une
suggestion intéressante, a la page 5, lorsque vous
parlez de la queston de la formation. "On
suggere -quavant qu'un agent recoive son permis
de permanent, il doit faire un stage d'au moins
trois mois avec un courtier. " Estce que vous
parlez d'un stage rémunéré, sur une base salaria-
le?
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M. Collins: Non, a moins davoir des de la loi 134 prévoit qu'un titulaire de permis
subventions du gouvernement. dintermédiaire  de marché peut cumuler divers
permis qui sont régis par une autre loi. Est-ce

Des voix: Ha, ha, hal. que c¢a voudrait dire que, dans la situation
actuelle, un courtier dassurances pourrait étre

M. Collins:
Mme la ministre.

Qu'est-ce que vous en pensez,

M. Boisclair: Vous étes, en tout cas...

M. Collins: Oui, durant le stage il gagnerait
ses commissions, c'est bien évident, sl fait des
ventes, s'il fait des transactions.

"transactions
propriétés
d'investissement

M. Boisclair: Vous parlez des
commerciales qui impliquent les
commerciales, industrielles et
sont souvent trés compliqguées et nécessitent une
.connaissance plus profonde des materes de
comptabilité." I 'y a deux propositions qui sont
sur la table. Essentiellement on parle dune part
de spécialisation, ou on parle de catégorie de
permis. Estce quil y a une alternative que vous
suggérez ou une préférence a cet égard-la? Parce
quune fois qu'on a dit ¢a, il .faut dire concrete-
ment comment on va traduire...

M. Collins: W faut faire la distinction. 1l y
a des gens.. Je me rappelle quand jétais direc-
teur de bureau, j'ai engagé quelqu'un qui venait
tout juste de finir ses cours de 210 heures, et la
semaine aprés qu'on lui ait montré ou était les
toilettes, et il sen souvenait sept jours apres,
bien la, il vient dans mon bureau et dit: La, je
rentre dans le commercial. Et il voulait vendre la
Place Ville-Marie. Bien, aprées 210 heures, je
doute fort quil soit qualifi€ pour rentrer dans
une telle transaction. Alors, quand c'est vraiment
spécialisé, si on parle du commercial et qu'on
parle dun commerce, un dépanneur ou quelque
chose comme c¢a, encore la, peut-étre que ce ne
sera pas nécessaire. Mais quand je pare de
commercial, c'est des choses denvergure, des
choses importantes.

M. Boisclair: Donc, si je vous -résume, vous
étes d'accord avec des catégories de permis.

M. Collins: Avec...?
M. Boisclair: Avec des catégories de permis.

M. Collins:
catégories de permis.

Oui, quil y ait au moins deux

M. Boisclair: Sur la question du cumul des
permis, jaimerais peut-étre que.. la ministre
pourra peut-étre  m’éclairer, mais j'ai... Vous
vous y opposez. Vous dites que les courtiers
doivent, pour des raisons de professionnalisme,
doivent "étre prohibés d'exercer d'autres occupa-
tions et professions.” Jai fait vérifier la loi 134,
sur les intermédiaires de marché. Et [larticle 41

aussi agent immobilier, ou pourrait...

Mme Robic: Je pense que si vous lisez un
peu plus loin, ca dit quil faut que la loi sur
limmobilier leur permette de cumuler...
faudrait cette

M. Boisclair: Alors |l

disposition soit faite.

que

Mme Robic:
dance.

Il faut qu'il y ait une concor-

M. Boisclair: Estce que vous avez des
bureaux en région? Parce quil y a la probléma-
tique des régions qui a été soulevée cet avant-
midi - ol on disait pour des gens qui ont affaire
a des colts fixes quand méme assez élevés, que

ce soit des colts de transport, que ce soit a

cause d'une situation géographique - qui ne
serait pas celle dun grand centre. Certains
prétendent qu'il serait important pour eux, pour
assurer une accessibilité aux marchés, qu'on

puisse cumuler un certain nombre de permis pour
assurer une certaine stabilité, particulierement
dans un contexte de situation économique
difficile, que ca puisse se faire. Votre réalité des
bureaux que vous avez sans doute en région au
Québec confirme-t-elle ce point de vue la, ou si
a votre avis elle linfirme?

M. Collins:
dans des endroits-la.

Cest quon na pas de bureaux

M. Boisclair: Ah!
tiellement concentrés...

Vos bureaux sont essen-

M. Collins: Le plus éloigné ce serait, par
exemple Sherbrooke ou Trois-Rivieres. Alors, on
na pas de bureaux, par exemple, a Rimouski,
Baie-Comeau, ou dans ['Abitibi. Nous avons ce

gu'on appelle un réseau de courtiers associés, qui
est une formule qui a été introduite [lannée
passée, ou pour nos clients qui veulent transiger
avec quelqu'un parce qu'il respecte limage de la
compagnie, nous avons nommé certains courtiers
dans ces endroits éloignés qui ont le droit de se
servir de notre nom et de toute la formation
gu'on donne, de notre publicité, etc. Cest a base
de contrats. Ca leur colte quelques dollars pour
se servir de notre nom. Clest suivi de prés pour
s'assurer que nos régles et méthodes sont
suivies, O.K, et cest révisé a chaque année. Si,
a un moment donné, on voit que quelquun ne
respecte pas limage de la compagnie, on termine
cette association. Cest tout simplement pour
aider les références... qu'on revient aux référen-
ces ou on peut référer un client la, avec quel-
qu'un qu'on connait et qui connait nos normes
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et, par la suite, recevoir de cette personne-la,
évidemment, des références dans les Vvilles ou
nous avons des bureaux.

M. Boisclair: Estce que ¢a sassimile a du
franchisage?

M. Collins: Non.

M. Boisclair: Alors, quelles sont les condi-
tions de contrat?

M. Collins: Les conditions, c'est tout

simplement qu'il peut s'associer a notre nom, en
respectant évidemment nos regles et méthodes,
parce que certains courtiers trouvent que malgré
gu'on nait pas de bureau dans un tel endroit,
limage de la compagnie est quand méme la et les
gens cherchent a transiger avec nous. Mais on
na pas de bureau, la. Notre politique, c'est
davoir un bureau de 24 agents, pas plus, au
moins 24 bureaux. Parfois, il y en a 28, 29
agents, mais 24 bureaux a comparer a dautres
qui peuvent avoir jusqua 60 personnes. La
pensée est la: c'est qu'un directeur ne peut pas
vraiment consacrer le temps nécessaire a plus
de 24 personnes.

le client sait-il

M. Boisclair: Mais comment

gu'il fait affaire avec... ?

Le Président (M. Forget): Le temps est
écoulé. Alors, je passe la parole a Mme Ila
ministre.

M. Boisclair: Je reviendrai. La ministre

pourrait continuer...

Mme Robic:
fait du franchisage.

Je men charge. Royal LePage

M. Collins: Non.
Mme Robic: Non?

M. Callins:
franchisage du tout.

Bien non. Ce nest pas du

Mme Robic: C'est a peu preés ¢a.
M. Collins: Mais pas du tout.

Mme Robic: Non? Comment différencie-t-on
un bureau dimmeubles Royal LePage d'un
bureau... un associé Royal LePage? Quelle est la
différence quand j'arrive devant la vitrine du... ?

M. Collins: Il garde son propre nom et il a
la liberté, sil le veut ou non, de dire quil est
associé avec Royal LePage. Cest tout simplement
ca

Mme. Robic: Il peut se servir de votre logo?

M. Collins: Oui, mais c'est son logo et la
plupart des gens ne se servent pas de notre logo.
Il'y en a quelques-uns qui vont...

Mme Robic:
gros que le logo de...

Cest son logo, deux fois plus

M. Collins: Ah oui!
une petite affaire comme ca.

Le nbtre, c'est peut-étre

Mme Robic: Ha, ha, ha! C'est ca.

M. Collins: Oui, oui. Justement. Clest son
logo, et il na méme aucune obligation de se
servir de notre logo. Il peut [éliminer au
complet s'il le veut.

Mme Robic: Ah bon! Ce sont des services
gue vous lui vendez.

M. Collins: Ce sont tout simplement des
services.

Mme Robic: Cest une possibilité de réfé-

rence également.

M. Collins: De référence, en échange des
cours de formation, de publicit¢, de marketing,
etc.

Mme Robic: Contrairement... Ce n'est pas

loin du franchisage, la.

M. Collins: C'est trés loin du franchisage.

Mme Robic: On fera un autre débat a un
autre endroit.

M. Collins: Voila.

Mme Robic: Contrairement a la plupart des

groupes qui sont venus ici, vous étes contre la
commission de référence avec dautres types de
détenteurs de permis. Vous dites: Ca doit demeu-
rer soit au niveau du courtier, la référence, ou
soit au niveau des agents. Je me souviens
comment ¢a pouvait se passer. Il faut toujours

que c¢a passe par le courtier. Toute commission
de référence d'un agent doit passer par le
courtier qui en fait la distribution. Clest toujours
comme ¢a?

M. Callins: Oui.

Mme Robic: D'accord. Mais avec le décloi-
sonnement des services financiers, avec limpor-

tance qu'on semble apporter, vous étes peut-étre
les seuls qui ne voyez pas. les possibilités de
créer des alliances avec dautres types de
services, que ce soit au niveau des assurances,
au niveau des planificateurs financiers, et on
peut méme rajouter des évaluateurs, etc. Vous
allez a contre-courant. La plupart disent: Oui, on
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devrait pouvoir avoir une commission de référen- la du moment que.. pour nous, la divulgation
ce... divulgation. Certains nous disent non. Vous est fort importante. Mais du moment que les
nous dites non, vous me surprenez un peu. Avec joueurs sont bien informés, il ny a pas plus de

divulgaton ou non, mais il devrait y avoir
possibilitt  de créer cette synergie. Pourquoi
tenez-vous a conserver le systtme actuel malgré

les possibilités qui pourraient s'ouvrir a vous?

