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. INTRODUCTION

Par une lettre de mission du 31 janvier 2002', Madame la Garde des Sceaux et Madame la
Secrétaire dEtat au logement ont souhaité que soient examinés les problémes posés aux
professonnels par laloi du 3 janvier 1970, dite loi HOGUET. L'objectif est d'envisager le fondement
sur lequel pourrait se développer une nouvelle réglementation et de dresser une liste des réformes les
plus immédiatement nécessaires. Cette réflexion doit notamment sappuyer sur l'examen des

pratiques des pays étrangers et plus particuliérement des pays membres de I'Union européenne.

Le présent document répond au souhait exprimé qu'un premier rapport d étape, rédigé apres des
consultations dont |a liste figure en annexe?, soit remis trés rapidement et puisse servir & un premier

échange entre | es différentes instances concernées.

Il contient des propositions dont certaines demandent a étre étayées ou précisées par des entretiens

ou consultations supplémentaires, notamment sur I'amédioration de la garantie offerte aux particuliers.

Il a en outre éé jugé préférable, afin de ne pas dlonger le dda de remise de ces premiéres
conclusions, de reporter a une seconde étape I’ approfondissement de la question de la gestion des
copropriétés, e notamment des copropriétés en difficulté, qui nécessite des invetigations plus

poussées et une éude plus systémeatique des pratiques érangeres.

1 Cf. annexe
2 Cf. annexe
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1. FAUT-IL REVOIR LA LOI HOGUET?

A. LA PROFESSIONET LEBILANDE LA LOI HOGUET

1. Lesméiers

Plusieurs textes se sont succédés qui avaient pour objet de réglementer I’exercice des activités
portant sur I’ entremise ou I’administration des immeubles ou des fonds de commerce gppar-tenant a
autrui, jusqu’a ce que laloi du 2 janvier 1970, dite loi HOGUET, vienne définir le socle sur lequel

fonctionnent encore les professons dagent immobilier, d adminigtrateur de biens et de syndic de
copropriété. L’ activité des vendeurs de listes, qui ne S est développée que plustard, est réglementée
depuislaloi du 21 juillet 1994.

L’ agent immobilier est cdlui qui livre ou préte son concours ala vente ou alalocation d immeubles ou

de fonds de commerce appartenant a autrui.

L’ adminigtrateur de biens gere, pour le compte de ses clients, les locations depuis la recherche d’'un
locataire, la conclusion du bail, jusgqu'a la perception des loyers et le paiement des charges. Comme
syndic de copropri€té, il représente les syndicats de copropriété, pour la gestion des fonds et intéréts

communs, ains que pour les contrats qui peuvent étre souscrits avec destiers.

Le vendeur de listes vend aux personnes a la recherche d un logement des listes de logements dont

I adresse est communiquée avec I accord du propriétaire.

2. Lesentreprises

La description précise de ce secteur professonnd reste a faire, le dénombrement de ceux qui y

travaillent et le poids économique des différentes formes d' organisation est ma connu.

Il existe pres de 30 000 cartes professionnelles, dont un peu plus de 20 000 pour latransaction et un
peu moins de 9000 en gestion. Mais ceci ne donne pas I'effectif des entreprises, puisque nombre
dentre dles ont alafois la carte « transaction » et la carte « gestion » De plus, cdles-ci peuvent étre

attribuées a une personne exercant en nom propre, comme a une entreprise comprenant plusieurs
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succursaes, de nombreux saariés et ayant recours a des agents commerciaux. Le nombre de cartes
de directeurs de succursaes, de collaborateurs saariés ou d'agents commerciaux n'est pas non plus

connu.

Une chose est cependant certaine, la physionomie de ce secteur a beaucoup évolué depuis 1970 : on
assigte auyjourd’ hui a de vastes mouvements de concentration des agences, soit sous la forme de
sociétés anonymes, soit sous cdlle de réseaux franchisés. Certaines banques et méme des magasins
de grande surface ont pris des cartes professonnelles ; de leur coté, les grandes sociétés de consall

Sintéressent au secteur de I’immobilier d’ entreprise.

Ces mouvements de concentration donnent lieu & une concurrence trés dure et la fagcon dont
procedent les groupes « conquérants » explique certaines des divergences dont il sera fait éat plus

loin.

A |'évidence, ce secteur sest profondément transformé depuis la promulgation delaloi qui le régit et

les conditions d' exercice des différentes professons qu'il recouvre sont aujourd’ hui tres diversifiées.

B. LESRAISONS D’ UNE REFORME

Le jugement porté sur la loi HOGUET est largement positif. Aux dires de ceux qui ont connu la
dtuation antérieure, dle aurait contribué & mordiser le marché tout en assurant une protection du
consommeateur efficace. Mais aujourd hui, I'évolution du marché, I'intégration européenne, comme
les progres de la professon, qui résultent pour partie des effets de la loi, incitent a réviser certains
agpects d'un dispositif congu a une époque ou les agents immobiliers et les adminigtrateurs de biens

éalent mgoritairement des petits commercants, exercant souvent dans un cadre familid.

1. Il faut répondre aux critiques des consommateurs.

— Les asociations de consommateurs, au méme titre que I'INC, se font I'écho des nombreux
problémes rencontrés far les usagers ; assez critiques a I'égard des professionnels, eles ne sont
cependant pas demandeuses d'une remise en cause de la loi HOGUET. La savéité de leur
jugement refléte auss le discrédit dont souffrent a la fois les professons d' intermediation et le secteur

de I'immohbilier en France. Comme nombre des difficultés évoquées sont le fait de personnes qui ne
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respectent pas la réglementation, leur souhait va plus vers un renforcement des sanctions que vers

une modification de I’ économie générde des textes.

— Elles déplorent le fait que le vendeur reste dans les faits le seul client de I’ agent immobilier,
ce qui peut ére al’origine de conflit d'intéré et place I’ acheteur en Stuation de faiblesse dans la
négociation.

— Elles rdévent les problemes fréquents nés de la pratique des marchands de listes. Ce constat
est confirmé par les observations de la direction générae de la concurrence, de la consommeation et

de répression des fraudes.

— Hles mettent fortement en cause les garants et les assureurs, auxquels eles reprochent
dutiliser toutes sortes de moyens dilatoires pour retarder ou éviter I'indemnisation des victimes,

notamment dans les litiges concernant des syndics de copropriéte.

— Elles verraent avec faveur les textes préciser les points sur lesquels la jurisprudence est

hésitante

2. Certaines des dispositions qui régissent I'acces, le contrdle ou I'exercice de la
profession sont obsolétes, voir e vexatoir es.

— Laliste des diplémes requis pour obtenir la carte professionnedle n' a pas éé revue, ni pour tenir

compte de la complexité croissante de la réglementation, ni en fonction du progrés du niveau genéra

de formation et de |’ évolution des enseignements. De plus, cette liste est interprétée de facon diverse

selon les préfectures.

— La réglementation n’'a pas intégré les nouveaux moyens de paiement et continue d exiger

I’emploi du chéque barré.

— L’informatique, qui a pénétré la plupart des cabinets, ne peut ére utilisée pour la gestion des

registres de mandat ; ceux-ci doivent encore ére manuscrits.

— Efin, les professonnes jugent inutile et humiliant d’ ére contraints au renouvellement annuel de

leur carte professionnelle.
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3. L e marché unique européen risque de placer les professonnels francais en situation
defaiblesse et de réduirela protection du consommateur.

— Lesagentsimmohiliers frangais W’ ont pas de monopole. 11s sont soumis a la concurrence, parfois
inégale, d autres professonnels autorisés a intervenir en matiére de transaction ou de gestion
immobiliere, les notaires ou les géometres experts par exemple, mais cette concurrence est encadrée.
A l'avenir, il e a craindre que les contraintes qui pésent sur eux les placent en situation
défavorable par rapport aux professionnels exercant dans d autres pays de I’ Union européenne.
En effdt, les exigences frangaises sont éevées, notamment au regard de celles des pays qui laissent
une plus grande place aux labels accordés par les organisations professonnelles qua la

réglementation.

— Corrdativement, il faut Sassurer que les dispositions de protection dont bénéficient les
consommateurs en France s gppliquent quel que soit le pays dans leque le professonnel auqud il a

recours est ingallé. Le probléme se pose surtout dans les zones frontaliéres.

— De surcroit, le développement des échanges dans |’ espace européen se traduit égaement par
une évolution de la demande des clients, notamment de ceux qui sont ingtalés dans des pays ou
les services rendus par les professionnels (immobilier d’ entreprise) sont plus diversfiés et rémunérés

selon des modalités librement négoci ées.

4. I faut permettre aux professionnels de I'immobilier d'améliorer le service qu'ils
offrent, notamment en tirant pleinement parti des nouvelles technologies.

— |l est souhaitable daméiorer la fluidité du marché et surtout de le rendre plus transparent.
La mohilité des ménages s accroit et le parc ancien joue un réle de plus en plus important dans les

achats de logements, avec plus de 600 000 transactions par an.

— |l faut améliorer I"’information du consommateur sur la qualité du bien qu'il achéte, al’ ingtar
de ce qui existe dans de nombreux pays. Aujourd’ hui encore, les controles qui sont faits résultent de
I'intervention du légidateur, qui multiplie les informations obligatoires. Pourtant, dans la plupart des
autres pays développés, une information détaillée sur I'éa du logement que I'on va acquérir

congtitue une exigence premiere, pour laguelle le consommateur accepte d'allleurs de payer.
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— Surtout, Internet condtitue un outil sans égd qui promet de bouleverser le marché de la
transaction immobiliere. Les agents immobiliers peuvent d§a pleinement en profiter comme médium
supplémentaire de contact avec le grand public ou pour améiorer les échanges d'information entre
confréres et avec tous les intervenants du marché immobilier. En revanche, le recours majoritaire
au mandat simple leur interdit de tirer parti de I’outil formidable constitué par Internet pour
amdliorer la trangparence du marché. La présentation de I’ offre proposée par les agents immobiliers
sur un sSte Internet commun est condamnée a rester tres fruste, deslors que lesinformations données

ne doivent pas permettre d'identifier le bien.

— Deplus laréglequi conditionne la rémunération de I’ agent & la réussite de la seule misson

d entremise lui interdit de diversfier lesservices qu'il propose.

— Les organisations professonnelles souhaitent améliorer I'image de leurs métiers ; soucieuses

de respectabilité, eles aspirent aux prérogetives des indtitutions ordinaes.

