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NOTES EXPLICATIVES

Le présent projet de loi propose des modifications a la Lot
du courtage immobilier.

Le projet apporte notamment des modifications en regard
des personnes assujetties a la loi. Ainsi, il a pour effet de sous-
traire de Uapplication de la loi le constructeur qui vend par
Uintermédiaire de ses employés les maisons qu'il a construites et
permet a tout employé d’accomplir, sans etre détenteur d'un per-
mis de vendeur, une opération immobiliere pour le compte de
son employeur, lorsque ce dernier n'est pas un courtier. De plus,
le projet prévoit Uintégration des constructeurs qui agissent
comme courtiers au régime de permis actuellement prévu pour
les courtiers et wmet fin en conséquence au régime particulier
d'inscription des constructeurs.

Le projet propose également des mesures visant a faciliter
Padministration de la loi. Ainsi, il prévoit que les permis de
vendeur qui expirent actuellement le 30 novembre de chaque
année seront désormais valides pour une période de deux ans et
qu’ils expireront a la date de Uanniversaire du détenteur. Le pro-
jet prévoit aussi la création d'un poste de surintendant adjoint
du Service du courtage immobilier du Québec et propose que la
signature du surintendant puisse étre apposée de facon mécani-
que sur certains documents.

Le projet établit un mécanisme d’ appel des décisions du sur-
ntendant concernant les refus, suspensions ou révocations de
permis.

De plus, le projet modifie les dispositions relatives au mon-
tant du cautionnement que doivent fournir les courtiers et leurs
représentants en permettant au lieutenant-gouverneur en con-
serl d’établir par reglement le montant de ce cautionnement
qui, dans le cas des courtiers, pourra varier selon les catégories
de courtiers qu'il détermine. Le projet précise aussi que le cau-
tionnement a pour objet de garantir le remboursement de Uar-
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gent qui dott étre déposé, conformément a la loi, dans un compte
en fiducie.

Le projet propose enfin que Uexpression «vendeur» soit rem-
placée par Uexpression «représentant» jugée plus appropriée et
que le mot «permis» soit, dans le cas des vendeurs, remplacé
par le mot «certificat».



Art. 1. La modification proposée aw paragraphe b de Uarticle 1 de lu lot
prévait que le terme «représentanty seva dorvénavant utilisée pour désigner
Uemployé d'un courtier qui accomplit une opération immobiliere.

Le paragraphe e de Uarticle 1 se lit actuellement comme suit:

«e) «permis» désigne un permis de courtier ou de vendeur délivré en vertu
de la présente loi;».

v
Le paragraphe f de Uarticle 1 se lit actuellement comme suit:

«f) «inserity indique une personne détenant un certificat d'inscription deli-
vré en vertu de la présente loi;».

Art. 2. La wmodification proposée a Uarticle 1a de la loi prévoit la créa-
tion d’'un poste de surintendant adjoint au Service du counrtage immaobilier du
Québec ainsi que le mode de nomination et de rémunération du surintendant
adjoint,

Art. 3. Les articles 1b et 1¢ sont de droit nouveau.
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Projet de loi n° 87
Loi modifiant la Loi du courtage immobilier

SA MAJESTE, de lavis et du consentement de I'Assemblée
nationale du Québec, décrete ce qui suit:

L. L’article 1 de la Loi du courtage immobilier (Statuts
refondus, 1964, chapitre 267), modifié par l'article 1 du chapitre
75 des lois de 1966/1967, est de nouveau modifié:

a) par le remplacement du paragraphe b par le suivant:

«b) «représentant, désigne toute personne qui, employée
par un courtier, accomplit une opération immobiliere;»;

b) par le remplacement du paragraphe e par le suivant:

«€) «permis» désigne un permis de courtier délivré en vertu
de la présente loi;»;

¢) par le remplacement du paragraphe f par le suivant:

«f) «certificaty désigne un certificat de représentant délivré
en vertu de la présente loi;».

2. L’article la de ladite loi, édicté par larticle 2 du chapi-
tre 75 des lois de 1966/1967, est remplacé par le suivant:

«la. Un organisme administratif est constitué au ministere
des consommateurs, coopératives et institutions financieres sous
le nom de «Service du courtage immobilier du Québecy; il se com-
pose d’un surintendant, d'un surintendant adjoint et des autres
fonctionnaires et employés jugés nécessaires.