M. Collins: Clest peut-étre parce que c'est
notre nature daller souvent contre le courant.
Cest bien dit, hein! La synergie, bien, évidem-
ment, on fait partie, nous, dun groupe qui
regroupe  plusieurs compagnies. Nous avons la
synergie la. On veut éviter que, par exemple, un
maitre d'hétel nous appelle et dise: Les clients
qui passent chez nous, alors, je vais vous les
référez et en échange pour une référence. Alors,
c'est plutdt de dire: La référence reste parmi les
détenteurs de permis. Chez nous, le systtme de
référence est trés important pour un réseau
national. Souvent, on réféere a nos confreres a
Vancouver quelquun qui est transféré a Van-
couver, et on regoit aussi de Vancouver, de
Toronto ou d'Halifax des gens qui viennent ici a
Montréal. Alors, on accepte de leur payer une
référence, quelque chose interne évidemment,
mais toujours les détenteurs de permis. Et de
plus en plus, on fait affare avec des gens dans
le domaine immobilier international, par exemple,
la Fédération internationale de limmobilier dont
on est plusieurs membres au Canada. On fait
affare  avec quelqu'un peut-étre au Mexique.
Alors, il faut étre capable de faire payer la
référence, comme aussi, si on réfere quelqu'un,
que lui nous paie la référence.

Mme Robic: Oui, mais dans le fond, ce que
vous dites, clest qu'appartenant a un conglomé-
rat, vous pouvez jouir de référence a lintérieur
de ce conglomérat. | y a des compagnies d'as-
surances. It y a toutes sortes de compagnies. Il y
a une fiducie, etc. Donc, vous profitez de cette
synergie dans ce conglomérat. Vous nous dites:
Nous, on la, ce systtme de référence la. Mais le
courtier qui n'appartient pas a un conglomérat,
pourquoi  devrait-on le priver, lui, de pouvoir
profter de ce méme systtme de référence que
vous profitez & lintérieur du conglomérat avec
des professionnels, bien slr, désignés, non pas le
maitre d'hétel et certainement pas le type qui
nous vend nos journaux sur la rue ou le voisin.
On peut dire peut-étre que ca se passe la quand
on est honnéte. Mais enfin...

M. Collins: Notre commentaire, c'était
justement c¢a, c'était pour éviter ce genre de
référence.

Mme Robic: Mais si on permettait un ‘bureau

multidisciplinaire, par exemple, puis il y avait la
un courtier en assurance-vie, quil y ait une
référence entre le courtier en assurance-vie et le

courtier immobilier, il ny a rien dincompatible

danger la qu'a l'intérieur d'un conglomérat.

M. Collins: Bien,
ouvrait la porte pour
avoir une référence.

notre crainte, c'était qu'on
gue nimporte qui pourrait

Mme Robic:
professionnels
échange-la.

c'est avec des
pourrait faire cet

D'accord. Non,
désignés qu'on

M. Collins: Non, on a aucun probleme avec

ca.

Mme Robic: La loi 134 dit bien que cest
bien déterminé avec qui on peut faire ce genre
de référence. Je voudrais revenir sur le directeur
d'un bureau dimmeubles. Vous nous dites: Ca na
pas besoin détre un courtier, que nous, on
préfere méme que ce soit un administrateur. Je
vous avoue que j'ai des problemes avec ¢a, parce
que, que vous ayez le meileur administrateur au
monde dans votre bureau, sil na pas de notion
de courtage immobilier, comment peutil s'oc-
cuper d'un agent qui est en stage pendant trois
mois? Vous le confier a un autre agent, cet
agent-la? Pour moi, le r6le dun directeur d'un
bureau dimmeubles, c'est la gestion, oui, mais
c'est la motivation, c'est lappui, cest de la
formation. Et comment quelqu'un qui serait le
meilleur administrateur au  monde, le  meilleur
gestionnaire, sl na aucune notion de Iim-

mobilier, je vois mal comment il pourrait servir
24 agents.
(17 h 15)

M. Collins: Le but, évidemment, ce n'est pas
d'engager quelqu'un qui est, peut-étre par
exemple, un comptable mais un bon administra-
teur dans un bureau. Dfailleurs, vous regardez
lexemple devant vous aujourd'hui. Jai.. Moi-

méme, quand j'ai été transféré a Sherbrooke dans
limmobilier, je ne connaissais pas grand chose
dans l'immobilier. D'accord?

Mme Robic: Clest
jamais dire ¢a. Ha, ha, ha!

peut-étre... Je n'oserais

M. Collins: Alors...
Des voix: Ha, ha, ha!
M. Collins: Vous étes bien gentille. On vise

a avoir une personne. Ce n'est pas nécessaire
gue la personne soit experte dans limmobilier si

elle peut montrer aux gens quelle a de lentre-
gent. 1l peut leur démontrer quoi faire. I peut
les développer. D'abord, les gens qui ont le plus

de succés dans la formation, d'habitude, ce sont
les gens qui nont pas fait le travail eux-mémes,
mais ils peuvent instruire les gens, ils peuvent

les former. Et de plus en plus, ca devient tres
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compliqué dans les bureaux. Tous nos directeurs
préserittment chez nous, je pense quil ny eén

pas un qui a un probleme, sauf rnoi, de devenir
couftier. lls ont toutes les qualificationis, les
conriaissances nécessaires selon ce qui existe
présentement pour devenir courtier. Mais nous,
on voit que, de plus en plus, ¢ca devient trés
sophistiqué dans ces bureaux. Il faut.. You have
got to be a jack-of-al-trades. Bientdt, ca va
prendre des gens qui ont eu une certaine ex-
périence dans lindustrie, quoi que ce soit, et qui
sont peut-étre retournés a ['école pour un MBA,
par exemple, et la, ce serait intéressant dattirer
ces gensla dans limmobilier. Mais sils n'ont
aucune expérience dans limmobilier, ils ne
pourront jamais Se qualifier comme courtier. Et
je crois que notre profession est en pleine
évolution et ca va devenir de plus en plus
intéressant de voir ¢a comme possibilité si  on
veut protéger le public.

Le Président (M. Forget): Mme la ministre,
votre temps est écoulé. Alors, je passe la parole
au député de Gouin.

suis content de votre
cabinet  multidisciplinaire
parce que je relisais la présentation et c'était
plutdt du gefire crois ou meurs. Or, vous seriez
daccord a c¢é que.. avec cértaines professions
qui seraient bien sOr inscrits dans le réglement
ou dans la loi, peu importe, qu'on puisse...

M. Boisciair: Je
précision quant au

M. Collins: Oui, ouf, c'était dans certaines...

M. Boisclair:... quils puissent travailler sous
le méme toit.

M. Collins: On voulait éviter évidemment
tout conflit d'intéréts qui  pourrait  exister.
Comme exemple, c'est un comptable qui gére vos
affaires  personnelles et vous allez pour des
renseignements et en méme temps, il y a quel-
gu'un qui travaille juste a c6té ou encore, il a
un permis pour agir comme agent immobilier et il
sera peut-étre tenté daller, dans tes temps
difficiles évidemment, de suggérer la vente de
limmobilier, de [limmeuble. Alors, c'est plutdt
pour éviter qu'il y ait un conflit de personnalité.
des ventes

M. Boisciair: Il faut éviter aussi

lides.

M. Collins: Oui, justement.

M. Boisciair: Les gens sont venus témoigner
ici cet aprés-midi et c'était trés clair que c'est
une pratigue courante. Il ne faut pas.. Il fau-

drait étre naif... Oui, mais des gens, justement...
M. Collins: Ce matin, il y avait des gens..

M. Boisclair: Je te donne un prét mais tu

prends mon assurance, des choses semblables.

M. Collins: Ecoutez, limmobilier est assez
complexe et on a entendu aussi ce matin que des
gens ont beaucoup de problemes a aboutir, a
faire de largent dans le domaine immobilier. Il y
a beaucoup de monde qui abandonne, qui lache.
Alors, pourquoi est-ce qu'on invitera...

M. Boisciair: Est-ce qu'il y en a trop?
M. Collins:... encore d'autre monde?

M. Boisciair:
votre avis?

Estce quil y en a trop, a

M. Collins: Clest peut-étre une question a
poser Jai pensé a ¢a justement ce matin quand
j'écoutais les gens parler. Estce quil y a trop

d'agents d'lmmeubles?

M. Boisciair: Est-ce qu'l faudrait contin-
genter par le biais de la formation en ayant des
exigences trés élevées?

M. Collins: Evidemment, on ne sest pas
penchés avant.. Peut-étre que ce matin, clest
venu a lidée. Peut-étre que c'est une question
gu'on devrait se poser. Peut-étre que le nouvel

organisme pourra se pencher sur cette question-
la: Est-ce quil y a trop de monde, 14 000 agents
immobiliers dans la province de Québec?

M. Boisciair: Cest ce qui mamene a
discuter de la question de la formation. Vous
soulignez, je crois, avec beaucoup de pertinence,
au niveau -du mandat de lorganisme: "Que le
nouvel organisme vérifie et contrle la qualifica-
tion des courtiers et des agents dimmeubles
Seriez-vous d'accord avec un examen standard,
avec un curriculum qui serait plus exigeant?
Comment voyez-vous ¢a concretement?