*k*

Toutes les réponses a ces problémes ne se trouvent pas nécessairement dans la loi. Les
professonnels francais, habitués a un cadre tres normatif, seront de plus en plus en concurrence avec
des intervenants librement regroupés au sein d' organisations qui leur ddivrent un labd, label sans
lequd il est Iégdl d exercer, mais difficile de trouver des clients. Une exigence démentaire consste
donc a faire en sorte que le cadre réglementaire permette aux professonnels et a leurs organisations
de s adapter a ces nouvelles regles du jeu. La loi peut lever les Hocages, renforcer les garanties,
accompagner les évolutions, mais non transformer brutalement les pratiques. |l est aisé de définir un

systéme idédl, mais on s atacheraici adessiner les évolutions rédistes.

Permettre aux professonnels de I'immohilier d’ accompagner les évolutions de la demande pour
améliorer leurs sarvices, garantir I’ égdité des chances entre eux et dever le niveau de protection du

consommatewr, telles sont les conditions auxquelles une réglementation rénovée doit répondre.
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1. MODERNISER L’ ACCES A LA PROFESSION ET
SON CONTROLE

L’accés a la professon et ouvert a ceux qui possedent certains diplémes ou qui peuvent judtifier
d' une expérience. Certains dipldmes suffisent a éablir I gptitude professonnelle, d autres, d'un
niveau plus modeste, doivent ére complétés par une expérience au sein d'un cabinet ; enfin, en

I" dbsence de dipldme, la seule expérience peut suffire, s ele est suffisamment prolongée.

A ladifférence de certains pays dans lesqud s la qudification est exigée de chacun des professionnels
intervenant atitre actif dans la transaction ou dans la gestion, la réglementation frangaise concerne le
seul chef d'entreprise, cdui qui béndficie de la garantie. C'est lui qui et titulaire de la carte
professonndle, quitte a faire bénéficier ses collaborateurs sdariés ou les agents commercialx qui

travaillent pour lui, de « sous-cartes». Ce systéme a éé concu a une époque ou les agents
immobiliers éaient mgoritairement des petits commercants, exercant souvent dans un cadre familid.
Or on assigte aujourd’ hui a de vastes mouvements de concentration des agences, soit par rachat, ou
fuson, soit sous forme d association ou de réseaux franchisés. De surcroit, un grand nombre de
transactions, pres de la moitié seon certaines sources, serait le fait d’ agents commerciaux, qui sont

des collaborateurs non salariés.

Lefat que les cas d' exercice sans carte professonnelle ne seraient pas rares et feraient I’ objet, aux
dires des professionnels, de sanctions relaivement |égéres, ne peut pas étre passé sous silence, pas
plus que le recours assez fréquent a des préte-noms par des personnes ne remplissant pas les

conditions nécessaires al’ obtention de la carte professonnelle.

A. LA FORMATION

1. L e niveau des exigences

Les organisations professionnelles observent que I'interprétation qui est faite des textes par les
services des préfectures differe selon les départements ; ce qui est accordéici est refuse la. De plus,

la ligte des diplémes qudifiants, fixée par décret et arrété, supposerat une mise a jour réguliere ;
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certains ont disparu, dors que des formations nouveles N’ ont pas éé prises en compte. Ce travail
de mise & jour devrait étre confié & une commission®, siégeant auprés du ministre de la Justice,
qui déterminerait régulierement la liste des formations et des diplomes qualifiants et qui
pourrait étre sollicitée en arbitrage pour assurer une application uniforme de toutes les

dispositions relatives a I’ attribution de la carte,

Pour tenir compte de la complexité croissante du ®cteur du logement et surtout du progres du

niveau généra de formation, laFNAIM, laCNAB et I’'UNIT souhaiteraient :
— supprimer |’accés par le seul dipldme et imposer une expérience professionndle minimade ;

— voir relevé le niveau des dipldmes qui ouvrent I'accés ala profession : il S agirait par exemple

de passer du niveau du DEUG de droit ou de sciences économiques acdui delalicence ;

— ingtaurer, pour la voie d’ acces dite « par promotion sociale », une procédure de validation
de I’acquis professionnel par un organisme paritaire nationd. Cette demande ne concerne toutefois

que le seul chef d' entreprise, titulaire de la carte professonndlle.

Le CSAB et égdement soucieux de la formation des professonnels, mais il ne voit pas la solution
dans le passage du DEUG a la licence ; pour la vdidation de I'expérience, sa préférence irait a un
examen. Le SNPI pour sa part privilégie la liberté du commerce et ne juge pas utile de modifier les
dispostions en vigueur, ni pour la formation initide ni pour la vdidation de I'expérience
professonnelle, pour les agents immobiliers ; il serait cependant favorable a un reevement des
exigences pour les syndics de copropriété, mais c'est une professon qu'il e moins légitime a

représenter.

2. Une exigence tour née versle seul chef d’entreprise

Cedt I'une des critiques les plus fortes des organisations de consommateurs, qui souhai-teraient

qu’ une compétence minimale soit requise de tous ceux qui jouent un réle dans les négociations. Cette

3 Cf. Propositions
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exigence et asz logique, mais samise en pratique supposerait un bouleversement consdérable et

I"inévitable prise en compte des droits acquis en réduirait Snguliérement la portée.

La question se pose cependant de facon spécifique pour les responsables d' établissements de
succursales ou de bureaux secondaires ; la réponse des préfectures, la encore, est loin d'ére
uniforme lorsqu'il s agit d' apprécier S le chef d entreprise est en mesure d' assurer person-ndlement
et effectivement la direction de chague établissement secondaire.

Il est logique d'exiger des responsables de ces éablissements, qui peuvent avoir une large
autonomie, le niveau de formation nécessaire a I’ obtention de la carte professonndle. |l reste a
préciser dans quelles conditions une succursale peut ére dirigée par le titulaire de la carte
professionnelle lui-méme* ou, a contrario de déterminer les conditions qui font que la direction doit
impérativement étre confiée a une personne distincte. La réponse des préfectures sur cette question
est loin dére unique : elle s2 fonde en générd sur la distance entre le sSiége socid et la succursae,

cdle-ci dlant de 40 a 100 kilométres selon les départements.

A plus long terme, il conviendra de S interroger sur la pertinence d’ une carte délivrée en fonction de
la compéence technique de la seule personne physique du directeur de I'agence, dors que
I évolution favorise le dével oppement d’ entreprises importantes, notamment pour | activité de gestion
qui autorise des économies d échelles. Reconnditre & un chef d entreprise le droit d’ exercer, ala
condition de disposer d’'un collaborateur ayant la formation exigée, permettrait peut-étre de réduire

la fréguence du recours aux préte-noms.

3. Leniveau de formation initiale

Faut-il rdever le niveau du dipldme initid du seul chef d'entreprise ? L'effet serait surtout
d affichage, mais ne serait pas de nature a améliorer grandement la compéence de tous les

intervenants, collaborateurs salariés ou agents commerciaux.

Qud sens aurait le fait d exiger un an d’ éudes supplémentaires du seul dirigeant d’ une entreprise qui

4 Cf. Propositions
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peut compter pluseurs agences et de nombreux collaborateurs ? La concen-tration de ce secteur
professonnd tend a reativiser I'importance de la norme réglementaire en matiere de dipléme. Au
demeurant, aucune éude n'existe qui permette d éablir un lien entre la fréquence des snidtres et le
niveau de formation initide des chefs d entreprise qui sont a leur origine. Enfin, S chacun s accorde
pour souhaiter une meilleure formation, un débat existe sur I’ orientation qu'il convient de lui donner :
certains pensent qu'il n'est pas nécessaire de pousser trop loin la spécidisation juridique d' une

professon qui reste avant tout commercide.

Les syndicats professionnels sont a la fois plus Iégitimes et mieux a méme que |’ Etat de
conduire les progrés de la profession ; mditres de leur recrutement, ils peuvent se fixer des
objectifs de perfectionnement et damdioration du niveau généd de leurs adhérents. Ils ont
égdement la posshilité d écarter ceux qui recourent a un préte-nom, - la pratique en serait tres
fréguente - , pour contourner une exigence que I’ administration ne peut contréler que d'un point de
vue formd. La comparaison avec la Grande Bretagne est éclairante : le niveau d' exigence de
I’ association des «charter surveyors» a |’ égard de ses membres est tres dlevé, mais il n'est pas

nécessaire d' étre « charter surveyor » pour exercer une misson d' entremise.

4, Laformation permanente

Il en est de méme de la formation permanente, qui dans un secteur auss changeant que le logement
est une nécessité impérieuse ; I Etat n’est assurément pas en mesure de la mettre en aavre lui-méme
et la codifier dans un texte réglementaire ne peut qu’ encourager les déviations et les certificats de
complaisance, dors que les organisations professonndles ont le pouvoir d exclure ceux qu'eles
esiment ne plus étre en mesure d’ exercer correctement leur métier. Lalogique consiste a leur laisser
le soin, aing qu’'aux garants, de relever leur niveau d exigence et de contrdler la compétence des
cabinets. Le probléme de laformation perma- nente des agents commerciaux Se pose avec une acuité
particuliere dans la mesure ou il ne leur est pas posshle de bénéficier des fonds d assurance
formation collectés par des entreprises avec lesquelles ils n'ont pas de lien de subordination ;

certaines franchises qui recourent abondamment aux agents commerciaux se sont heurtées a cette

difficulté.
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La encore les organisations professionnelles, au sens large, sont les mieux placées pour traiter
ces problemes ; eles ont méme la possihilité, des lors que cela leur apparait comme souhaitable,
d exiger que les collaborateurs des agences soient astreints a certaines formations : la caisse de

garantie mutudlle delaFNAIM a conduit des expériences intéressartes dans ce sens.

5. Versun acceés contingenté ?

Il n"est toutefois pas nécessaire d'aller jusqu’'a déléguer aux organisations professionnelles,
méme de fagon déguiseée, le contréle de I’ acces a la profession. Lavolonté de supprimer I’ accés
direct pour les diplomés rdéve du mdthusanisme. Les difficultés parfois rencontrées par les
nouvealx arivants pour ére admis dans cdles des chambres syndicades qui ouvrent droit a la
garantie d’ une caisse mutuelle seraient encore plus lourdes dés lors qu'il S agirait de trouver un stage
ouvrant I'acces a la profession. Les agents ingalés éprouveraient une réticence compréhensible a
favoriser I'ingdlation de leurs futurs concurrents. Les garants observent qu'un nombre non
négligeable d agences disparaissent dans leur premiere année, mai's sans conséguence dommagesble

pour les consommateurs.