Le surintendant, le surintendant adjoint et ces autres fonc-
tionnaires et employés sont nommeés et rémunéres selon la Loi
de la fonction publique (1965, 1" session, chapitre 14).»

3. Ladite loi est modifié par l'insertion, apres larticle la,
des suivants:




Art. 4. La modification proposée est de concordance.

Art. 5. Larticle 2 de la loi se lit actuellement comme suit:
«2. Nul ne peut prendre le titre de courtier en immeuble ni agir comme
courtier ou vendeur s'il ne détient un permis.

Cependant un constructeur peut agir comme courtier s'il est inscrit.»

Art. 6. La modification proposée est de concordance.

/

Art. 7. Le paragraphe j de Uarticle 4 de la loi se lit actuellement comme
suit:

«4. L’interdiction d’accomplir un acte visé a l'article 3 |de courtage tmmo-
bilier] ne s'applique pas:

j) alemployé régulier qui a 'occasion de l'exercice de sa principale occupa-
tion accomplit une opération immobiliere pour le compte de son employeur
lorsque ce dernier n'est pas un courtier ou un constructeur inscrit.»

Art. 8. La modification proposée au paragraphe [ de Uarticle 5 est de
concordance.
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«1b. Les pouvoirs du surintendant peuvent étre exercés par
le surintendant adjoint dans la mesure déterminée par le mi-
nistre.

«Q e Le lieutenant-gouverneur en conseil peut permettre,
aux conditions qu'il fixe, que la signature du surintendant soit
apposée au moyen d’un appareil automatique sur les documents
qu'll détermine.

Le lieutenant-gouverneur en conseil peut également permet-
tre qu'un fac-similé de cette signature soit gravé, lithographié
ou imprimeé sur les documents qu'il détermine; dans ce cas, le
fac-similé a la méme valeur que la signature elle-meme si le docu-
ment est contresigné par une personne autorisee par le ministre.»

4. L’intitulé de la section 11 de ladite loi est remplacé par le
suivant:

«DES PERMIS ET CERTIFICATS».
3. Larticle 2 de ladite loi est remplacé par le suivant:

«2., Nul ne peut prendre le titre de courtier en immeuble
ni agir comme courtier s'il ne détient un permis.

Nul ne peut agir comme représentant s'il ne détient un cer-
tificat.»

@. L’article 3 de ladite loi est remplacé par le suivant:

«3. Une personne agit comme courtier ou représentant
lorsque

a) pour autrui et contre rémunération, elle accomplit, offre
ou tente d’accomplir une opération immobiliere, fait visiter ou
annonce un immeuble en vue d’une telle opération; ou

b) offre, promet ou tente d’agir comme courtier ou repré-
sentant ou laisse croire de quelque maniere qu'elle a 'autorisa-
tion d’agir a I'un de ces titres.»

7. L’article 4 de ladite loi, modifié par I'article 3 du chapi-
tre 75 des lois de 1966/1967, est de nouveau modifié par le rem-
placement du paragraphe j par le suivant:

«j) alemployé qui accomplit une opération immobiliere pour
le compte de son employeur lorsque ce dernier n'est pas un cour-
tier.»

8. Larticle 5 de ladite loi, modifié par I'article 4 du chapi-
tre 75 des lois de 1966/1967, est de nouveau modifié:



8

La modification proposée au paragraphe 2 de Uarticle 5 a pour effet de
déterminer Uobjet du cautionnement et de retrancher des disposttions de la loi
relatives au montant du cautionnement lequel montant sera dorénavant établi
par reglement du lieutenant-gouverneur en conseil tel que le prévoit Uarticle 18
du projet de lot.

La modification proposée au paragraphe 5 de Uarticle 5 vise a substituer,
au sous-paragraphe b, le mot «personnen au mot «représentant» lequel est
désormais utilisé pour désigner Uemployé d'un courtier qui accomplit une
opération immobiliere tel que proposé par Uarticle 1 du projet de loi.

Art. 9. La modification proposée est de concordance.

Art. 10. La modification proposée est de concordance.

Art. 11.  La modification proposée a larticle 8 de la loi prévoit que le
perntis de courtier expire désormais le 31 mai de chaque année au liew du 30
novembre et que le certificat de représentant, lequel remplace le permis de
vendeur qui expire actuellement le 30 novembre de chaque année, expirve le jour
anniversaive de la naissance du détentewr au cours de la deuaieme année sui-
vant son émission.