M. Coffins: Je crois que quelquun a fait le
commentaire ce matin gque ce nest pas égal
partout. Un cégep, c'est un standard et un autre
cégep, c'est un autre standard.

M. Boisciair: Institut privé ou cégep.

M. Coffins: Il faudra que ce soit standard et

il faut s'assurer que le standard est pareil
partout. Le nombre dheures, par exemple, je ne
le sais pas. Je ne suis pas expert dans la péda-
gogie. Ce sera décidé. Mais nous, a la suite
d'engager un nouvel agent, on fait encore une
autre formation de Ilagent. Méme, on repasse -de
nouveau l'offre d'achat, comment -compléter

l'offre d'achat, comment compléter le mandat. Je
crois que Mme la ministre a mentionné .que c'est

la qualitt de ta formation qui est a la base.
Alors, c'est justement la ol il faudra mettre de
'argent pour s'assurer que la .qualit¢ est
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supérieure et égale partout.

M. Boisclair: Mais c'est parce que, con-
crétement, la question va se poser la. Estce
gu'on va imposer un curriculum? Estce qu'on va
exiger un examen standard? Ce sont tous des
problemes auxquels nous aurons & réfléchir
lorsque viendra le moment d'étudier le projet de
loi, article par article. Une derniere question, si
vous le permettez.

A la toute fin
parlez de la question de
dites: "La spéculation par
autre employé de courtier
doit étre absolument prohibée." Je peux partager
avec vous ce point de vue. Maintenant, comment
concrétement? Chez vous, vous semblez avoir des
normes trés strictes en disant qu'une maison ne
peut pas étre revendue a lintérieur de la méme
année, ou quelque chose qui sassimile a un
réeglement semblable & celui-la.  Concrétement,
comment... Estce quil est aussi de notre
responsabilité, comme Iégislateurs, de réglementer
cette situation-la ou s'l faut faire confiance a
lindustrie? Ou, si vous croyez plutdt que c'est
notre responsabilit¢ de réglementer ou de
légiférer a cet égard?

de votre mémoire, vous
la spéculation. Vous
courtier, agent, ou
(directe ou indirecte)

M. Collins: Je crois quil faudra légiférer.
D'abord, la spéculation n'aide personne. Ca
fausse la valeur, cest trés souvent pas bon pour
économie, et les statistques que nous allons
publier dans quelques semaines vont démontrer
que le nombre de spéculateurs dans le marché
gu'on vit actuellement est vraiment a la baisse.
Alors, au moins, la spéculation n'est quasiment
plus existante maintenant, sans doute que ¢a va
changer rapidement.

M. Boisclair: Ce sont les taux d'intérét.

M. Collins: On ne sait jamais. Et cest la

spéculation d'un agent dimmeubles et la divulga-
tion de lagent dimmeubles est trés importante.
Cest trés difficle dailleurs de trouver, est-ce
que lagent a fait la divulgation. Parce quil ny

a aucun mécanisme qui existe dans une industrie
qui touche tout le monde, méme ceux qui sont

morts parce quils ont des lots de cimetiére,
alors ils sont affectés dune fagon ou d'une
autre, tout le monde est affectt dans cette
industrie puis c'est la moins réglementée. Clest
la  moins réglementée pour la protection du
public. .

It ny a aucun mécanisme ou on peut aller
volr qui était impliqué dans une telle transaction.
On peut aler au bureau denregistrement pour
voir que M. Untel a vendu a Mme Unetelle, mais
on ne sait pas sil y a eu des courers qui
étaient impliqués dans ce dossier. Estce que
c'était une vente privée? Estce que cétait une
vente en dessous de la table ou une commission
a été payée et puis, évidemment, il y a eu des..

pas été divulgué. On n'a aucune fagon de
Alors, pour attraper quelgu'un qui fait
chose de pas correct, c'est plutét le oui-
puis, par la suite, des investigations et
on trouve que loffre dachat a été faite
et quil ny a eu aucune divulgation. Cest a ce
momenta qu'on peut agir. Mais c'est la seule
fagon. I faut étre vigilant et ce n'est pas facile,
mais quand on en trouve, de ces situations-la, on
agit rapidement et fermement.

Ca na
savoir.
quelque
dire et
la, ah!

Le Président (M. Forget): M. le député de
Gouin, votre temps est épuise.

M. Boisclair: Je vous remercie.

Le Président (M. Alors,

conclusion, Mme la ministre.

Forget): comme

conclusion, M. le
idées en téte. Je

Robic:  Comme

Président, il me vient plusieurs
pourrais faire une conclusion d'une demi-heure,
je ne la ferai pas, M. le Président, mais pour un
de vos derniers problemes, auxquels vous vous
étes adressés, pour éviter ce probleme de savoir
qui a été impliqué dans une vente, est-ce qu'on
ne pourrait pas faire inclure les noms des agents

Mme

ou de la compagnie dans un acte de vente
notarié€? Ca  éliminerait probablement - je  vois
des tétes qui marchent en arriere - ¢a élimine-

rait peut-étre bien de ces probléemes-la.
M. Coallins: Qui.

Mme Robic: Je vous remercie. On ne l'a pas
vérifie avec la Chambre des notaires, mais, une
ligne de plus sur un contrat. Je vous remercie de
votre intérét. Je vais répéter, comme \e député
de Gouin, votre intérét qui transpire de votre
mémoire, lintérét que vous portez aux consorm-
mateurs, pour nous, c'est pour ¢a qu'on est ici,
alors on lapprécie beaucoup. Merci infiniment de
votre présence. '

Le Président (M. Forget): Merci Mme la
ministre. Alors en conclusion, M. le député de
Gouin.

M. Boisclair:  Jaimerais rapidement vous
remercier, mais vous dire que cest vraiment

lorsque nous aurons les reglements, lorsque nous

aurons le projet de loi que nous pourrons voir
jusqu'a quel point vos propos auront été enten-
dus. Alors je souhaite que plusieurs de vos

recommandations soient retenues au moment de
I'élaboration du projet de loi et des re-
glements. Et je vous remercie encore une fois
pour votre participation aux travaux de cette
commission.

Le Président (M. Forget): Au nom des

membres de la commission, je vous remercie de
votre participation. Merci.
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M. Collins: Merci, M. le Président.

Le Président (M. Forget): Je demande aux
représentants de Trust Prét et Revenu de bien
vouloir prendre place a la table des témoins.
Alors, au porte-parole du groupe, si vous voulez

vous identifier et identifier la personne qui vous
accompagne.
Trust Prét et Revenu

M. Archer (Robert): Oui, M. le Président.
Mon nom est Robert Archer; je suis vice-pré-
sident aux affaires juridigues de Trust Prét et
Revenu. La personne qui m'accompagne est M.
Frangois Pigeon, vice-président des services
immobiliers de notre société, enfin qui est notre

expert en immobilier.

Le Président
maintenant le

(M. Forget): Je vous rappelle
reglement de laudition: 20 minutes

seront d'abord consacrées a l'exposé de votre
mémoire; suivra une période de 40 minutes
déchanges avec les membres de la commission.
La parole est a vous.

M. Archer: Merci, M. le Président. Tout
d'abord, jaimerais simplement mentionner un peu
la positon de notre société. Trust Prét et

Revenu est une société de fiducie qui fait partie
d'un groupe financier qui comprend également
deux sociétés dassurances. Dans le domaine
immobilier, nous sommes impliqués dans ce
secteur-la depuis 1965 et nous opérons prin-
cipalement dans les régions de Québec, Chicou-
timi et Trois-Rivieres. Nous avons environ, au
total, 130 agents a notre emploi actuellement.

Quant & nos commentaires sur le document
de consultaton qui nous a été remis, ceux-Ci
commencent un peu a la page 4. Je vais peut-
étre passer en revue sommairement chacun des
commentaires qui sont mentionnés pour peut-étre
donner plus de temps aux questions, étant donné
que plusieurs points de vue, quand méme, con-
cordent avec ce qui a été entendu jusqu'a date
par la commission.

Au niveau de la révision des structures et
plus particulierement de [lorganisme d'autorégle-
mentation, la suggestion d'un organisme dautoré-
glementation ayant un role de surveillance et de
contrdle nous semble, en fait, lapproche a
privilégier. Quant a la composition du conseil
d'administration d'un tel organisme, celui-ci est
tres important et doit étre le reflet, a notre
point de vue, des divers groupes dintervenants
dans le domaine. Ainsi, au niveau des inter-
venants dans le mHeu immobilier, pour nous, Il
est important que les sociétés de fiducie, les
courtiers  franchisés et également les courtiers
indépendants soient représentés adéquatement sur
un tel conseil, de fagon a faire valoir leur point
de vue, qui est peut-8tre différent dans le mode
d'opération de tous les jours.

Quant a la formation, je pense que c¢a a
déja été exprimé a plusieurs reprises. N est
nécessaire, a notre point de vue, davoir diverses
catégories d'inscriptions pour tenir compte de la
complexité de certaines opérations immobiliéres.
Notre point de vue la-dessus est, entre autres,
que le cours de base qui est donné actuellement
devrait permettre uniquement des transactions
dans le secteur résidentiel ce qui, a notre point
de vue, implique cing logements et moins. Quant
aux transactions plus complexes, on pare de
transactions dans le secteur commercial et dans
le secteur industriel, a notre point de wvue, une
formation additionnelle devrait étre requise pour
les personnes qui désirent se présenter au public
et donner des services de qualité. On pense la-
dessus que la protection du public, limage des
courtiers seraient grandement améliorés avec des
gens qui ont des connaissances appropriées, si on

travaille dans les secteurs commercial et in-
dustriel.
(17 h 30)

En regard de la pratque du courtage
immobilier, plus précisément sur les prérequis au

permis de courtier. La-dessus la capacité finan-
ciere qui est actuellement de l'ordre de 10 000 $
sous forme dune certaine forme d'‘équité de
10 000 $ de quelque nature que ce soit nous
semble tout a fait dérisoire, compte tenu que les

clients qui sont impliqués, qui font affaire avec
des courtiers, souvent transigent lactif le plus
important de leur vie. Dans le but déviter des

discussions et des vérifications continuelles  sur
la solvabilitté des courtiers, il y a possibilit¢, de
notre point de vue, d'envisager comme prérequis
a lPémission et également au renouvellement d'un
permis qu'un cautionnement dassurance ou un
dépdt de valeur pour un montant adéquat soit
faitt. Donc, a la base, c'est notre position pour le
permis de base quil devrait étre exigé un dépdt
ou un bon de cautionnement dune société
d'assurances.