De la méme fagon, dans le cas de I'acces dit par promotion socide, faire vdider |’ expérience
professonnelle par un organisme paritaire, comme le proposent la FNAIM, laCNAB et I'UNIT, ne
sarvirat qu'a limiter le nombre dingdlations. Le paritarisme, en I’occurrence la présence de
I’éducation nationadle, serait |a pour apporter une caution publique. Sur quels ééments pourrait se
fonder le jugement d'un tel organisme au niveau nationd ? Il pourrait tout au plus harmoniser la
propension des chambres régionales a accepter de nouveaux entrants. La pertinence d' un systeme

d examen n'est pas plus évidente.

A cet égard, il convient d'assurer une égalité de traitement entre collaborateurs salariés et
agents commerciaux®, dans la mesure ol leurs conditions d' exercice sont identiques et que leur

statut dépend surtout des choix du chef d’ entreprise en matiére d’ organisation.

® Cf. Propositions
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Cest aux différentes organisations professonnelles de tirer profit de leur effort de formation en
utilisant  les progres réaisés pour vaoriser leurs membres e dtirer les clients. Dans le cadre
européen, la concurrence nouvelle viendra plus d entreprises «labellistes » par des organisations

que de professionnels « autorisés » par les pouvoirs publics.

Il est vrai que I'influence des organisations professionnelles ne s éend pas, comme ¢ et le cas pour
les ingtances ordindes, a |’ ensemble des professionnels et que leur autorité trouve sa limite dans la
volonté de regrouper le plus grand nombre de membres cotisants. Mais e moins que I’ on puisse dire
est que lacréation d'un ordre ' est pas dans I’air du temps et condtituerait une entrave alaliberté du

commerce.

L’ Etat peut réduire son intervention, pour S en tenir aux missions que I’ adminigtretion et en mesure
d assumer avec efficacité, dans le domaine de |’ ordre public et de la protection du consommeteur. 11
laisserait aing I'epace aux organisations professonnelles pour éendre leur influence et leurs
responsabilités ; adles de vaoriser lacompétence de leurs adhérents. Mais cela ne peut dler jusqu’'a

laisser les syndicats professionnels restreindre | acces ala profession.

B. LA CARTE PROFESSIONNELLE ET SON RENOUVELLEMENT

1. Une procédur e inefficace

La carte professonnelle est ddlivrée par la préfecture du département ol est établi le Sege socid de
I'entreprise ou I'agence de celui qui exerce en nom propre. FNAIM, CNAB et UNIT font éat de
différences d’ appréciation sur les conditions requises pour son obtentior? ; celles qui portent sur la
vaidité des diplébmes devraient disparaitre grace a I’ arbitrage de la commission évoquée plus haut,

qui garantira une application uniforme des textes.

Mais c'est sur son renouvellement que portent les principaux griefs :les professonnels doivent en

fare la demande chague année, le I¥ janvier. Les conditions de ce renouvellement sont a la fois

® Une illustration de cette diversité d'interprétation est donnée dans un mémoire de DESS de droit immobilier, pour
lequel l'auteur a interrogé plusieurs préfectures sur divers aspects de la réglementation (Université Jean MOULIN, Lyon
3, juin 2001, Guillaume EYMERIC).
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lourdes et ressenties comme vexatoires, mais €les sont surtout inefficaces.

Le temps utile a la réunion des pieces comptables nécessaires pour la demande de renouvel lement,
auqud s goutent les ddais d'indruction adminigtrative, conduit au mieux a ce que le professonne
recoive sa carte au deuxieme trimestre. Au regard des textes, la plupart des professonnds exercent

donc, pendant une partie importante de I’ année, leur mission dans|’illégdité.

De plus, dans le cas ou I’ une des conditions d’ exercice n'est plus remplie, la préfecture demande
gue lui soit retournée la carte. C'est une obligation dont le professonnd, aing interdit, S acquitte
rarement ; il Savére tres difficile de récupérer une carte. C'est I'une des raisons évoquées pour

judtifier le fait que sa vaidité s arréte en décembre chague année.

A cdasgoute le fait que les cas d exercice illégd, donc sans carte professionnelle, seraient assez
fréquents et que I’ adminigtration, aux dires des syndicats, n’aurait pas les moyens, ou la volonté, de
poursuivre toutes les infractions qui lui sont Sgnaées dans ce domaine. L'adminigtration de son coté
séonne de ce que les dits syndicats professionnels refusent souvent de se porter partie civile dans

ces affaires.

I n'y arien d'illégitime dans |a procédure de contrdle définie par laloi, il faut seulement prendre acte

de ce qudle est sans grande utilité et que I’ adminigtration n’est pas en mesure de la mettre en cavre.

2. L e contréle formel de la préfecture

Lors delademande de renouvelement, le professonne doit fournir ala préfecture :

— Attestation de garantie financiere ;

— Attestation d'assurance de responsabilité civile ;

— Arréé de comptes ddivré par un expert-comptable indiquant le montant maxima des fonds
détenus au cours de I'année écoulée (« lapointe ») ;

— Judtification de paiement des droits de tenue des dossiers ;

— Dédaration sur I'nonneur quiil n'est regu aucun fonds (pour la carte sans maniement de fonds voir
plusloin) ;

— Carte professionnelle précédente.
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A ce contenu |égdl, certaines préfectures goutent :
— Extrait K bis du registre du commerce actuaisé depuis moins dun mois ;
— Ligte du personnel concerné par l'article 9 du décret ;

— Attedtations préfectordes délivrées aux négociateurs pour leur validation annuelle.

De son cdté, la préfecture vérifie que le demandeur n'a pas fait I'objet d'une condamnation et a les

moyens de contréler I'é&at de son cader judiciare.

Dans les faits, cest sur I'exisence d'une assurance responsabilité civile professonndle et sur

I'gustement du niveau de la garantie que porte I'essentiel du contrdle.

L’assurance responsabilité civile professionnellecouvre I'une ou l'autre activité,
transaction ou gestion, et S éend aux succursales, bureaux et agences du titulaire de la carte. La
RCP minimae couvre les dommages incorpores ayant pour origine, soit une erreur de droit ou de
fat, une omisson, une négligence, une inexactitude- ce qui comprend I’information, la consultation,
et la rédaction inexactes ou incompléetes-, soit une perte ou une destruction de pieces ou documents,
ce qui exclut les especes, cheques et valeurs qui reevent de la garantie financiere. Le professonnd
doit ére couvert au minimum a concurrence de 500 000 F (# 76 000 €) par an et par carte
professonndle, ¢’'est a dire pour chacune des activités, transaction et gestion, exercée par I assuré.
Au-dda de cette somme, dont le montant est a I'unanimité jugé insuffisant @ les organisations
professonnelles, I’ assureur N'est pas tenu d'indemniser.  Comme dans de nombreux secteurs, les

assureurs ont tendance a se retirer de laRCP, qui savére tres coliteuse.

La garantie financiére du professionnel est destinée a permettre le remboursement au
client de toute créance ou versement de fonds a I'occason d'une opération effectuée par le
mandataire dans le cadre de son activité de transaction (versement d’ une indemnité d'immobilisation
par exemple), administration de biens ou gstion (récupération ou remboursement de dépdts de
garantie de locataires, loyers qui n’auraient pas éé encore réglés au hailleur...). Le professonnd
doit &re couvert par une garantie d'un montant au moins éga au montant maximum des fonds qu'il
envisage de détenir sans pouvoir ére inférieur 2110 000 € (ou 30 000 € s le professionne s engage
a ne pas percevoir de fonds ou Sil exerce son activité depuis moins de deux ans). La garantie

financiere résulte soit d’'un cautionnement  spécidement affecté au remboursement des fonds, effets
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ou vaeurs déposées, soit de I’ engagement d’ un organisme de garantie collective, d’ un éablissement
bancaire ou d' une compagnie d’ assurances. Les organismes qui accordent leur garantie sont tenus
par leurs obligations a I'égard des clients de I'agent tant quils n'ont pas dénonce leur garantie aupres
de la préfecture et procédé aux publications nécessaires. Cette garantie est plafonnée au montant
souscrit par le professonnd, quand bien méme cdui-ci aurait recu des fonds au-dda du montant
pour lequd il est garanti. Elle n'offre donc pas laméme seurité que cdles offertes par les notaires ou
par les géomeétres experts, qui sont illimitées. L'examen des documents fournis par certains garants
montre quil sagit dun risque particulierement bien maitrisé. Sur les dix dernieres années, I'un des
principaux garants affiche un rapport entre les sinistres et les prévisons de sinistres de 1 410 et un
rgpport entre le montant des snistres et le montant des fonds garantis qui varie entre 0,005 % et
0,01 %.

Le controle de la préfecture consste a vérifier, a partir des documents tranamis par |'expert-
comptable du cabinet, ou par le garant, que le niveau de la garantie et supérieur a la «pointe de
trésorerie », c'est-adire au niveau le plus devé atteint pendant un exercice par lesfondsregus ; c'est
a la préfecture davertir le professonne, voire de supprimer sa carte professonndle, S le montant

des sommes recues excéde le montant de la garantie.

3. Un renouvellement automatique

Il et possble de smplifier grandement le dispositif, dépargner aux professionnels ces démarches

colteuses en temps et de rendre plus efficace la protection du consommateur.

Le controle de la préfecture sur le niveau de la garantie et sansrédlle utilité, il y aurait donc avantage
a reporter cette responsabilité sur les garants eux-mémes’. La préfecture Sen remettrait aux garants
et aux assureurs, dont la responsabilité est engagée tant quiils n'ont pas dénonce leurs contrats ; dle
continuerait pour sa part de controler ce qui reléve de sa compétence, par exemple I'examen du

cader judiciare.

" Cf. Propositions
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Ladénonciation de I'un de ces contrats, assurance ou caution, entrainerait la suppression de la carte
professonnelle. La procédure précise doit étre définie de telle sorte que les subgtitutions de garant,
qui posent des problémes qui sont examinés plus loin, n'entrainent pas de suspension de la carte

professonndle.

L'Etat aurait également pour responsabilité de sassurer de I'agrément des garants et des

assureurs.

La carte serait ainsi renouvel ée annuellement sur simple demande sans formalité inutile® .

4, Eliminer les professonnelsindéicats

Les textes qui permettent de refuser la carte professionnelle devraient étre réactualisés : aucun
refus ne peut étre opposé a une demande de carte, sil n'y a pas eu au moins peine de prison avec
sursis, méme dans |e cas ou une personne est condamnée & une lourde peine damende pour abus de
confiance. C'est nuire aux usagers, tout autant qu'aux professonnels, de permettre I'obtention ou le
renouvellement d'une carte professonnelle ou d'une "sous-carte” (Cf. plus haut) a des personnes qui

ont fait la preuve quil n'éait pas possible de leur faire confiance.