De plus, la modification proposée prévoit comme mesure transitoive qu’un
permis qui, en vertu de nouvelles dispositions de Uarticle 8, expirerait le 31
mai 1980, w'expire que le 31 mai 1981.

Art. 12. La wmodification proposée est de concordance.
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a) par le retranchement, dans la deuxieme ligne du paragra-
phe 1, des mots «d’inscriptiony;
b) par le remplacement du paragraphe 2 par le suivant:

Caution- «2. Le cautionnement a pour objet de garantir le rembourse-
nement- ment de l'argent qui doit étre déposé dans le compte en fiducie
prévu a larticle 10.»;

¢) par le remplacement du paragraphe 5 par le suivant:
I pardg

Société ou «b. Une société ou corporation sollicitant un permis doit
corpora-
tion. a) fournir au surintendant la preuve de son enregistrement

ou de sa constitution en corporation, suivant le cas, et

b) désigner pour la représenter aux fins de la présente loi,
une personne qui doit posseder toutes les qualités requises pour
I'obtention d’'un permis et s’occuper activement des opérations
immobiliéres de la société ou corporation.y

S.R., 9. L’article 6 de ladite loi, modifié par l'article 5 du cha-
vomp &6 pitre 75 des lois de 1966/1967, est remplaceé par le suivant:
Certificat «@. 1. Nul ne peut obtenir un certificat de représentant
derepre- @il n'est 4 lemploi d’un courtier détenteur de permis.

sentant.

Suspension. 2. La cessation de cet emploi suspend de plein droit le cer-
tificat. Le surintendant peut, sur demande, remettre en vigueur
le certificat quand le représentant est de nouveau a 'emploi d'un
courtier.»

SR, _ 10. L’article 7 de ladite loi, modifie par l'article 6 du cha-

G T pitre 75 des lois de 1966/1967, est remplacé par le suivant:

Cessation «'€. Tout courtier doit communiquer sans délai au surinten-

demplol.  dant le nom et Padresse de tout représentant qui cesse d’étre a
son emploi ainsi que la cause de la cessation de 'emploi.»

S 1 1. L’article 8 de ladite loi est remplacé par le suivant:
remp.y ‘

Expiration «8. Tout permis expire le 31 mai de chaque anneée.

u permis. o : . . . .

Expiration Tout certificat expire le jour anniversaire de la naissance du
ducerti:  détenteur au cours de la deuxiéme année suivant son émission.
Renouvel- Le permis ou le certificat peut etre renouvelé aux conditions
lement.  prescrites par les réglements.

Expiration Un permis qui, en vertu du premier alinéa, expirerait le 31
‘;“;e’m‘s' mai 1980, n’expire que le 31 mai 1981.»

c.' 2(.{7, . .

a 11, 12. L’article 11 de ladite loi est remplacé par le suivant:

remp.
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Art. 13 a 16. Les modifications proposées sont de concordance.
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«1'k. Toute autre personne faisant pour autrui et contre
remuneration une opération immobiliere est également assujettie
aux articles 9 et 10.»

1 3. L’article 12 de ladite loi est modifié:
@) par le remplacement du paragraphe « du premier alinea
par le suivant:

«a) toute personne qui agit comme courtier ou représentant
contrairement a la présente loi;»;

b) par le remplacement du paragraphe ¢ du premier alinea
par le suivant:

«¢) tout courtier qui, directement ou indirectement, pale ou
promet de payer une rémunération a quelque personne non de-
tentrice de permis ou de certificat pour qu'elle agisse a titre de
courtier ou représentant ou en assume le titre;»;

¢) par le remplacement du paragraphe d du premier alinéa
par le suivant:

«d) tout courtier qui, pour agir a ce titre, se fait payer ou
promettre une rémunération par un courtier non détenteur de
permis ou un repreésentant non détenteur de certificat;»;

d) par le remplacement du paragraphe e du premier alinéa
par le suivant:

«e) tout courtier qui emploie, pour les fins d’'une opération
immobiliere, un représentant a 'emploi d’un autre courtier ou un
representant non detenteur de certificat, ou lul paie, offre ou
promet de payer une rémunération;»;

e) par le remplacement du paragraphe f du premier alinéa
par le suivant:

«f) tout représentant qui intervient dans une opération
immobiliere pour le compte d’'un courtier, autre que son em-
ployeur, ou qui accepte de recevoir de ce courtier, une rémune-
ration;»;