De plus, nous croyons que des distinctions
importantes  devraient étre faites entre le
courtier qui opere seul et le courtier qui a
plusieurs agents qui oOpérent sSous son permis.
Donc celui qui opéere en région qui est seul
aurait des exigences financieres qui  seraient
moindres, mais quand méme qui assureraient une
certaine protection du public avec un bon de
cautionnement ou une police dassurance. Tandis
que le courier qui a a son emploi 25
30, 35 agents devrait avoir des normes de
solvabilité  supérieures a la norme de base, de
fagon a ce que le public soit protégé adéquate-
ment.

De méme, on croit que la suggestion dans
le document a leffet qu'un responsable qualifié
doit étre désigné pour chacune des places
d'affares du courtier devrait étre retenue et ca
devrait constituer une des conditions de [I'émis-
sion du permis et du maintien des permis de
courtier.
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Au niveau du cumul des permis, on ne croit
pas quil soit souhaitable qu'un titulaire de
permis de courtier ou dagent dimmeubles puisse

cumuler des permis, certificats ou licences visés
par la Loi sur les intermédiaires de marché. Pour
nous, la complémentaritt¢ des opérations de

courtage avec celle des principaux intermédiaires
de marché ne nous semble pas, a premiere vue,
évidente. Clest slr quil peut y avoir quand
méme des exceptions, mais régle générale ca ne
nous semble pas évident.

Le mode dopération des gens dans le’
courtage par rapport au mode dopération des
gens opérant dans le secteur des intermédiaires

financiers n'est peut-étre pas a-propos a la base.

Le seul cumul de permis qu'on croit approprié
c'est celui dun permis qui serait octroyé par la
Commission des valeurs mobiliecres et qui permet-
trait aux agents qui travaillent dans le secteur
commercial et qui possedent la formation néces-
saire, d'agir a titre dintermédiaire pour la vente
d'actions lorsque le principal actif dune société

dont les actions sont transigées est un fonds de

commerce ou un immeuble. Actuellement, il y a
une certaine forme d'illégalité. Les agents
peuvent vendre uniqguement des biens immobiliers.
Lorsqu'on arrive, souvent dans des transactions,
les gens sont peut-étre plus intéressés a transi-
ger les actions dune société qui détient un
immeuble. Actuellement, lagent n'est pas autorisé

comme tel & agir comme... En vertu de la Loi sur
les valeurs mobilieres, il ne peut pas vendre des
actons. It y a un peu dincertitude a cet égard
qui devrait étre clarifiée avec un cumul de
permis pour les fins de ces transactions.

En regard des assurances. Actuellement, tel

que le mentionne notre document ‘Tout courtier
doit maintenir une couverture minimale d'as-
surance avec un déductible de 2500 $." Cette

mesure qui a pour but de protéger le public est

trés louable, mais en pratigue a souvent des
effets contraires, compte tenu du fait que
lorsqu'un  courtier regoit une réclamation supé-
rieure au montant de 2500 $, il réfere immédia-
tement son dossier aux assureurs, avec la
conséquence que les assureurs contestent im-
médiatement la réclamation. Et en bout de ligne,

compte tenu de tous les frais impliqués, le client
qui est lésé se décourage et ne va pas plus loin
dans ses poursuites.
Nous croyons plutdt que des exigences
financieres plus élevées ~pour lobtention et le
mainten d'un permis de courtier permettraient
de hausser le déductible de base sur les polices
dassurance erreur et omission a un niveau
raisonnable, ce qui amenerait les courtiers a
tenter de régler la grande majorité des réclama-

tions de clients a lintérieur du déductible. Si je

suis un courtier et que jai un déductible de
15 000 $, lorsqu'on sait que la majorité des
réclamations sont de [l'ordre, souvent peut-étre
inférieures & 2500 $, mais sont sdrement in-

férieures a 15 000 $ dans la majorité des tran-

sactions. Un courtier qui ne
dossier a [lassureur va essayer quand méme de
donner satisfaction au client. Alors que, si
lassureur a le dossier en main, il va contester
immédiatement.  Actuellement lorsque les dossiers
excédent 2500 $ on est obligés, pour les fins de
protection de notre police dassurance, de référer
le dossier a nos assureurs, et on na pas la
possibilité, justement, dentreprendre des négo-
ciations, éterniser le dossier et en venir a une
entente si on veut bénéficier de notre police
d'assurance. On croit également que des distinc-
tions devraient étre faites en matiére d'assuran-
ces lorsque le courtier démontre une solidité
financiere assurée, ou est contr6lé par une
institution qui démontre cette solidité financiere
et qui se porte garante des opérations du
courtier. Ces courtiers-la qui, au point de wvue
financier, offrent une assurance a toute épreuve
devraient étre dispensés, a notre point de vue,
de [l'obligation de sassurer ou étre autorisés a
pratiquer de Fauto-assurance, compte tenu qu'ils
ont un capital liquide, net, et un fonds de
roulement qui est maintes fois supérieur aux
conditions de base. Ce point de vue la, a notre
point de vue également, accélérerait le réglement
des réclamations et du méme coup la qualité des
services fournis aux clients. '

Au niveau de lintervention gouvernemen-
tale, on ne croit pas quelle soit souhaitable au
niveau des polices erreur ou omission. Une
assurance gouvernementale, a notre point de vue,
ne ferait qu'encourager les courtiers peu respon-

réfere  pas son

sables qui paieraient le méme taux de prime que
les organisations responsables qui encourent des
frais importants pour assurer le support. ap-

proprié a leurs agents. Dans un tel systtme, on
ne fait qu'encourager, a notre point de vue, une
certaine forme de médiocrité, et on pénalise les
bons courtiers qui doivent payer pour les erreurs
des courtiers irresponsables.

En regard des dépdts et comptes en fidéi-
commis. Tel que suggéré dans le document, on
croit que la loi ou les réglements dapplication-
devraient prévoir dans quelles circonstances le
dépdt doit étre remboursé au promettant ache-
teur. La-dessus, on préconise en fait la solution
qui a déa été exprimée par ['Association d'im-
meuble du Québec dans un document interne
datant de 1988, qui était joint en annexe a notre
mémoire.

En regard des intéréts sur les dépots en
fidéicommis, on ne croit pas quil soit approprié
que la loi traite de cette question, si ce n'est
de prévoir que le courtier conserve le dépdt sans

intérét, sauf convention contraire. A [heure
actuelle, les dépbts importants qui sont faits en
fidéicommis, on a toujours la possibilit¢, c'est ce

qui se passe en pratique, il y a des ententes qui
sont faites avec les clients, pour quils soient
investis dans du dépdt en garante 30 jours ou
60 jours, dépendant des dates fixées pour
conclure la transaction.
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Concernant la rémunération. En ce qui
concerné le partage de la rémunératon que
recoit un Intermédiaire immobilier, nous croyons
que celleci devrait étre autorisée  uniquement
avec un autre détentéur de permis de courtage
immobilier ou avec un intermédiaire  immobilier
autorisé a faire du couttage immobilier dans une
juridiction autre que le Québec.

Et finalement notre point
qguestion des Conflts d'intéréts. La ministre
mentiohnait, tout a Iheure, ce point de vue I3,
guiil  faut éviter les conflts d'intéréts. Notre
société, en fait, croit quil y ait une obligation
pour le courtier ou lagent qui agit a titre
dintermédiaire dans une transaction de divulguer
par écrit tout intérét dans la transaction et que

de wvue sur la

cette divulgation devrait se retrouver dans
lacte de vente. Donc, pour nous, peu importe si
l'agent agit, que ce soit a titre personnel dans

une transaction ou s'il agit a titre de courtier ou

agent a lacte de vente, il devrait y avoir une
mention d'une intervention d'un courtier dans la
transaction.

C'était notre point de vue, assez sommaire-
ment exposé, c¢a couvre bien le mémoire que nous
avons déposé devant vous.

Le Président (M. Forget): Je vous remercie.
Alors, Mme la ministre.

Mme Robic: Merci, M. le Président. M.
Pigeon, M. Archer, merci beaucoup pour votre
présentation. Je regarde a la page 4, quand vous
parez de [lorganisme d'autoréglementation. \Vous
étes peut-étre un des seuls organismes qui avez
touché la composition du conseil d'administration.
Et aprés avoir entendu, depuis plusieurs jours
maintenant, les intervenants passer a cette table,
vous avez des oublis épouvantables, Messieurs,
dans cette composition-la, puisque vou6 ne
parlez pas dagents et vous ne parlez pas de
régions, et on nous a dit que c'était fort impor-
tant d'avoir une bonne distribution au niveau de
la composition de ce conseil dadministration. Je
mlamuse un peu parce que je sais que vous
donnez des exemples, mais vous ne pensiez pas

guil 'y aurait seulement trois membres sur le
conseil d'administration.