5. Amédiorer I'efficacité dela garantie

Lajurisprudence a aljourd'hui tendance a dargir |la responsabilité des garants, consdérant quiil leur
appartient de vérifier la cohérence entre la garantie souscrite par le professonnd et le niveau des
fonds déenus. Ce faisant, ele andiore la protection du particulier, puisque cdlui-ci est indemnisé
comme il le serait avec une garantie illimitée, a la réserve cependant, quil doit faire la preuve dune
faute de vigilance du garant. Techniquement, du point de vue du garant, il ne sagit pas d'une garantie
illimitée, puisque la part de l'indemnisation qui excéde le niveau de la garantie souscrite par le
professonnd est imputée sur le compte de résultat et non pas sur les dotations pour risques et

charges.

Il conviendrait de supprimer la régle dite du marc le franc® prévue par I'article 42 du décret, qui
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veut que «S plusieurs demandes sont recues [...], une répartition alieu au marc le franc dansle cas
ou le montant total des demandes excéderaient le montant de la garantie ». Cette regle a réduit a
néant la digoodtion qui prévoit que le reglement des victimes doit avoir lieu dans les trois mais,
puisquele permet au garant de différer les paiements jusqua vérification compléte de toutes les

demandes, qui seule permet lamise en jeu du marc le franc.

Il conviendrait donc de prévoir que les garants sont tenus non plus a hauteur des fonds
mandants garantis, mais & hauteur des fonds mandants®. La formulaion précise doit &re
étudiée avec la commission bancaire et la direction des assurances. La position de la Cour de
Cassation serait dind systématisee et reprise dans la loi. Aux garants de relever le montant de leur
cotisation ou de dénoncer leur garantie, ce qui aurait pour effet de supprimer la carte professonndle.
A eux sils le souhaitent de prévoir une régularisation de la cotisation en fonction du montant maxima
de fonds effectivement recu au cours de I'exercice écoulé. La périodicité de ces controles et de ces

gustements relévera déslors de la politique de risgue des garants.

De fait, une large part des garanties et accordée par les caisses mutuelles, dont plusieurs ont des
liens plus ou moins éroits avec les organisations professonneles ; ce sont les mieux a méme de

procéder a des audits ; dlestrouveraient méme laargument pour renforcer leur vigilance.

Les éablissements de crédit™, qui accordent également des garanties™, sont eux auss bien placés
pour suivre les évolutions des comptes de leurs clients, méme s le risque existe d'une confusion entre
dtuation de trésorerie et position comptable ; is ne devraient avoir aucun mal pour anayser des
documents adressés par les experts comptables sur « les pointes de trésorerie » et guster les
montants de leurs exigences aupres des professonnes et ce, dautant plus que leur responsabilité
sera engagée. En tout éat de cause, I'activité de garantie est pour eux accessoire et ne correspond

pas a un de leurs axes de dével oppement.

& Cf. Propositions

® Cf. Propositions

10 Cf. Propositions

1 |a procédure de consignation aupreés de la Caisse des dépdts, prévue par les textes, est une survivance : la préfecture de
police de Paris a identifié un cas en 2001.

12 Etablissements de crédit et assureurs seraient a I'origine d'environ 20 % des garanties.
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6. Combattre|'exercice sans carte

Aujourd hui, il est norma pour un notaire, ou dans le cadre d’une transaction professonndle, de
demander a I'agent sa carte professonnelle, mais de la part d'un client ce serait témoigner d' une
méfiance mavenue lors d’ une prise de contact. Quant a dler véifier la validité de cette carte a la

préfecture, celareste une possibilité toute théorique.

La tenue par I’Etat d une liste nationale™, accessible par Internet et par minitel, des agents
immobiliers «enrégle» offrirait au dient potentie, Sil le souhaite, une garantie de meilleure qudité
puisqu'il aurat la posshilité de véifier en temps réd I'exigence et la vdidité de la cate
professonndle de I’agent auquel il envisage d avoir recours. La responsabilité de I'administration

consisteraamettre ajour cette liste, égdement en tempsrédl.

Cette nouvelle fagon de faire N’ diminera pas la pratique des préte-noms, mais elle permettra, gréce a

une action d’ information adéquate, de lutter contre ceux qui exercent sans carte.

Contrdle confié aux garants et aux assureurs, mellleur cdibrage de la garantie et information en temps
réd sur la validité des cartes professionnelles, ces trois mesures smples présenteraient | avantage
damédliorer la protection du consommateur e dépargner aux agents immobiliers et aux

administrateurs de biens des démarches inutiles.

7. Lecasparticulier dela garantie sans maniement de fonds

LaFNAIM, laCNAB et I’'UNIT souhaiteraient que soit supprimeée la garantie « dite sans maniement
de fonds ». Ces organisations s efforcent de promouvoir I'image d un agent immobilier prenant en
charge I’ ensemble des prestations liées alatransaction, &I’ excluson de I’ authentification de I’ acte de
vente, qui reste le monopole du notaire. A leurs yeux, I’agent immobilier qui Sinterdit de manier des
fonds est un professonnd «au rabais », puisqu'il se contente de rapprocher vendeurs et acheteurs ;
de surcroit, I'imposshilité de recevoir des fonds le conduirat, en infraction totde avec la loi, a

demander des chéques libellés a I'ordre du notaire. Bien qu'illégale, cette pratique génere peu de

13 Cf. Propositions
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litiges. Dans les faits, cette garantie pour des fonds qui sont censés ne pas exigter, est évidement peu
colteuse pour ceux qui I'accordent ; il arrive cependant qu'dle indemnise les snidtres liés a des

fonds ind0ment regus.

La caisse de garantie de la FNAIM, cohérente avec la position du syndicat n’en accorde pas, aors
que la SOCAMAB, bien que souhaitant sa suppression, en ddivre ; I'attitude de cette derniere
Sexplique par le souci de répondre a des gestionnaires qui ne font des transactions qu'a titre
margina, mais surtout par la crainte de voir de jeunes qui Singdlent, atirés et fiddises par dautres
garants qui leur offriraient une voie d' accés a la professon moins coltteuse. La CEGI et la SOCAF
accordent égadement cette garantie, au maintien de la laguelle le SNPI et trés attaché. Les autres
gyndicats sont libres de ne pas accuellir des professonnels qui choisssent ce mode de
fonctionnement, mais les pouvoirs publics ne peuvent que constater |’ absence de sinistre généré

par cette forme d’ exercice de la profession, que rien ne justifie donc de proscrire.

8. L e niveau des garanties et le montant des assurances

Toutes les organisations professonnelles et la plupart des garants s accordent pour souhaiter un
relevement des niveaux minima de garantie et d assurance. Les chiffres n’ ont pas été réévaués pour
tenir compte de la rédité des snigtres. En revanche, dles divergent sur les montants souhaitables et
leurs propositions reflétent surtout les caractéristiques majoritaires des cabinets de leurs adhérents.
Aujourd hui, la garantie moyenne de la SOCAMAB serait de I'ordre de 1400 000 €, cdle de la
Caisse de garantie de le FNAIM de 550 000 €, celle de la CEGI de 200 000 € et celle de la
SOCAF de 290 000 €. La SOCAF egtime gque le systéme de dimensonnement de la garantie en
fonction des fonds de regus apporte une réponse suffisante.

Il faudra solliciter la commission bancaire et le comité des assurances pour qu’ apres une réflexion
conduite en liaison avec les professionnels, soient mises a niveau les exigences fixées par la
loi**. 11 va sans dire que cette question ne peut étre digointe de celle des modifications apportées au

fonctionnement de la garantie.

¥ Cf. Propositions
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0. L’ information en cas de changement de garants

Lorsgu'il cesse d'accorder sa garantie a un professonnd, le garant doit le publier dans deux
journaux d annonces légaes, prévenir individuelement tous les mandants par |ettre recommandée, y
compris les anciens mandants en tenant compte de ce que la prescription est trentenaire et procéder
aun affichage par huisser a | entrée des immeubles pour |es copropriétés gérées par le professonnd.
Ces deux dernieres formdités ont pour but de faire courir le dda de trois mois accordé aux

mandants pour réserver leurs droits aupres de I’ ancien garant.

La démarche est la méme que la dénonciation de la garantie soit le fait du garant, ou qu'dle résulte

deI’initiative du professonne qui achois de changer de garant.

Aux dires de certains, cette procédure serait coliteuse et de nature a jeter le doute dans I’ esprit des
copropriéaires sur |I’honnéteté du syndic ou de I’administrateur de biens. Or les changements de
garants sont de plus en plus fréguents, a I’occasion des rachats et des fusions de cabinets, des
changements de forme juridique ou de la Sgnature des contrats de franchise. De plus, et ¢’ est une
bonne chose, le marché de la garantie devient concurrentiel. Or la procédure actuelle, avec ce
qu eéle ade lourd et de traumatisant pour la clientde ferait hésiter plus d'un administrateur ou d’'un

syndic achanger de garant ; les entreprises seraient donc un peu captives.

La préfecture de police de Paris observe méme qu'un organisme intervenant en garantie rechigne a
prévenir les mandants lorsgqu'un adhérent le quitte, ce qui a pour effet de bloquer I'attribution de la

nouvele carte professonnelle a ce dernier.

Ceci explique que les acteurs en cause soient loin de s accorder sur le caractére souhaitable de
I’alégement des procédures. C'est une préoccupation des professonnds, qui souhaitent pouvoir

mettre les garants en concurrence, mais les garants eux-mémes 'y sont évidemment moins enclins

Les professonnels de la CNAB, de I’'UNIT, du CSAB et du SNPI demandent & étre dispensés de
cette procédure lourde dinformation de tous les mandants, des lors qu’ un nouve organisme succede
au premier garant, avec reprise d antériorité. Ce point de vue n'est pas partagé par la FNAIM : a
SEs yeux, comme a ceux des responsables des principaux garants, seule I'information de tous les

mandants, qui sont gppelés a faire vaoir leurs droits, est de nature a exonérer la responsabilité future
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du premier garant en cas de défaillance du repreneur. 1ls goutent qu’ avertir le mandant lui permet
d gpprécier la qualité du nouveau garant. Derriere cette question e profile la lutte entre les différents
organismes de garantie pour les parts de marchés, mais auss la compétition entre syndiceats pour les
adhérents, dans la mesure ou pour la FNAIM, appartenance syndicae et recours a la garantie

mutuelle vont de pair™.