/) par le remplacement du paragraphe ¢ du premier alinéa
par le suivant:

«g) toute corporation ou société detentrice d'un permis qui
agit comme courtier par I'intermédiaire d'une personne autre que
la personne visée au sous-paragraphe b du paragraphe 5 de larti-
cle 5, un représentant a son emploi ou un courtier détenteur d’un
permis;»;

g) par le remplacement, dans les premiere et deuxieme
lignes du paragraphe /# du premier alinéa, des mots «, construc-
teur inscrit ou vendeur» par les mots «ou représentants;



12

Art. 17. Les articles 14a 4 14k proposés par lwrticle 17 sont de droit
nOUVEAU.
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h) par le remplacement, dans les premiere et deuxieme
lignes du paragraphe i du premier alinéa, des mots «, construc-
teur inscrit ou vendeurs par les mots «ou représentanty.

14. L’article 13 de ladite loi, modifié par l'article 7 du cha-
pitre 75 des lois de 1966/1967, est remplacé par le suivant:

«13. 1. Quand une infraction est commise, le courtier,
représentant, administrateur, directeur, officier, associé, em-
ploye ou la personne visée au sous-paragraphe b du paragraphe 5
de Tarticle 5 qui y ont participé, sont coupables de I'infraction
au meme titre que la personne qui I'a commise.

2. Quand un administrateur, directeur, officier, associé,
employé ou représentant d'un courtier a été trouvé coupable
d'une infraction, ce dernier et la personne visée au sous-para-
graphe b du paragraphe 5 de larticle 5 en sont présumés cou-
pables.

3. Envers le courtier et les personnes visées au paragraphe
1, les livres, comptes, dossiers et autres documents du courtier
font preuve prima facie de leur contenu pour les fins de toute
poursuite intentée en vertu de la présente loi et de toute décision
prise par le surintendant.»

15. L’article 13a de ladite loi, édicté par l'article 8 du cha-
pitre 75 des lois de 1966/1967, est modifié par le retranchement,
dans les premiere et deuxieme lignes, des mots «d’inscriptiony.

18. [’article 14 de ladite loi, modifié par Particle 9 du cha-
pitre 75 des lois de 1966/1967, est de nouveau modifié:

a) par le remplacement des quatre premieres lignes du pre-
mier alinéa par les suivantes:

«14. Le surintendant a le pouvoir de suspendre ou de révo-
quer le permis ou le certificat d’un courtier ou représentant qui»;

b) par le remplacement du paragraphe b du premier alinéa
par le suivant:

«b) a cessé d’'avoir les qualités requises pour retenir son
permis de courtier ou son certificat de représentant;.

1 7. Ladite loi est modifiée par I'insertion, apres l'article 14,
des suivants:

«14a. Toute personne dont la demande de permis ou de
certificat est refusée ou dont le permis ou le certificat est sus-
pendu, révoqué ou n'est pas renouvelé, peut interjeter appel de
la décision du surintendant devant un juge de la Cour provinciale
du district de son domicile ou de son siege social,
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a) si les motifs de fait ou de droit invoqués au soutien de la
décision sont manifestement erronés;

b) si la procédure suivie est entachée de quelque irrégularité
grave;

¢) sila décision n’a pas été rendue avec impartialité.

«14b, L’appel est interjeté par requéte signifiée au surin-
tendant. Cette requete doit etre produite au greffe de la Cour
provinciale, dans les soixante jours de la mise a la poste de la
notification au requérant de la décision du surintendant.

Des réeception de l'avis d’appel, le surintendant transmet au
greffier de la Cour provinciale le dossier relatif a la décision en
cause.

«14c. Le juge est investi, a l'occasion d’'un appel, des pou-
voirs et Iimmunités accordés a un commissaire hommeé en vertu de
la Loi des commissions d’enquéte (Statuts refondus, 1964, cha-
pitre 11).

«14d. L’appel ne suspend pas 'exécution de la décision du
surintendant a moins que le juge en ordonne autrement dans les
cas d’'urgence.

«14e. Le juge doit donner aux parties en la maniere qu'il
Jjuge appropriée, un avis d’au moins cing jours francs de la date,
de T'heure et du lieu ou elles pourront se faire entendre.

Si une partie ainsi convoquée ne se présente pas ou refuse
de se faire entendre a la séance fixée a cette fin ou a un ajour-
nement de cette séance, le juge peut procéder en l'absence de
cette partie.