M. Archer: Non.

Mme Robic: Mais j'ai limpression que vous

y avez songé. Je ne sais pas pourquoi mais jai
limpression que vous y avez songé et jaimerais
peut-étre que vous vous exprimiez. Comment le
voyez-vous? Surtout ceux qui ont passé plusieurs

jours avec nous, vous avez eu le temps dy
réfléchir. Comment le voyez-vous, ce conseil
d'administration-la, pour qu'il soit équitable? Et
comment doit-il étre formé? Par des nomina-
tions? Par un vote? Par un et lautre? Est-ce
qu'on doit avoir un représentant des consom-

mateurs et du gouvernement?

M. Archer: Je vais laisser le soin a M.
Pigeon de répondre. Il est vraiment notre
spécialiste, la-dessus.

M. Pigeon (Francois): Alors, effectivement,

disons que le contenu du mémoire de Trust Prét
et Revenu, cest Ilimit¢é a [laspect commercial
parce jai présenté dautres mémoires et je ne
voulais pas méler les cartes. Il est bien évident
que j'ai réflechi a la compositon d'un consell
d'administration. Je crois que le consell dad-
ministration  devrait étre relativement petit. Je
parle de 9 ou 11 personnes pour gue ce Soit
vraiment efficace. Je crois qu'il devrait y avoir
des personnes nommées par le gouvernement, au
moins une, il ny a aucun doute la-dessus, que ce
soit une, deux ou trois. Sil faut quil y ait des

consommateurs. -Je crois que le gouvermnement,
d'accord, normalement, représente les consom-
mateurs. Donc, ce sera a son choix. Sil a le

priviege de nommer une ou deux personnes, |l
nommera soit un consommateur ou un représen-
tant du gouvernement, ou les deux. Quant a la
balance du conseil dadministration, historique-
ment, dans nos chambres dimmeubles - pour
vous donner un seul exemple, parce que cest la
gque le suffrage universel existe - si  vous
regardez les reglements, vous vous apercevez
gu'une seule compagnie ne peut pas détenir plus
gque 20 % du suffrage universel. Et c¢a, ca a été
fait dans nos chambres dimmeubles pour em-
pécher qu'une compagnie ou un groupe donné
prenne le contréle du vote. Alors, dans le cas ou

on irait avec un conseill dadministration au
suffrage  universel, jaimerais bien que des
dispositions comme celle-la soient en place.
Quand on dit qu'on veut que les gens soient bien
représentés, on pourrait peut-étre ajouter, en
fait: aient la chance détre représentés. Clest
juste si on le veut. Si le suffrage universel est

implanté et quil ny a pas de bloc votant trop
fort, on na qua faire les démarches pour se
faire élire. Dans ce sens-a, chacun aura le
privlege, au moment opportun, de présenter sa
candidature et aurait des chances d'étre élu.
Alors, on croit que ce serait important, mais
quil y ait des représentants tels qu'on les a
mentionnés. Et on parle des sociétés de fiducie,
courtiers franchisés et courtiers indépendants. Ce
sont les catégories qui existent présentement.
Estce que les chambres dimmeubles ou Ila
Fédération des chambres diimmeubles, est-ce que
d'autres devraient avoir un pouvoir de nomina-
tion? Clest trés discutable. A la minute o0 il ny
a pas de noyautage et qu'on va avec un suffrage
universel, plus des nominations du gouvernement,
je crois que ¢a met un équilibre souhaitable si
on a un conseill qui est de cette dimension-la.
‘S'il devait étre beaucoup plus grand que ¢a, bien, -
nécessairement, il devrait y avoir un exécutif et
¢a devrait étre une structure un peu différente.

Mme Robic:

Merci bien. Je vais suivre votre
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document. Je pense que...
un peu décousu, la, de la facon que j'y vais.
Parlons de formation. On en a parlé amplement,
1a, et je pense que tout le monde est d'accord
pour dire qu'il faut faire en sorte de rajouter a
la qualitt de la formation. Vous étes également
daccord pour former des catégories d'agents et
aprés ce quon a entendu, est-ce que vous étes
toujours d'accord pour des catégories ou plutdt
pour une spécialité?

Mais ¢ca va avoir lair

M. Pigeon: Je pense...
Mme Robic: Est-ce qu'il y a une di...?

M. Pigeon: Je pense que c'est peut-étre plus
facile de parler de spécialité, qu'on se ralle
facilement. Parce que catégorie de permis, c¢a
fait peur un peu. Les gens disent: Est-ce quil va
falloir en détenir plusieurs? Qu'on ait un per-
mis... Ce qu'on dit dans notre document, c'est
que, pour éviter quil y ait' du contingen-
tement - parce qu'on ne croit pas qu'en nature
commerciale, il doit y avoir du contingente-
ment - le cours de 210 heures de base devrait
rester et devrait permetire le résidentiel. Je
vais ajouter que plusieurs se. sont vantés d'étre
des formateurs. A Trust Prét et Revenu, les
agents recoivent une formation additionnelle.
Aprés les premiers 30 jours, des cours en classe,
obligatoires, sont donnés pour réviser les 210
heures au complet. On prétend quil devrait vy
avoir  probablement trois catégories parce qu'il
devrait y avoir une catégorie aprés ca ‘“investis-
sement’ parce qu'on sait que tout ce qui est
propriété, je dirais, a caractere locatif, tels
. quédifices & bureaux ou propriétés a revenu, ca

devrait faire foi. Dailleurs, ces cours-la existent
présentement et nécessairement, il 'y a tout
laspect commercial. Je ne fais pas les mémes
distinctons que mon confrere tantdt avec les

petits commerces et les gros commerces parce
que vendre un dépanneur et vendre un bungalow,
gquant a moi, clest totalement différent comme
opération et je crois que ca prend une formation
accrue. Pourquoi on le voit dans ce sensda?
Cest qu'on croit quil y a un besoin et, person-
nellement, je suis en mesure de constater que, Si
ce nest pas une obligation de suivre des cours
additionnels, c'est relativement difficle. I} 'y a
beaucoup de cours qui sont offets et il y a peu

dagents immobiliers qui les prennent. Je sais
personnellement pour avoir tenté de donner a
deux reprises des cours pour [Université Laval

et étre incapable de former des classes de 20
pour toutes sortes de raisons, manque de temps,
etc. Alors, si cest inclus dans la loi que, pour
faire certaines choses, il doit y avoir, pas des
catégories de permis, mais des spécialités, bien
nécessairement, ca va étre incitatf et, a mon
point de vue, c'est comme ca qu'on va rehausser
la profession.

(17 h 45)

Mme Robic: Alors, ce que vous me dites,
cest un peu different de ce que, moi, je voyais
comme une spécialité. Les agents auraient le
droit de tout faire, mais s'ils avaient suivi un
cours additionnel en investissement, ils pour-
raient s'appeler des spécialistes en investisse-
ment. Mais vous semblez aller un peu plus loin
que moi en disant: Sils n'ont pas la formation
en investissement, ils ne peuvent pas en faire, de
linvestissement. Cest comme ¢a que vous le
voyez la?

M. Pigeon: Mme la ministre, méme moi,
dans le cours de base que je donne, daccord, je
donne le- cours dinvestissement. Cest impensable
qu'un agent, avec le cours de 210 heures, puisse
méme vendre une propriété a revenu, un 12
logements. Qu'il y ait une clause grand-pére, si
on Veut, parlons pour ceux qui vont venir et le
cours de propriétés a revenu est un cours simple.
On a pris le terme de la loii moins de cing
logements  principalement résidentiels et déja, c¢a
demande certaines notions. Mais lorsqu'on arrive
avec un client pour de linvestissement, quant a
moi, dans la mesure du possible et le plus tot
possible, ¢a devrait étre obligatoire. Pour ce qui
est des fonds de commerce, j'ai la méme attitude
et si on limite les catégories a trois, bien
nécessairement, ca va étre plus facile de les
rendre disponibles.

Mme Robic: Vous étes en région.

M. Pigeon: Ca dépend, je ne veux pas
insulter personne. On est a Chicoutimi, on est. &
Trois-Rivieres et a Québec. Ha, ha, ha!

Des voix: Ha, ha, ha!

Mme Robic: Clest toujours délicat. Clest
parce que vous étes tellement contre le cumul
des permis, et il y a un groupe cet aprés-midi
qui nous a dit que, peut-étre, c'était la survie

méme des agents que de pouvoir cumuler des

permis en région moins urbanisées que Montréal
ou Québec.

M. Pigeon: Ca ma amusé dentendre ce
groupe-la parce que jai entendu les autres

groupes de régions encore plus éloignées qui n'en
voulaient pas. Moi, ~ simplement ce que je vais
vous dire sur ¢a, c'est que, moi, je me considere
comme un vrai spécialiste de limmobilier et je
nai pas assez de temps pour tout apprendre ce
quil y a dans limmobilier. Et eux autres, ils
vont faire les valeurs mobilieres, ils vont faire
des assurances et enfin, etc. Moi, je suis dans
une compagnie qui a ¢a, des assurances, et je.
nose pas dire un mot sur les assurances parce
que je m'apercois que c'est tellement.. Je pense
gu'on na pas vu le probleme. On peut réussir a
obtenir les permis mais les garder a date et
évoluer, cest.. En tout cas, j'ai limpression que
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le monde ne connait pas [limmobilier parce que, merce.
moi, je ny arrive pas et je pense que je serais
prét a passer nimporte quel questionnaire avec M. Boisclair: Comment vous le régler

plusieurs de ceux qui
d'autres, dans
d'y faire face.

sont dans la salle ou
limmobilier et je naurais pas peur

Le Président (M. Forget): Mme la ministre,
votre temps est épuisé. Alors, je passe la parole
au député de Gouin.