Un autre dément doit ére pris en compte: les associations de copropriétaires insistent sur la
mauvaise volonté des garants, lorsqu'il s agit de faire face a leurs obligations : ceux-ci S abriteraient
derriére la difficulté des syndicats de copropriété a éablir les preuves de leurs créances, surtout
lorsque cdlles-ci doivent résulter d' actes éablis par le syndic défalllant. Nombre de professonnels, y
compris ceux qui ont eu des responsahilités au sein des consails dadminigtration des caisses de

garanties mutuelles, confirment ce jugement ; en particulier,

les nouveaux syndics parviennent tres difficilement & mettre en jeu la garantie souscrite par leur
prédécesseur, surtout lorsque la dénonciation de celle-ci remonte & quelques années. Or dans un
monde de plus en plus concurrentiel, tous les garants n'auront pas nécessairement la méme attitude

et lapersonndité du garant pourrait devenir un ément pris en compte lors du choix du syndic.

Il reste que la procédure doit étre aménagée pour qu’en cas de changement de garant, les
mandants soient informés, sans pour autant leur donner le sentiment que la dénonciation de la
premiére garantie résulte nécessarement d'une défalllance du syndic. Une premiére mesure
condgerat a supprimer I’ affichage dans les copropriétés, qui est sans véritable dficacité et qui
parait infamant. 1l serait égdement souhaitable de limiter dans le temps, peut-étre a dix ans,
I’ ancienneté des mandants qu'il convient d avertir'® ; la durée est fonction de cele de la
prescription, mais dans la pratique, ceux qui Sacquittent de leurs obligations congtatent qu'une tres
large part des lettres recommandées quils adressent aux anciens mandants, identifiés gréce au

registre des mandats, leur revient.

15 Cette régle connait des assouplissements pour les groupes les plus importants, qui sont autorisés & répartir leur
garantie

16 Cf. Propositions
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10.  L'unicitédu garant

La responsabilité accrue des garants dans le contrble des cates professonndles incite a
recommander |e recours & un garant unique par cabinet. 11 serait interdit de souscrire une garantie
pour |'activité de transaction auprées d’'un garant et de sadresser a un autre organisme pour
I'activité de gestion®’. Serait ains écarté le risque pour le consommateur d'étre renvoyé d'un garant

al'autre, en attendant que les responsailités soient clairement éablies.

11. Uneseulecartepar professionnel

Il existe aujourd’hui deux cartes professionndlles : |’ une pour latransaction, avec une variante selon
que le professonnd et habilité a manier des fonds ou non, I autre pour I’ adminigtration de biens. Les

conditions d’ obtention différent sur deux points :

— pour ceux qui nont pas le niveau de dipléme requis, I'expéience professonndle doit

correspondre al’ activité pour laqudlle la carte est sollicitée, administration ou transaction ;
— lemontant des garanties est plus éleve pour les administrateurs de biens.

Il est possble de smplifier le digpogitif e de faire qu at-dda d'un certain montant de garantie et

d assurance, la carte professionnelle autorise les deux activités.

Ains chaque professionnel aurait une carte unique™ : selon le niveau de la garantie, elle
ouvrirait droit a la transaction sans maniement de fonds, a la transaction avec maniement de
fonds ou a la gestion et a la transaction. C'est dautant plus logique gu'aujourdhui les professons

de gestion et de transaction sont de plus en plus liées.

Faut-il avoir des exigences particulieres pour les syndics de copropriété : ¢'est laque I'insatisfaction
des consommateurs est la plus manifeste et ¢’ est ce type d activités qui génere le plus grand nombre

de snigtres. Les compétences exigées sont plus techniques et les garanties devraient ére plus

7 Cf. Propositions

18 Cf. Propositions
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devées. Ce aujet fera I'objet d'un examen gpprofondi dans un deuxieme temps, mais les
aménagements souhaitables portent probablement plus sur les obligations tenant a l'exercice des

syndics que sur les conditions d'acces ala professon.

12. L es « sous-cartes »

Toutes les organisations professonnelles souhaiteraient égaement que soient supprimeées les « sous-
cartes », ¢’ est-adire la carte mauve de responsable d' agence et |a carte grise dont doivent disposer
tous les collaborateurs, salariés ou agents commerciaux, habilités a s entremettre, arédiger des actes

ou a percevoir desfonds.

Cette suppression ne parait pas souhaitable : un niveau de formation identique a cdui du titulaire

de la carte doit étre exigé de la part des responsables de succursales, titulaires de la carte mauve.

Plus générdement, s un professonne savére inddicat, il n'ex pas souhatable qu'il puisse
poursuivre son activité, et pas plus en tant que responsable d’ agence, collaborateur salarié ou agent

commercid.

Maisil ne faut pas pour cela que, comme c'est le cas dans plusieurs départements, la préfecture se
contente d’ adresser au chef d’ entreprise le nombre sollicité de cartes «en blanc ». En tout &at de
cause, la procédure serait dlégée puisque les « sous-cartes », comme les cartes, seraient valables
jusgu'a dénonciation™®. La responsabilité de la dénonciation incomberait dans ce cas au chef
d'entreprise, la préfecture pouvant supprimer la sous-carte pour une condamnation notée au casier
judiciaire. La question du controle, par la préfecture, de la souscription par I agent immobilier d’ une
assurance responsabilité civile pour les agents commerciaux, devra faire I'objet dun examen attentif

avec les assureurs.

13.  Renforcer lescontroles
L es organisations profess onndlles souhaitent, au méme titre que les organisations de consommateurs,

un renforcement des contréles qui permettra d'diminer ceux qui nuisent al'image de la profession.

1 Cf. Propositions
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Il serait souhaitable de donner compétence aux agents de la DGCCRF pour contréler certains
aspects de ces professions (Loi HOGUET, Loi SRU, etc)®. En effet, faute d’avoir recu
compétence pour ce faire, la DGCCRF. ne peut actuellement procéder a des investigations visant a
vérifier directement le respect des textes régissant ces professons (loi HOGUET ou loi SRU, par
exemple). Dans de teles hypothéses, seule peut ére rédiste une information des services
compétents de la préfecture ou une transmisson au parquet qui est seul habilité a diligenter des
poursuites. Encore faut-il, sdon la jurigorudence, que les signalements adresses au parquet en
application de l'article 40 du CPP ne résultent que de renseignements réunis a l'occason dune
enquéte entrant dans les attributions spécifiques de la DGCCRF ou de congtatations indissociables
de cdlles faites dans le cadre de ses prérogatives. || existe aind, une zone de « nor+droit » auqud un

nouveau texte pourrait remedier.

C. L A TENUE DESREGISTRES

Les agents immobiliers ont I'obligation de déenir pluseurs regisres «reliés et cotés sans
discontinuité », un sur lequel sont inscrits par ordre chronologique tous les mandats recus, un autre

mentionnant tous les versements ou remises de fonds.

Cette regle qui répond a un souci de contrble et d authentification de la date des mandats et des
mouvements de fonds, pourrait aisément étre adaptée pour permettre aux professonnds de travailler

avec lesoutils de leur temps.

Pour la tenue des registres, I’informatique offre assurément une garantie au moins égde acdle
du crayon de papier, a la condition que soit mis au int un systéme de verrouillage ou de
certification extérieur & I’ entreprise®. Celui-ci devrait &re concu dans le méme esprit que les

dispogitifs de datation des signatures éectroniques.

Faut-il un registre par succursale ? Les professonnels demandent a pourvoir tenir un registre des

mandats par succursale, ans qu’un registre répertoire. En effet, les mandats doivent ére mentionnés

20 Cf. Propositions
2L Cf. Propositions
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par ordre chronologique dans le registre. Un numéro est dors atribué au mandat. Ce numéro doit
étre reporté non seulement sur |’ exemplaire conservé a I’ agence, mais égdement sur celui qui doit
étre remis au mandant. La chose est plus difficile lorsque le mandat n'est pas Sgné au sege de

I’ entreprise.

C’est un probléme qui pourra étre résolu, des lors que sera mis en place le systeme d' authentification
extérieure évoqué au paragraphe précédent. Internet permet une tenue « délocalisée » des différents
registres.

D. LESMOYENSDE PAIEMENT

Il convient de prendre acte de I’ existence des cartes bancaires® dont le pouvair réglementaire ne
pouvait prévoir le développement en 1972, lorsque le décret qui énonce de facon limitative les
moyens de paiement qu'il est licite d' utiliser a é&é rédigé.

Il Sagit d’'un mode de paiement sécurisé dont |’ usage ne souléve aucune difficulté particdiére, pour

des montants dont |e niveau est limité par les émetteurs de carte.

E. L A SUPPRESSION DU REPERTOIRE FISCAL « 852 »

L’ obligation de la tenue d'un répertoire fiscal specifique, dit « 852 » est une survivance qui n'aplus,
actudlement, de judification ; il Sagit d'une exigence dont il semble que nombre de

professionnels ne s acquittent plus ; autant la supprimer®,

F. LA REMUNERATION ET LECOMPTE SEQUESTRE « ARTICLE 55 »

L’aticle 55 du décret du 20 juillet 1972 prévoit I'ouverture d'un compte professonnd unique
exclusvement affecté ala réception des versements ou remises de fonds &fin de consolider la garantie
des dlients. L’ interprétation de la Cour de cassation fait obligation a |’ agent immobilier de déposer le

montant de sa commission sur ce @mpte. Cette obligation a pour conségquence d empécher le

22 Cf. Propositions
2 Cf. Propositions / 1l convient de voir le service de la législation fiscale.
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versement direct de sa commission al’ agent immobilier, par le notaire, e jour de la conclusion de la
vente. Le texte devrait ére amendé pour revenir sur cette régle, car rien ne justifie le fait que le

montant de la rémunération® de |’ agent immobilier soit intégré au compte séquestre.

24 Cf. Propositions
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V. FAVORISER L’'EVOLUTION DE LA MISSION DE
L’AGENT IMMOBILIER

A. DEL'INTERMEDIATION A LA MEDIATION

Les agents immobiliers interviennent dans moins de 40 % des ventes de bgements anciens, les
notaires sont a I’origine de moins de 10 % des transactions et le reste, soit plus de la moitié, se
négocie directement entre particuliers. Ces chiffres sont & rapprocher des 84 % d opérations
conduites avec un ou deux agents aux Etats-Unis, I'un pour le vendeur et I'autre pour I’ acheteur.
Lorsgue I'on cherche la source de cette faiblesse, on croit la trouver dans le fait que la premiére
motivation de nombre de ceux qui recourent & I’ agent immobilier reste la seule mise en contact de
I'acheteur et du vendeur. La tentation et forte pour certains de faire I’ économie, a tous les sens du
mot, de son intervention et ce d'autant plus que le champ de la sécurité juridique est occupé par le
notare. Dans les faits, seul le vendeur et le dlient de I'agent immoabilier ; ce dernier lui rend un
véritable service en prenant en charge la fixation du prix, la publicité, la recherche des acheteurs,
I organisation des vidites et I'aide a la négociation. L’ acheteur lui, porte son choix sur un bien et
Sadresse acdui qui alacharge de le vendre, mais ne choigt pas un professonnd en fonction de sa
compétence. L’enjeu essentiel pour ce dernier consste donc a obtenir des biens a vendre et la
concurrence prend la forme d une batalle pour les mandats. En contrepartie, |’ acheteur se sent
souvent négligé ou maltraité. Les associations de consommateurs se plaignent toutes du manque de

diligence des agentsimmobiliers al’ égard des acheteurs potentiels.