«14f. Le juge peut admettre comme preuve une copie ou
un extrait d'un document, si 'original n’est pas disponible.

«14g. Lors de l'enquéete et de l'audition, chacune des par-
ties peut interroger les témoins et exposer ses arguments.

Toute partie a le droit d’étre représentée par un avocat ou
d’en étre assistée.

«14h. Toute personne qui témoigne devant le juge a les
memes privileges et immunités qu'un témoin devant la Cour
supérieure et les articles 307 a 310 du Code de procédure civile
s’y appliquent, wmautatis mutandis.

«14i, Le juge a tous les pouvoirs nécessaires a l'exercice
de sa juridiction et il peut, notamment, rendre toute ordonnance
qu'il estime propre & sauvegarder les droits des parties.
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Art. 18.  La maodification proposée au paragraphe a de Uarticle 18 de la
loi permet au lieutenant-gouverneur en conseil de faire des reglements pour
déterminer le montant du cautionnement qui est exigible des représentants et
des courtiers ou des catégories de courtiers qu'il indigue ainsi que la forme et
les modalités de cautionnement.

Les modifications proposées auwr paragraphes d, e, f et g du premier alinea
de Uarticle 18 sont de concordance.

Le dernier alinéa de Uarticle 18 se lit actuellement comme suit:

«Les réglements entrent en vigueur a compter de leur publication dans la
Gazette officielle du Québec ou de la date ultérieure qui y est fixée.»
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«14j. Le juge peut confirmer ou infirmer toute décision qui
lui est soumise.

Le jugement doit etre consigné par écrit et signé par le juge
qui I'a rendu. II doit contenir, outre le dispositif, les motifs de la
décision.

«14k. Une copie certifiée doit étre transmise, par le gref-
fier de la Cour provinciale, par lettre recommandée, a chacune
des parties.

L’original est conservé au greffe de la Cour provinciale.»

18. L’article 18 de ladite loi, modifié par l'article 12 du cha-
pitre 75 des lois de 1966/1967, est de nouveau modifié:

@) par le remplacement du paragraphe « du premier alinéa
par les suivants:

«) les qualités requises de toute personne qui sollicite un
permis, un certificat ou un renouvellement, les conditions qu’elle
doit remplir, les états financiers et renseignements qu'elle doit
produire, les examens qu'elle doit subir et les honoraires qu’elle
doit verser;

«a') le montant du cautionnement qui est exigible des repré-
sentants et des courtiers ou des catégories de courtiers qu'il indi-
que ainsi que la forme et les modalités du cautionnement;y;

b) par le remplacement du paragraphe d du premier alinéa
par le suivant:

«d) la tenue des régistres, comptes et dossiers des courtiers
et leur inspection par le surintendant;»;

¢) par le remplacement du paragraphe ¢ du premier alinéa
par le suivant:

«e) les occupations ou professions que peut exercer un cour-
tler ou un représentant;;

d) par le remplacement du paragraphe f du premier alinéa
par le suivant:

«f) les renseignements et documents qu'un courtier ou un
representant doit fournir aux parties a toute opération immobi-
liere;s;

¢) par le remplacement du paragraphe g du premier alinéa
par le suivant:

«g) la publicité des courtiers. »;

1) par le remplacement du dernier alinéa par les suivants:

«Les reglements ne peuvent étre adoptés que s'ils ont fait
Uobjet d’'un préavis de trente jours publié dans la Gazette offi-
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Art. 19. Lu modification proposee est de concordance.
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cielle du Québec et reproduisant le texte des reglements pro-
Jjetés.
Entrée en Les reglements entrent en vigueur a la date de leur publi-

vigieur cation dans la Gazette officielle du Québec ou & une date ulté-
rieure qui y est fixée.»

S.R., 19. L’article 19 de ladite loi, remplacé par l'article 13 du

& A wa. chapitre 75 des lois de 1966/1967, est modifié par le remplace-

' ment, dans la cinquieme ligne du deuxieme alinéa, du mot «ven-
deurs par le mot «représentanty.

Entrée en 20. La présente loi entre en vigueur le jour de sa sanction,

vieueur 3 Pexception de larticle 1, des articles 4 a 16, des paragraphes a
a e de l'article 18 et de l'article 19 qui entreront en vigueur a la
date qui sera fixée par proclamation du gouvernement.