M. Boisclair: M. Archer, M. Pigeon, je tiens
a vous remercier pour votre présentation.
Continuons la ou la ministre a quitté, soit le
cumul des permis. Vous étes un des premiers
groupes, a ma connaissance, qui vient suggérer
cependant un cumul de permis pour quelqu'un qui
aurait un permis de la Commission des valeurs
mobilieres. Je crois que c'est une suggestion qui

est intéressante parce que, effectivement, on
peut souvent se retrouver dans une situation ou
des gens sont plus intéressés d'acheter des

actions que dacheter de limmeuble comme tel.
Estce que c'est une réalité qui est fréquente?
Jaimerais que vous donniez des arguments pour
justifier ce point de vue-la.

M. Pigeon: cest le
nous autres, on
on vend un immeuble,
le droit de le faire. A la
minute ou quelqu'un dit: Mon immeuble il est
dans la compagnie. Ce n'est pas grave, on va
prendre limmeuble en vente, on va annoncer que
cest limmeuble en vente et quand on aura fait
l'offre d'achat, aprés ca tu iras voir ton compta-

Le probleme dans c¢a,
but de bien servir le client. Or,
sait trés bien que, si
nécessairement on a

ble et vous vous entendrez avec lacheteur. Mais
ce nest pas tellement glorieux ¢a dans une
profession d'étre obligé de fare ca, parce que

peut-étre qu'a la base ce sont des actions et on

aurait d0 informer. On a une espece de conflit
d'intéréts continuel, a savoir, au départ on
devrait pouvoir dire au propriétaire vendeur: Tu

serais mieux de vendre tes actions. On ne peut
pas. Et si on va voir un courtier en valeurs
mobilieres avec c¢a, il va dire: Cest un immeuble
que vous voulez vendre, ce nest pas mon
probleme. Alors on va voir le comptable. On ne
sait pas trop quoi faire. Finalement, on prend
limmeuble en vente, comme une entité, et on
met une description immobiliere, mais on sait
tres bien comment tout ca va tourner et on a
trées bien pris le tour aujourd’hui pour ne pas
perdre nos commissions. On met des commissions
fixes, etc. Ce n'est pas un probléme dhonoraires
pour nous autres. Mais, quant & moi, je ne suis
pas confortable vis-a-vis le conseil qu'on donne
au client. On est obliggs de Iui dire: On na pas
le droit de vendre des actions, si tu veux on va
prendre limmeuble en vente. Et on na méme pas
le droit de Iui dire si cest bon ce- quon fait.
Ga, cest dans le quotidien pour tous ceux qui
font de la vente investissement, fonds de com-

concrétement le probleme?

M. Pigeon: Ici,
faudrait qu'on
tif.

ce qu'on dit nous autres, |l
puisse obtenir un permis restric-

M. Boisclair:
tuelle?

Mais dans la situation ac-

M. Pigeon: Dans la situation actuelle,
que, nous, on dit au clientt On va placer lim-
meuble en vente et on va mettre dans [offre
dachat qui va étre signée une clause qui finale-
ment va faire en sorte que quand ele va étre
acceptée, ils peuvent vendre et ils peuvent
acheter, mais si jamais ils ne s'entendent pas sur
le transfert des actions, ¢a ne se fera pas, tout
simplement.

clest

M. Boisclair: Je comprends trés bien.
M. Pigeon: Alors on agit comme entremet-
teurs, mais seulement on nagit pas comme
conseillers au point de wvue de la transaction,
bien gu'on rédige une promesse d'achat...

évaluée

M. Boisclair: Votre commission est

sur un pourcentage...

M. Pigeon: Généralement, ce qu'on fait dans
ce genre de chose, c'est que pour ne pas étre
pris a avoir une commission sur la valeur des
actions parce qu'on ne la connait pas, on prend
un montant forfaitaire.

M. Boisclair: Sur la question des assurances,

la encore vous étes un des groupes - il y a
plusieurs  personnes qui ont parlé des
2500 $ - mais cest la premiere fois qu'on attire

mon attention sur la problématique .de [leffet
pervers un peu qui, dans le fond, est la protec-
tion du public, mais le moindrement que cest
plus de 2500 $ on embarque dans une série de
procédures, qui, la premiére des choses découra-
gent le client qui est dégu du service regu. Est-
ce que c'est fréquent des contestations de
réclamation?

M. Pigeon: On va parler de notre attitude.
Nous autres, on a pris une attitude bien dif-
férente dans la mesure du possible, et je pense
c'est connu. Avec des assureurs on arrive quand
méme a contourner le probléme parce quil y a
une police dassurance, mais on fait une entente
comme quoi.. A partr de ¢a, on sest apercus
gue, en faisant un genre dauto-assurance, on
donnait  satisfaction rapidement a la clientele,
parce que, durant toute la période ol on sest
limités aux réclamations de 2500 $ envoyées a
nos assurances, nos clients étaient tres dégus. |l
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ny a rien de pire que dire a un client: Vas voir M. Pigeon: ..simplement, quand on parle
ton avocat et poursuis ma compagnie dassuran- dun trust comme le nbtre, il posséde quand
ces. Ce que les gens veulent, cest un reglement. méme des compagnies dassurances. Alors, si le
La majorité des réclamations, si je parle dans les trust est aussi solide que les compagnies d'as-
10 dernieres années, ont été inférieures - je  surances qu'il posséde, dans le fond, finalement,

parle du montant de base - a 15 000 $ et ont
été réglées pour des montants en deca de 5000 $

a la satisfacton des clients. A partr de ¢a,
quand on disait qu'on ne voulait pas avoir le
-priviege de ne pas étre assurés, clest parce

guon s'est toujours dit: Dans le fond, pour nous,
ce nest pas une assurance. Si on voulait sas-
surer on Sassurerait avec une franchise de
100 000 $ et on sassurerait jusqu'a 1 000 000 $
au cas ou il y ait vraiment quelque chose qu'on
ne soit capables dassumer. Ce qu'on est capables

dassumer, on croit quon donne un meileur

service a la clientéle. . Cest dans cette optique-
la... parce que vous prenez votre automobile,
vous faites un accident, vous allez voir votre

assureur et vous ne réglez pas, il vous dit daller
voir un avocat. Vous allez voir un avocat il va
dire: Pour 5000 $, je ne peux pas, je vais avoir
tant de frais. On est confrontés avec ¢a tous les
jours. Nous, on voudrait tout au moins pouvoir
prendre le déductible et le mettre a 15 000 $ ou
25 000 $. Nécessairement, il est bien évident que
¢a implique que ca soit fait uniquement pour les
gens qui ont une solidité financiére. Celui qui
na aucune solidité financiere... On est mieux
avec de lassurance quand il ny a pas de solidité
financiere, mais il ne faut pas que lassurance
devienne un obstacle au réglement. Nous autres,
on veut pouvoir régler notre clientéle.

M. Boisclair: Clest solidité

financiere, pour vous?

quoi, une

M. Pigeon: Ah, bien, mon Dieu! Disons qu'il
y a des institutions financieres qui sont inspec-
tées, qui ont des obligations financiéres, alors,
¢a, on vous laisse le soin de le déterminer. Je ne
voudrais pas dire...

M. Archer: On veut vendre notre salade en
disant que, nous, on est solides et que dautres
ne sont pas solides...

Je dis

M. Pigeon: Je nai pas a juger.

simplement que, est-ce que...

M. Boisclair: Ce sont des

se poser dans ces...

guestions qui vont

des critéres
dépendant
tout a
d'une

fixer

élevés,
mentionnait
l'emploi

M. Archer: I sagit de
financiers quand méme assez
de limportance, comme on
l'heure, du nombre dagents a
personne ou ces choses-la ou...

M. Pigeon: Ecoutez...

M. Archer: ...le risque.

il faut que la sécurité ne soit pas mise en cause.

Alors, ce sera a vous autres d'établir des méca-
nismes. On peut en suggérer, daccord. Lorsquiil
y a -des réclamations, un- des problémes, dail-
leurs, de lassurance erreur . et omission, parce

que cest de ca dont on parle, est, quant a moi,
le plus gros probleme, c'est quil faut étre assuré
au moment de la réclamation. Et ¢a, on oublie c¢a
parce que tous les courtiers qui font faillite et
qui ne prolongent pas leur assurance, si la
réclamation provient deux ans aprés - ¢a, Cc'est
un message que je donne en passant - c'est que
cette assurance-la, dans la prochaine loi, c¢a
devrait étre suivant la date de [I'événement et
étre assurée. Parce que, dans le moment, disons
gqua mon point de vue, ce n'est absolument pas
correct. Mais quant au reste, évaluer une solidité
financiere, wvous le faites pour des compagnies
dassurances, alors quest-ce que ¢a prendrait
pour pouvoir régler ¢a? Nous autres, ce qu'on
dit, bien, dépendant de la solidit¢ financiere de
lentreprise, une compagnie dassurances ne peut
pas émettre des garanties d'assurances si ele na
pas tel ou tel critere. Mais les compagnies qui
rencontrent tous ces criteres-la, je ne vois pas
pourquoi. on serait obligé daller avec une autre.
C'est dans ce sens-la gu'on le dit.

M. Boisclair: Je comprends trés bien. Vous
étes de ceux qui ont été consultés au moment de
I'élaboration du document. Votre nom apparait au
niveau des firmes de courtage.