La smple mise en contact de I’ acheteur et du vendeur va perdre de son importance a mesure que le
marché sera plus transparent. L’ arrivée d' Internet accélére ce mouvement, tout e processus d achat
d' un logement devrait ére rapide. Les organisations professonnelles s efforcent d’ accompagner
cette évolution en réorientant la mission de I’agent immohilier vers la prise en charge de I’ensemble
des démarches liées a la transaction : recherche d un acheteur ou choix d’un logement, information
de I’acquéreur sur les caractéristiques du bien, rapprochement des points de vue, préparation de la
vente. Le professonnel doit devenir un prestataire de services susceptible d offrir une paette

diversfiée d interventions liées alavente, alalocaion ou ala gegtion.
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Or par certains aspects, la pratique frangaise actuelle ne place pas les agentsimmobiliers en Stuation
favorable pour S adapter a ces évolutions, ni pour répondre aux nouvelles formes de la demande.

Ellesles réduit trop souvent an’ ére que les rentiers de I’ opacité du marché.

IIs sont particulierement génés par :

— lerecours mgoritaire au mandat smple ;
— leur mode de rémunération ;
— mas égdement par la limite imprécise de leur misson, ce qui renvoie a la quesion de la

concurrence avec d'autres professons, qui et examinée plusloin.

B. L E MANDAT ET LA PREUVE DU SERVICE RENDU

Il Sagit pour I'essentiel d'un mandat de recherche d'un client. Le terme de mandat de vente est
impropre. Rien ne s oppose a ce qu’un particulier confie a un agent le soin de sAectionner quelques
offres de logements répondant & des critéres précis, mais la pratique n'en est pas répandue pour les
locaux d'habitation. Son développement supposerait que |'agent ait accés a I’ offre réunie par la

plupart de ses confreres, ce que le recours mgoritaire au mandat Smple interdit.

Dans les faits, le terme de mandat de recherche recouvre souvent de fagon impropre le bon de visite

qui seraévoqué plusloin.

1. Mandat exclusf et mandat smple

Une faible part des mandats est accordée a titre exclusf, environ 10 % sdon les estimations de la
FNAIM. Cette Stuation traduit le souhait des vendeurs de ne pas e lier les mains, soit pour mettre
en concurrence plusieurs professonnels, soit pour se réserver la posshilité de vendre par eux-
mémes leur bierf>. Seuls les cabinets les mieux et les plus anciennement implantés, peuvent se
permettre de n’accepter que des mandats exclusifs. L’agent qui débute et condamné aux mandats

smples.

% |_e mandat co -exclusif permet pourtant de se réserver cette possibilité.
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Or cette pratique est tres dommageable du point du vue du fonctionnement du marché :

— dle conduit les agents a limiter les investissements et les efforts gu'ils pourraient faire pour une
affaire qui risque de leur échapper ;

— dlerenchérit le colit globd del’ entremise en multipliant les visites et les démarches commercides

infructueuses® ;

— dle condamne tous les efforts qui pourraient étre faits pour rendre le marché plus trangparent,
puisqu’ une information précise permettrait d'identifier un logement et par 1a méme de «doubler »
I'agent qui lafournit ;

— dle empéche pour la méme raison de pleinement tirer parti d' Internet ; les exemples érangers
montrent ce qu'une profession organisée peut faire en rendant publique une information tres
compléte sur une proportion significative de I’ offre. Alors que la FNAIM a éé I’ une des premieres
organisations a mettre en place un systéme éectronique de gestion commune de |’ offre de logements,
avant méme le lancement du minite, le ste fnaim.com souffre de ce que les informations sur les biens

présentés sont insuffisantes pour en faire I’ instrument d’ un premier choix ;
— dleinterdit enfin la pratique efficace du mandat de recherche d’ un bien.

Les supports de presse spéecidisée ne souffrent pas du méme handicep ; le dte de «Particulier a
particulier » en et un exemple, puisgu’il Senrichit réguliérement de nouveles rubriques qui aident

aux choix des vendeurs et des acheteurs.

Il cependant douteux que la loi puisse brutalement changer cette pratique majoritaire ; elle ne
peut pas transformer les attitudes des particuliers. Il reste que le renforcement des
organisations professionnelles, ou sur une base plus restreinte des réseaux, permettra peut-

étre d encourager une évolution vers le mandat exclusif.

% Selon le président de I'ORPI, le nombre moyen de mandats par logement serait de huit !
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2. La durée du mandat exclusf

LaFNAIM demande I’ dlongement de la durée du mandat au-dela de trois mois et les organisations
de consommeateurs sa réduction. Aucun argument ne parait vraiment décisf, ni dans un sens, ni dans

I’autre. La sagesse consiste probablement a ne rien changer.

3. Letraitement fiscal delarémunération

Depuis 1995, le traitement fiscd de la commission versée al’ agent immohilier differe sdon que cdle-

ci est réputée alacharge du vendeur ou alacharge de I’ acquéreur :
— alacharge du vendeur, ¢’ est un dément du prix passible des droits de mutation atitre onéreux ;

— lorsgue le mandat et I'acte de vente précisent que cette commisson e a la charge de
I’acquéreur, e cela que le mandant soit le vendeur ou |’ acquéreur, le montant de la commission

N’ entre pas dans |’ assette des droits de mutation a titre onéreux.

Ceci explique la rédaction insatifasante des mandats conférés par le vendeur, qui place
systématiquement la rémunération a la charge de I’ acquéreur ; lorsque tel n'est le cas, le notaire est
incité, lors de la rédaction de I’ acte, & substituer un nouveau mandat a celui qui éait rédigé de fagon
mahabile. D’un point de vue économique, la commisson ne change pas de nature, qu' ele soit
réputée payée par |I'une ou |’ autre des parties : ¢’ est la contrepartie d’ un service d'intermédiation. La
solution actuelle heurte le bon sens ; e traitement fiscal de la rémunération de I’ agent doit étre

identique, quel que soit celui qui est réputé en assumer |e paiement?’.

4. Lebon devisite

Non prévu par laloi, le bon de vidite est un moyen imaginé par les professonnels pour faire la preuve
de leur intervention. L’ expérience des ADIL et les plaintes recensées par les associations de défense
des consommateurs montrent que son utilisation est a I’ origine de tres nombreux litiges, notamment

lorsgu'il y aplurdité de mandats Smples

27 Cf. Propositions
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Nombre d’ agents immobiliers et de notaires considerent que ¢’ est une pratique détestable et refusent
d'y recourir. llsy voient I'illustration des formes malsaines de la concurrence entre agents générées
par la pratique du mandat smple. La preuve de I'intervention du professonne doit résulter du
courrier qu'il adresse au vendeur pour lui indiquer au fur e a mesure le nom des personnes
auxquellesil afait vigter le logement. Employé pour départager plusieurs agents immobiliers, le bon
de vigte nuit a I'image de la profession : il renforce I'idée que I’ agent n'est utile que pour indiquer

I’ adresse d’ un vendeur a un achetevr.

Cette pratique et encore plus inacceptable lorsqu’ele est utilisée pour «interdire » au candidat
acquéreur de traiter & un prix moindre par I’'intermédiaire d' un autre professonnd, ceci y compris
apres |’ expiration de son mandat ; ou encore lorsgu’ dle est utilisée pour obtenir un mandat que le
vendeur n'a pas encore accorde. Elle interdit de fait la négociation par I’ acheteur, du montant de la

commisson.

La meilleure formule consisterait donc & interdire le bon de visite?® ; certains, craignant de le
voir remplacé par un subterfuge encore plus contestable, préféreraient I'intégrer a la loi en

tenant compte des réserves formulées par la jurisprudence.

Pour étre vaables, les obligations mises a la charge de I’ acquéreur aux termes d'un bon de visite,
notamment les conditions de rémunération de I'agent, doivent étre drictement conformes a celles
définies dans le mandat. Dans |” hypothése d’ un mandat Smple, une stipulation, dans le bon de visite,

emportant exclusivité au profit de I agent immobilier et contraire alaloi.

5. L es conventions signées par les marchands delistes

Les regles introduites par laloi du 21 juillet 1994 ont diminé les dérives les plus graves, mais les
marchands de liste, outre le fait qu'il est fréquent gu'ils ne se présentent pas comme tels, sont a
I’origine de nombreux problemes sgnaés par les ADIL, les associdtions et la DGCCRF. La
question 2 pose de leur rédle utilité. Les difficultés les plus souvent mentionnées, apparai ssent

lorsque la personne a la recherche d' un logement demande son
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remboursement, ce qui intervient principaement pour deux motifs : les logements présentés ne sont

pas rédlement disponibles, ou le marchand de listes N’ a pas de mandat pour leslouer ;

— les logements présentés ne correspondent pas aux attentes du client, qui sont insuffisamment

précisées dans la convention.

En outre, les conditions de remboursement sont fréquemment absentes de la convention, malgré
I'obligation qu’en fait laloi. Avant de convenir de sa défaillance, le marchand de listes exige que se
soit écoulée la durée pour laguelle a é¢é signée la convention avec le candidat locataire, or on

observe que cdle-c peut ateindre Sx moais, voire un an.

Pour permettre la véificaion de la rédité de I’ offre, il conviendrait de fixer une durée maximale
assez réduite de I’ordre d'un mois renouvelable, a la convention qui lie le marchand de liste a

celui qui propose un logement a la location.

De laméme fagon, la convention qui est signée avec celui qui recherche un logement ne devrait
pas excéder trois mois”, soit une durée identique & cdle du mandat. Les caractéristiques minimales
qui figurent dans la convention devraient étre suffisamment précises : surface ou hombre de pieces,

montant du loyer charges incluses, commune ou aire géographique de recherche.

C. LESMODALITESDE REMUNERATION

Les moddités de rémunération de I'agent immobilier sont par nature porteuses d'insatisfaction:
s acquitte-t-il de sa misson avec efficacité, ¢ est-adire rapidement, le colit de son intervention
gpparait comme disproportionné par rapport au temps passe ; |’ afaire traine-t-€lle en longueur, ce
co(t semble égdement injudtifié. La commission percue a I’occasion d'une transaction réussie est
censée couvrir les frais de toutes les démarches infructueuses, y compris celles que requiert la course
aux mandats. Et la pratique du mandat smple, qui place plusieurs agents en concurrence, disperse

leur effort et multiplie le nombre de visites inutiles.

8 Cf. Propositions
29 Cf. Propositions
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Mais surtout, le fait que la rémunération soit limitée & la misson d' entremise, et conditionnée par sa
réussite, contribue a renforcer le sentiment que la mise en contact condtitue I essentid de la mission,
puisque cdlui qui a fat vigter le premier a droit a la rémunération. Enfin et surtout, ele interdit la

diversfication des services et leur paiement « alacarte ».

S agissant des transactions portant sur des locaux autres que d’ habitation, des transactions conduites
atitre professonned ou de cdles menées par des personnes moraes, les agents immobiliers francais
ne peuvent définir librement avec leurs clients, notamment érangers, les moddités de leur
intervention. Cette contrainte, évoquée plus loin, les place en situation dinfériorité concurrentielle par

rapport aux professionnels des autres pays.

Pour les transactions avec des personnes physiques portant sur le logement, personne ne songe a
modifier les conditions de rémunération de | entremise : le lien entre le paiement de lacommission et
le succeés de la misson et gage de dynamisme. Cependant peut-étre est-il est possible de mieux
définir le contenu précis de lamission d’ entremise et d’ autoriser une facturation digtincte de certains
sarvices spécifiques ?° 11 faut pour en décider passer en revue chacun des services qui pourraient

étre offerts par I agent immoilier.
Quels sont les services qui pourraient faire I’ objet d une facturation distincte de |’ entremise ?

Pour chague type de prestation, plusieurs questions Ssmples permettent de trancher : y at-il risque

de tromperie, de conflit d'intérét ou de double rémunération ?

1. Le mesurage « CARREZ »

Il'y atout a gagner ace que le mesurage intervienne le plus tét possible dans le processus de vente. A
condition que I’ agent immobilier en ait la compétence et qu'il soit assuré pour le fare, il serait tout a
fait légitime qu'il puisse facturer de fagon digtincte ce service au vendeur. Il conviendrait de le
mentionner dans le mandat et de faire en sorte que le client digpose d' un document utilisable, méme
Sil se pase de |’ entremise de I’ agent qui I’a établi.

% Force est de reconnaitre que les groupes les plus importants savent déja se soustraire aux contraintes de la loi en
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2. L expertise

L’agent immobilier, a la condition d'en avoir la compéence et d ére assuré, peut parfaitement

procéder a des expertises et se faire rémunérer pour cela.

En revanche, il y aurait un conflit d'intéré s I'agent facturait une expertise dors qu'il a un mandat
d entremise pour ce méme bien : en effet, le prix de vente est I’ un des déments pris en compte par le
particulier lorsqu'il décide de confier un mandat d' ertremise & un professionnd. C'est d'alleurs ce

que prévoient les régles de lacommission d’ expertise immohiliére de laFNAIM.

3. Larecherche de crédit

Lareation entre I’emprunteur et le préteur est, en France, le plus souvent, directe. Cda s explique, &
lafois par I’ organisation du marché du crédit, - une part trés importante de la production et le fait
des banques universdles, collectrices d'épargne, qui prétent a leurs clients ou a ceux qui le
deviendront- et par I'existence d'une réglementation trés rigoureuse en matiére de protection du

consommiateur : les commissions pergues doivent étre intégrées au cacul du TAEG, ce qui rend le

cot de I’ intervention des courtiers parfaitement visble.

Le courtier est normaement mandaté par I’ emprunteur, et rémunéré par Iui, pour trouver un crédit. |
doit avoir le gatut d'intermédiaire en opéraions de banque. Il a toujours occupé en France une
place assez marginde ; il &ait jusgu'dors pour I'essentid, confiné & quelques organismes a la
réputation douteuse, souvent accusés de faire passer des dossiers « limites », rejetés par les circuits
traditionnels, et de précipiter des décisons qui auraient gagné a ére mdries. Tel n'est cependant pas
le cas dans tous les pays européens et les intermédiaires de crédit occupent une place importante en
Grande-Bretagne, en Irlande, aux Pays-Bas, en Allemagne et en Belgique. Dans plusieurs pays,
I’agent immohilier peut ére courtier ; en France, il N'en apasle drait et il convient de maintenir cette
interdiction ; en revanche, ¢ est comme apporteur d affaires qu'il intervient fréquemment ; orientant
son client vers une banque ou vers un éablissement gpécidise, il fadilite la rédisation de la

transaction. Le préteur lui accorde pour cdla une commission qui et ayjourd hui de I’ordre de 1 %

confiant des missions rémunérées par leurs clients a des filiales juridiquement distinctes.
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du montant du crédit.

Un débat exigte pour savoir Sil convient que I’ agent immobilier fasse figurer sur le mandat signé par
le vendeur, le sarvice qu'il rendra a I'acquéreur en recherchant pour lui un crédit ; cea semble
impéraif, dés lors que le mandat prévoit que la commisson est a la charge de I'acquéreur. La
FNAIM recommande a ses adhérents la signature d’'un mandat de transmisson de demande de
préts. Le souci de trangparence se heurte ici au rédisme: il et norma que I'acquéreur ait
connaissance de ce qui condtitue la rémunération d’ une prestation, mais aucun établissement préteur
n’ accepte de bon caar de voir le futur client avec leque il va négocier les conditions du pré, informé
du montant de la commission versée a cette occason. C'est d' autant plus vrai que le volume des
snigres liés a la prescription dans les années 80, plus avec les vendeurs de maisons individueles
gu avec les agents immobiliers, il et vrai, a conduit les établissements préteurs a réduire la prestation
de la plupart des gpporteurs d' affaire a la smple transmisson de |’ adresse d'un prospect : le dit
prospect comprendra ma que cette seule indication puisse lui colter, - indirectement, mais la
commission d' apport est une des composantes du colt de digtribution du crédit-, une somme qui et

aujourd hui del’ ordre de 1 % du capitd emprunté.

Il ne sagit pas dune question accessoire, puisque cette pratique, autrefois I'apanage des
établissements spécidisés est aujourdhui également cdlle des banques universelles.

Les éablissements préteurs unanimes présentent la commisson comme un éément de leur colt de
production qui ne regarde par le client. En tout éat de cause, ils n"auraient aucun ma aimaginer un
subterfuge pour habiller cette rémunération, qui pourrait prendre la forme d’ un contrat de publicité
passé avec | agent immobilier. La pratique des commissions pour gpport d affaire ne se limite pas au
secteur de I'immobilier, mais ele e difficilement conciliable avec I" objectif de trangparence delaloi

HOGUET.

4, Larédaction des actes

Rien ne judtifie non plus que I'agent puisse facturer, en plus de la commisson d' entremise, la
rédaction de |’ avant®contrat lié & la transaction qu'il a organisée. Cela n'irait pas dans le sens o une

clarificaion desroles entre I’ agent immobilier et le notaire.
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5. L es services annexes : déménagement, mobilité...

L’ examen des predtations offertes par les professonnds de I'immobilier dans d autres pays laisse
penser que I’ agent pourrait intervenir pour accompagner la mobilité d’ un ménage, comme le font les
sociétés de «relocation » britanniques, organiser le déménagement. Rien ne S oppose a ce que ce
type de services soit facturé, a la condition toutefois d’ éviter les conflits d’intérét et d’'interdire
les doubles rémunérations, une commission d’ gpport versée par le professionnd et une facturation

de service pour le particulier ? Laauss laregle doit étre la transparence.

6. L’information du consommateur sur I'éat du bien (expertise ou diagnostic

technique)

Il existe un service qui N'est pas rendu en France, ¢'est | &ablissement d’un diagnogtic technique
préaable alavente. Dans de nombreux pays, cette pratique est systémeatique aors qu’en France, un
logement peut sacheter a I'aveugle. Il Sagit d'une information essentielle pour la vente et qui
gagnerait a étre fournie le plus en amont possble, donc avant le passage chez le notaire. Le fait
gu'une part croissante des opérations les plus socides se rédise dans I'ancien judtifierait, S besoin
éait, cet effort de protection du consommateur ; on voit trop d' accédants découvrant apres coup
que des travaux colteux sont nécessaires, qui n'ont pas éé prévus. Dans un environnement
jusgu’ dors trés réglementaire, les exigences techniques, qu'il s agisse de la rédisation d'un éat des
lieux sommaire, ou du respect de certaines normes éaent liées au bénéfice d’ une aide publique ou
d un pré réglementé. Il s agissait avant tout pour la puissance publique de S assurer que son action
ne favorisait pas |’ achat de logemerts indécents. Dans une économie plus ouverte, tout doit pouvoir
ére vendu, maisil est important de savoir ce que I’on achéte. L’ évolution réglementaire va d'alleurs
dans ce sens ; doivent désormais étre obligatoirement communiqués a I’ acheteur : la surface, depuis
laloi Carrez, I éta sanitaire concernant I’ amiante, le saturnisme et les termites, depuis une date plus

récente.

Aux Etas-Unis, la pratique de la «home ingpection » offre un exemple intéressant. Le fait que la
quas-totalité des transactions y donne lieu ne réaulte d'aucune obligation Iégde. L’ expertise
technique protege I'acheteur et lui permet d'évduer le montant des travaux éventudlement

nécessaires. L’ agent immobilier recommande systématiquement d'y recourir et consellle son client

BV - jeudi 28 mars 2002 40



dansle choix d'une clause protectrice ; trois types de clauses se rencontrent alors :

— le vendeur s engage a réduire son prix du montant des travaux jugés nécessaires, dans la limite
d un montant plafond ;

— le vendeur Sengage a conduire lui-méme les travaux jugés nécessaires, dans la limite d'un
plafond ;

— s lemontant des travaux jugés nécessaires et trop devé, I’ acheteur et libre de se dégager.

Il est & noter que I’ expert est dissuadé de minimiser le co(t des travaux jugés nécessaires, car sa

responsabilité pourrait ére mise en cause.

En France, les notaires travaillent a |’ élaboration d' un référentid qui permettrait d offrir un service de
ce type. Une telle démarche doit donc étre accomplie le plus en amont possible, lorsqu’ elle et de
nature a jouer sur les conditions de la vente. Ce n'est pas le role de I’ agent immobilier de conduire
lu-méme cette expertise qui exige des compétences techniques et des assurances spécifiques et qui,
de surcroit, le placerait en Stuation de conflit d'intérét ; en revanche, laréunion de tous les déments
nécessaires alanégociation entre le vendeur et |'acheteur entre pleinement dans samission et pourrait
étre facturée de facon distincte au vendeur, en observant les mémes conditions de trangparence que

pour les autres services facturés.