M. Pigeon: C'est exact.

M. Boisclair: Est-ce que vous avez étudié la
possibilité de faire du courtage immobilier une
profession, au sens reconnu par [IOffice des
professions? Parce que bien des gens se ques-
tionnent - je lai fait ce matin, je ne veux pas
revenir sur ce débat philosophiqgue sur qu'est-ce
guun acte de courtage et si cest un acte
professionnel - mais est-ce que vous avez
réfléchi a cette...?

M. Pigeon: Clest-a-dire que si vous me
parlez au point de vue du Code des professions,
j'ai déja répondu qu'on a déja fait une demande,
Association de limmeuble, lorsque je présidais
un comité en 1976, et on a été refusé et qu'au-
jourd'hui...

M. Boisclair: En 1976? Vous m'excusez, je
lavoue trés candidement, je suis trés nouveau
dans ce dossier-la. En 1976...

En 1976, si

M. Pigeon: ma mémoire est

bonne...
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M. Boisclair:... j'étais trés jeune, javais 10 M. Boisclair: Non, vous terminez.
ans en 1976.
Mme Robic: Non. Cava?
M. Pigeon:... En 1976, on a été refusés en
1976. Clest un dossier que je pilotais lorsque M. Boisclair: Je consens.
Jétais président de [I'Association en 1972 et, '
finalement, on nous a dit que nos normes de Mme Robic: C'est parce qu'on...
scolarité  ou, enfin, etc, étaient loin détre
suffisantes et méme, a [époque, on nous avait Le Président (M. Forget): On dépasse
répondu, c'était Mme Payette, elle nous avait [heure.
répondu qu'elle n'était pas sdre quelle croyait

encore dans les corporations professionnelles.

M. Boisclair: I me reste peu de temps. Est-
ce que vous avez changé d'idée depuis?

M. Pigeon: Oui, parce que je crois que ce
systeme-la de corporations professionnelles  est
vieilli et davoir [lopportunité davoir un or-
ganisme d'autoréglementation qui, dans le fond,
est une profession, mais on pourrait avoir
guelque chose, quant a moi, de plus malléable.

M. Boisclair: Me reste-t-il encore du
Est-ce que jai encore du temps? Parce
guestion va se poser a un moment donné.
'Office des professions, |l
intermédiaires de marché,
nouvelle structure.

temps?
que la
'y a
y a la loi 134 sur les
on arriverait avec une

M. Pigeon: Ecoutez, la structure qui est
proposée ici est trées proche dune corporation
professionnelle. D'ailleurs, vous avez...

M. Boisclair: Oui, mais c'en est une.

M. Pigeon:... quest-ce qu'on a fait apres
avoir été refusé en 1976? Clest a partr de ce

moment-la que toutes les idées ont germé a
leffet de dire: Peut-étre que si on mettait un
code de déontologie, peut-étre que si on faisait...

Et, finalement, méme si ['Associaton de [im-
meuble a été refusée, elle a cru que c'était bon
pour le public. Mais aujourd'hui, on croit que la
structure du Code des professions qui, d'abord,
ne nous accepte pas, mais on croit quils ont une
structure lourde et peut-étre que ce serait
plaisant d'étre innovateur avec wune formule qui
va donner la méme protection au public mais
seulement qui va peut-étre étre un peu plus
souple. Parce qu'il faut comprendre que nous, on

fait des actes commerciaux avec lacte profes-
sionnel.

" M. Boisclair: Je comprends. Je vous remer-
cie.

Le Président (M. Forget): M. le député de
Gouin, votre temps est terminé. Alors, je passe
la parole a Mme la ministre.

Mme Robic: Il ne faut pas le consentement?
(18 heures)

Mme Robic:... dépasse 18 heures.

Le Président (M. Forget): On dépasse 18
heures. Est-ce qu'on a consentement pour
continuer? Oui.

M. Boisclair: Oui. De toute fagon, c'est le
mot de la fin.

Le Président (M. Forget): Pas de probleme.

Mme Robic: Non.

Le Président (M. Forget): Non, il reste 10

autres minutes chacun.

Ah non!
reste 10

Ce sont les 10 autres
autres minutes. Je

M. Boisclair:
minutes. I me
reviendrai.

Mme Robic: Ca me fait sourire, vous savez,
parce que depuis le début de cette commission
gu'on veut vous inclure dans une corporation
professionnelle quand c'est une de leur consoeur
qui vous a refusé ca il y a quelques années, mais

cest amusant de le voir. Une chance qu'on
évolue. Une chance qu'on puisse changer d'idée.
C'estamusant.

Je veux toucher avec vous quelque chose

gu'on n'a pas touché depuis le début et je pense

gue, peut-étre, on aurait di y toucher. Clest
parce que, vous, vous le ciblez trés bien: les
dépdts en fidéicommis. Vous nous dites: "Un
reglement d'application  devrait prévoir dans
guelles circonstances le dépdt ~ doit étre rem-
boursé au promettant acheteur’. Je vous avoue
quil y en a quelques-uns qui m'ont dit ca dans
leur mémoire, sinon plusieurs, et j'ai des proble-

mes avec ¢a de par mon expérience parce que les
circonstances sont tellement différentes. Si
javais a écrire un reglement ou a inclure c¢a
dans une loi, je pense que je prendrais plusieurs
pages et plusieurs articles parce que les cir-
constances sont tellement différentes que j'ai des
difficultés a dire: Je vais étre capable dinclure
toutes les possibilités et je vais étre capable de
donner une solution adéquate a ¢a. Vrai ou faux?

M. Pigeon: On a pensé comme vous pendant
longtemps et c¢a été un cauchemar pendant
longtemps. Méme que javais un ami au courtage
immobilier qui m'appelait souvent pour me
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demander - un. dénommé Castonguay - pourquoi danalyser chacune des circonstances. Est-ce que
je ne remboursais pas les dépOts et on était c¢a revient a lorganisme de réglementer la-dessus
dune prudence extréme avec ca jusqua temps ou sSi ca revient au gouvernement dans son
que ['Association de Iimmeuble publie un bulletin  projet de loi?

et cest extrémement simple ce qu'on nous dit de

faire. On dit: Vous avez une demande de rem- M. Pigeon: Evidemment, on avait mentionné
boursement de dépdt, lacheteur décide de ne au départ qu'on voulait l'avoir dans le projet de
plus acheter pour quelque raison que ce soit. A loi parce que lidée de le metire dans [loffre

la minute ol on a la demande, on avise le
propriétaire-vendeur, on lui dit qu'on lui accorde
10 jours - daccord? - pour prendre des procé-
dures et demander a un juge de statuer sur le
dépdt quautrement on va rembourser. Ca, c¢a
veut dire qu'on regle a peu pres 95 % des cas
comme c¢a et il reste lautre parce que, dans le
fond, si le propriétaire-vendeur na pas linten-
tion de prendre des procédures ou enfin.. On
fait juste forcer les choses pour empécher et
cest ca la poliique de [I'Association. Depuis que
jutilise cette politique, je n'ai regu aucun appel
téléphonique du courtage immobilier. lls avaient
réguliecrement des plaintes qu'on ne remboursait
pas. Quand je dis régulierement, et je ne suis
pas un trés gros courtier, c'était - je
dirais - une ou deux fois par mois qu'on map-
pelait au sujet d'un dépbt. Depuis qu'on a pris
cette attitude, on na plus aucun probléme. Les
gens ne se plaignent plus et la politique est

simple. " Quand les avocats ont dit: On vient
corriger le  Code civli ou, enfin, ~etc. Bien,
nécessairement, c'est bien sir que si on dit au

client: écoute, tu as un dépét, ils ne veulent pas
le rembourser, prends un avocat. Pour un dépobt

de 1000 $, de 1500 $ ou etc., si le Code civil
peut le prévoir, ouil Mais, aujourdhui, je vais
vous dire que j'ai poussé ma réflexion un peu

plus loin, daccord. Si wvous ne
linclure dans la loi, je [linclurais
Ca reglerait le probleme de la méme facon.

pouviez pas
dans [loffre.

Mme Robic:
c'est dans l'offre...

Ca voudrait dire une fois que

M. Pigeon: Un contractuel.

Mme Robic: ..a toutes fins pratigues: Vous
avez 10 jours... Non, ce n'est pas ca.

M. Pigeon: Non, c¢a voudrait simplement dire
gue, lorsque j'ai une demande de remboursement
je "dois aviser le vendeur et que le vendeur a 10
jours pour demander & un juge de statuer dessus,
autrement, je rembourse. Et, dailleurs, notre
offre d'achat prévoit un ensemble de choses qui
sont confinées dans des. délais parce quil ny a
rien de pire que ce qui reste accroché pour la
clientele. Cest la majorité des plaintes qu'on a:
\ous ne pouvez rien faire. . .

Mme Robic: La, je suis tentée de mettre

mon ancien chapeau. Je vais me retenir, mais je
vois des problemes. Oui, c'est vrai. Clest une
solution qui est simple et je na pas besoin

est venue apres.
prévoir le contenu
ments. Alors, ou
simplement que

On sait que . l'organisme devra
minimum de ° certains docu-
¢a devra aller? Moi; je dis
pour le bien du public, c'est
essentiel quil y ait des dispositions a quelque
part et, moi, je vais faire limpossible pour qu'il
y en ait une parce qu'on vit avec une disposition
et sl fallait qu'elle disparaisse, a mon point de
vue, on pénalise le public.

~ Mme Robic: M. le Président, je pense qu'on
a couvert a peu prés tous les sujets. Je vous
remercie infiniment.

Le Président (M. Forget): Merci beaucoup,
Mme la ministre. Alors, je passe la parole au
député de Gouin.

M. Boisclair: Je suis heureux de voir que la
ministre me préte des intentions alors méme que
¢a ne fait pas deux jours que je participe a
cette commission. Mais vous vous rappelez qu'en
1976, j'avais 10 ans et que...

Dés voix: Ha, ha, ha!
Mme Robic: Chanceux!

M. Pigeon: Le
avantage.

baptistaire est un gros

M. Boisclair: ..dans ces circonstances,
monsieur semble s'étre fait un défenseur de cette
demande au niveau de ['Office des professions, et
que si les temps ont changé, soit. Il est de notre
devoir de trouver une solution au probléme qui
est énoncé et qui correspond a la réalité des
années 1990. Cependant, je crois quil demeure
une question de fond, si ce nest guen termes

d'organisation législative. Je pense que c'est une
question a laquelle on doit réfléchir.
Jaimerais revenir rapidement sur la ques-

tion de la formation. On en a glissé un mot tout
a lheure. Estce que vous seriez daccord pour
quil 'y ait un examen uniforme? Estce qu'l
faudrait imposer un curriculum particulier?  Est-
ce quil faudrait contingenter? De quelle fagon
voyez-vous le contrdle sur la formation?

M. Pigeon: Alors, il est bien évident, quant
a moi, daccord, que toute forme de contingen-
tement aurait pour effet d'empécher [lindustrie
de performer. Et si on veut régler le probleme
de ce quon a appelé le ‘turnover’, le contin-
gentement va le régler mais il ne réglera
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certainement pas le probleme de la clientele.
D'accord? Pour avoir de bons agents, cest

normal qu'on puisse en entrer et si on veut étre
en libre concurrence, je pense quune forme de
contingentement serait nuisible a tous points de
vue. Au point de vue de la formation, davoir un
examen uniforme, je dis un gros, gros oui, parce
gue comme je donne les cours qui suivent les
cours qui sont donnés dans les différents
cégeps - parce que, quand méme, jai des
bureaux dans différentes régions - je m'apercois
qguil ny a aucune uniformité. Et ¢a, a mon point
de wvue, c'est essentiel. Dailleurs, je nai jamais
été daccord sur le fait que les cours soient
dispensés  principalement par les cégeps. Jai
toujours désiré et j'ai été décu quand on a aboli
lexamen, a [|'époque, parce qu'a cette époque-ia,
on faisait notre propre formation. Je ne dis pas
qu'on retournera a ¢a, mais je pense que ¢a
regle le probleme. Quand on dit: en région - ici,
on peut parler de Chicoutimi - on est obligés
damener les gens aux cégeps de Québec, pour
Chicoutimi, dans le moment, alors que lorsqu'on
pouvait faire notre préparation, on envoyait
notre professeur a Chicoutimi et on formait
notre monde. Alors, au point de vue service, au
point de wvue développement de la profession, je
pense que I'examen est essentiel.

M. Bolsclair: Jaimerais revenir sur un

dernier élément - on en a peu parlé dans nos
travaux jusqu'a date - qui est le comité de
discipline. Jaimerais juste attirer votre attention

sur la page 16 du document de consultation. On
dit: "L'organisme d'autoréglementation se dotera
d'un comité de discipline qui aura pour mandat
de disposer de toute plainte contre un courtier
ou un agent. Un syndic dont lindépendance sera
assurée par la loi a pour mission dassurer le
respect de la réglementation et de la déontologie
et pourra porter plainte devant le comité de
discipline." Avez-vous une idée quant a la com-
positon du comité de discipline? Beaucoup de
personnes ont des craintes, la.. étre a la fois
juge et partie.

M. Pigeon: Ce sont des craintes et ce sont
des craintes réelles. D'abord, j'ai siégé a beau-
coup de comités de discipline. Vous parlez des
problemes de région. Encore dernierement, je
suis allé a Rimouski avec deux autres personnes
de Québec pour régler un différend, la-bas, parce
quil y a certains problémes. Quand on a parlé
d'arbirage de compte et qu'on parle de disci-
pline... La discipline, il ny a aucun doute, c'est
lorganisme  d'autoréglementation qui doit voir a

la discipline. Moi, je pense envers deux membres
et envers le public. Les questions de discipline,
¢a doit étre uniforme a travers la province. Je
verrais mal avoir des.. De toute fagon, en
région, ils en ont absolument besoin. Vous ne
pouvez pas, dans une région ou vous avez 150
membres, trouver 3 arbitres qui vont étre

capables de rendre un jugement. Ca ne se fait
pas. De toute facon, ils viennent les chercher a
I'extérieur. Le seul point ou je n'en fais pas un
cas dEtat, cest [larbirage de compte. Lar
birage de compte, de deux commissions entre
deux courtiers, parce que les commissions se
partagent entre courtiers. Bien qu'on décide de
fare un arbitrage entre nous autres, a notre
chambre dimmeubles, ¢a ne touche absolument
pas le public. Et ¢a, clest plus facile. Quand on -
parle darbitrage de compte avec le public, c'est
nécessairement l'organisme, mais, seulement,
l'arbitrage de compte tel que fait par les cham-
bres dimmeubles, nécessairement, c'est un genre
d'arbitrage qu'on pourrait faire sur décision
volontaire, nimporte qui. Alors ¢a, ¢a ne me
fatigue pas et ¢a fonctionne tres bien.

M. Boisclair: Si je vous comprends bien,

l'arbitrage sur une commission entre deux
agents...

M. Pigeon: Entre deux courtiers.

M. Boisclair: Entre deux courtiers.

M. Pigeon: Clest toujours entre courtiers
les commissions.

M. Boisclair:  Effectivement. Entre deux
courtiers, la :chambre dimmeubles; et si c'est un
arbitrage sur un compte dun client, le comité

de discipline, qui releve de' l'organisme d'autoré-

glementation.
M. Pigeon: Exact. Maintenant, nécessaire-
ment, dans des régions ou ils ne pourraient pas

faire leur arbittage de compte, je ne suis pas
contre le fait que [lorganisme pourrait en faire,
mais seulement, quant a moi, dans les régions ou
ils ont des chambres dimmeubles structurées, je
pense que ¢a revient aux chambres dimmeubles.

M. Boisclair: Dans le document de discus-
sion, on dit: Lorganisme dautoréglementation se
dotera d'un comité de discipline. Est-ce que vous
voyez ¢a comme un Sous-comité ou si vous voyez

que ce serat des membres qui seraient sur
lorganisme d'autoréglementation? Estce que ce
serat un comitt a part, avec des gens qui

représentent d'autres milieux?

M. Pigeon: I est bien évident que quand il
va se doter dun comité - un comité de dis-
cipline au niveau provincial, dans le moment, je
pense qu'on a une soixantaine de personnes dans
ce comité-la - alors il faut quand méme que ces
personnes-la  soient nommées et choisies et
remplacées au besoin, parce quil y a cerains
crittres a remplir pour étre membres de ce
comité. Il faut que ce soit des gens qui aient un
critere  d'expérience, un critere d'honnéteté,
enfin, etc., et ces gensla doivent étre choisis
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par lorganisme puis approuvés par le conseill de loi quon verra jusqu'a quel point vous aurez
d'administration. attendu.

M. Boisclair: Juste une derniére chose, M. Pigeon: On sera la.
c'était sur le cumul des permis. Tout a Iheure,
Mme la ministre mia dit quil y avait une autre M. Boisclair: J'y serai aussi.

restriction dans la loi 134, mais...

Mme Robic: Oui.

M. Boisclair: En tout cas, il va falloir qu'on
regarde ¢a, je crois, plus attentivement, parce
que larticle 41 dit: "Le fitulaire d'un certificat
délivré conformément a la présente loi peut
également  exercer l'activitt  d'intermédiaire  de
marché régi par une autre loi, aux conditions

déterminées par cette loi et les réglements pris
par la gouvernement pour son application.” Il y
a, a ma connaissance, et jaimerais ca peut-étre
qu'on...

Mme Robic: M. le Président, si vous me
permettez, vous regardez larticle 14 a la page 9,
le dernier paragraphe: "Sous réserve de la Loi
sur le courtage immobilier, un intermédiaire de
marché en assurance peut également, aux condi-
tions prévues aux paragraphes 1° et 2°, placer
des préts hypthécaires."

M. Boisclair: Je vous remercie pour cette
clarification. Ca va aller, M. le Président.

Le Président (M. Forget): Je vous remercie,
M. le député de Gouin. Mme la ministre, si vous
voulez conclure.

Mme Robic: M. Archer,
infiniment.  C'est toujours un plaisir de vous
entendre. M. Pigeon, votre expertise n'est pas a
prouver, on voit que - je ne sais pas comment
¢a se fait - vous semblez étre bien informé.

M. Pigeon, merci

M. Pigeon: Je ne fais que de limmobilier.
Des voix: Ha, ha, ha!

Mme Robic: Mais plus que ¢a, je pense, un
peu, aussi. Vous faites de Iimmobilier mais vous
étes également trés impliqué dans les organismes.
On vous en félicite dailleurs. M. Pigeon, M. le
Président, est le président de ['Association de

limmeuble au Québec. On vous félicite, clest
tout récent, et on vous remercie beaucoup de
votre présence.

M. Pigeon: Merci.

Le Président (M. Forget):
ministre. M. le député, en conclusion.

Merci, Mme la

M. Boisclair: On vous remercie pour votre
présentation et, comme je le disais, ce sera
lorsqu'on discutera des réglements et du projet

Le Président (M. Forget): Au nom des
membres de la commission, je vous remercie -
beaucoup de votre participation. Alors, ['ajourne-

ment des travaux jusqu'a demain, 10 heures.

(Fin de la séance a 18 h 10)