Cet examen sysématique montre que certains services pourraient ére facturés en plus de
I’entremise : mesurage Carrez, appui au déménagement ou a la mobilité, organisation d une
expertise technique; ils correspondent tous a des prestations qui ne sont pas offertes
aujourd’ hui de facon habituelle par les agents immobiliers, mais qui pourraient leur permettre

al’avenir, de diversifier leursinterventions™.

31 Cf. Propositions
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V. L'EUROPE, L'EGALITE CONCURRENTIELLE ET
LA PROTECTION DU CONSOMMATEUR

Ni I’entremise ni I'adminigtration de biens ne sont le monopole d une professon. Les notaires, les
géométres experts, voire les huissers, les architectes e les avocats peuvent, dans certaines
conditions exercer ces activités. Cette diversté d'intervenants est gppelée a se développer avec
I"intégration européenne. Certes, I'immobilier ne fait pas partie des secteurs de I’ économie les plus
immédiatement concernés par le marché unique européen, mais le fait que | objet des transactions ne
soit pas susceptible de franchir les frontieres ne met pas a |’ abri des transformations impliquées par
les régles du jeu de I’'Union européenne. Ces derniéres garantissent la liberté d’ingdlation et la
liberté de fourniture de prestations ; de leur coté, les professonnels francais doivent pouvoir
répondre aux sollicitations émanant d’ une clientée européenne accoutumeée a une plus grande liberté
contractuelle. Quelles que soient les professons en cause, gu'il s agisse d officiers ministériels, de
professonnels libéraux, d entreprises ou de commergants exercant en nom propre, qu'ils soient
établis en France ou dans d' autres pays de I’Union européenne, I’ égdité concurrentielle doit ére
garantie, |’ objectif restant la protection du consommeateur.

Les conditions de la concurrence avec les professions intervenant traditionnellement en France dans

I’entremise ou la gestion immobiliére seront examinées, avant d envisager les conségquences de

I"intégration européenne.
A. L A CONCURRENCE AVEC LESAUTRES PROFESSIONSEN FRANCE
1. L’activité d’entremise du notaire

Le notaire peut assumer des missons d’ entremise, mais a la condition que ce soit a titre accessoire.
Le caractére accessoire de cette activité se trouve démontré dés lors que le notaire procede a la
vente du bien immobilier dont il aaccompagné la négociation. |l s gpprécie auss sur des détails et les

solutions retenues évoquent la répartition des compétences entre corporations d’ ancien régime : aing

BV - jeudi 28 mars 2002 42



un arrété minigérie du 27 mai 1982 autorise-t-il les notaires a fare de la publicité sur des biens a
vendre ou a louer, mais interdit | affichage dans « une vitrine formant devanture de boutique ». Cette

regle vaut auss pour les géometres experts.

La répartition du marché entre les deux professions résulte a lafois de la géographie et des rapports
de force : les agents immobiliers sont trés peu présents en zone rurde ; en zone urbaine, leur
influence sur le choix du notaire peut &re déterminante : il va sans dire qu'ils orienteront rarement

leurs clients vers des éudes qui les concurrenceraient en matiere de négociation immobiliére,

Du point de vue de la protection du consommeateur, cette Situation ne pose pas de probleme, car la
garantie des notaires ext I'une des plus sires ; ele et de meilleure quaité que celle des agents
immobiliers et des adminigtrateurs de biens, puisqueillimitée. En revanche, la concurrence n'est pas
€gde entre les notaires et les agentsimmohiliers, puisgue les premiers sont le point de passage obligé

pour I’ authentification des actes.

2. Versun partage desroles ?

Une difficulté provient, s I’on compare avec les pays anglo-saxons, de ce que le recours obligatoire
aux notaires pour I’ authentification des actes, multiplie le nombre des intervenants et réduit I espace
disoonible pour I'agent immobilier. Aux Etats-Unis, la proportion des transactions réalisées de
particulier a particulier est tres réduite, moins de 20 %, mais ce sont les agents immobiliers, un pour
le vendeur et un pour |"acheteur, qui monopolisent les contacts et jouent le réle d'interface avec les
différents spécidistes, expert, expert technique, juriste, assureur, administration, voire établissement
de crédit. A l'inverse, les notaires gpportent en France une sécurité juridique qui économise

notamment le recours al’ assurance titre que souscrivent les américains.

Certains professent que la Stuation idéde conssterait a réserver I'entremise aux seuls agents
immobiliers et la rédaction des actes aux seuls notaires : la diginction des réles serait mieux établie et
les conflits d'intérét évités. Cette séparation correspond a la norme dans de nombreux pays,
notamment I’ Allemagne.

Cette solution est assurément séduisante : |’ absence de signature chez I agent immobilier diminerait

BV - jeudi 28 mars 2002 43



les décisions précipitées, et offrirait la possibilité d' une négociation plus équilibrée, I acheteur voyant,
lorsgue C'est encore Utile, ses intéréts pris en compte par son notaire, face au notaire du vendeur. De
surcrait, la complexité croissante des actes incite a confier leur rédaction a des spécidigtes ; or la
promesse unilatérale de vente ou le compromis de vente sont des actes dont la rédaction requiére

une compétence juridique et & propos desquel s se nouent de nombreux conflits.

Aujourd hui, I’ agent immohbilier tient a rédiger I'avant-contrat pour figer laverte. En pratique, il S agit
d' un compromis de vente qui correspond a une vente ferme, interdisant ans a I’acheteur de s
dédire, sous réserve du drait de rétractation introduit par laloi SRU dansle Code de la congtruction
et de I’ habitation.

L’ acheteur de son c6té a le sentiment  de se prémunir contre un surenchérisseur. Cette garantie est
illusoire lorsgque, comme cela se pratique en cas de plurdité de mandets, il Sgne seul le compromis,

cdui-¢ s andysant dors comme une promesse d’ achat.

Cependant, sauf a faire table rase de la Stuation existante, cette voie représente a court terme un
bouleversement trop considérable pour étre envisagée : ele poserait le probléme de la survie de

certaines éudes notariales.

A tout le moins, il serait juste de soumettre les notaires aux mémes régles en matiére de
facturation des frais de publicité et de durée du mandat que les agents immobiliers : ceux-ci
n’ont droit a une rémunération que dans le cas ou la transaction et effectivement rédisée. La durée
du mandat et limitée atrois mois pour les agents immobiliers et a une « durée raisonnable » pour les

notaires : comme on I’ envisagera plus loin, trois mois condtitue une durée raisonnable.

3. L es géométres experts

C'est dans le domaine de I’ adminigtration de biens que les géometres experts sont traditionnellement

actifs, plus spécidement dans certaines régions comme I'Ouest de la France.

Leur formetion initide et permanente et de trés bonne qudité et la garantie qu'ils offrent a leurs

dients est, comme cdle des notaires, illimitée.
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Les conditions mises aleur exercice de I’ entremise et de I’ adminigtration de biens sont caquées sur la
lol HOGUET. De plus, il n'existe aucune distorson de concurrence en leur faveur. Au contraire, ils
sont empéchés de développer leur activité d administration de biens par des quotas que rien ne
judtifie. En effet 'activité de gestion immobiliére, a dle seule ou cumuler avec l'activité dentremise ne

doit pas représenter plus de lamoitié de la rémunération totale du géométre expert ou de sa société.

Il serait préférable de supprimer ces quotas et de revenir a une régle qui 0’ autorise |’ entremise

que pour les seuls biens pour lesquelsils ont un mandat de gestion®.

4. Leshuissierset les architectes

Les huissers comme les architectes peuvent égaement intervenir en transaction ou en gestion. Ceci
ne pose pas de probleme de protection du consommateur. Mais les agents immobiliers et les
adminigtrateurs de biens voient comme une distorson de concurrence, la facilité qu'ont les huissiers
et les architectes dentrer en contact avec des clients potentiels a la faveur de leur activité principae :
al'occasion dun commandement de payer, le premier peut gagner un mandat de gestion, dors que la
rédisation de travaux dans un immeuble peut conduire I'architecte a se voir confier la gestion de la

copropriété.

5. Lecasparticulier du logement de vacances

Les professonnes qui gérent des logements meublés & vocation saisonniere souhaiteraient pourvoir
adapter leurs conditions d’ exercice aux exigences de la «vente d'un produit touristique ». Ils sont
empéchés de le faire par laloi HOGUET, et tout particulierement par les dispositions de I’ article 68
du décret du 20 juillet 1972, qui proscrivent tout versement pour des réservations faites plus de six
mois avant |’ entrée dans les lieux, la perception de 25 % des loyers a la réservation et du solde ala
remise des clefs. IIs sont en concurrence défavorable par rapport aux agents de voyage dont les
conditions d activité résultent de la trangpostion et de I’ adaptation d'une circulaire européenne.
Certaines organisations souhaitent qu'une disposition spécifique soit consacrée aux locations

saisonnieres, aors que d autres préferent inviter les agents a choisir entre deux types d exercice
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professionne ; rien n'interdit a un agent immobilier de prendre une carte d’ agent de voyages. C' et
une orientation qui semble meilleure, surtout des lors que I'on cherche a offrir au public une image

précise du type de prestations offertes par |’ agent immobilier

B. L A CONCURRENCE VENUE DESAUTRESPAY SDE L'UNION EUROPEENNE
1. L'installation en France de professionnels étrangers

Le traité de I’'Union européenne garantit la liberté d'ingdlation. L’ administration et en droit de
vérifier 9 les diplbmes acquis a I'é@ranger correspondent aux dipldmes exigés en France, la
commission que |’on propose de créer pourra 'y aider ; en revanche, dle et ma armée pour
apprécier la compétence acouise par dix ans d expérience professionnele® al'éranger ce qui donne
lieu & quelques contestations. Mais, il ne semble pas encore y avoir beaucoup de difficulté dans ce

domaine.

2. Lalibreprestation

Les professonndls Iégdement autorisés a exercer dans un pays de I’'Union européenne, peuvent
intervenir en France. Or les regles qui encadrent leur activité, notamment en matiere de garantie, de
mandat et de rémunération, sont dans certains pays, tres peu contraignantes. C'est le cas, par
exemple, en Grande Bretagne. L’intervention en France, notamment en zones frontaieres, de
professonnels inddlés a I'é&ranger et offrant des garanties inférieures a cdles qui sont exigées en
France, reste encore anecdotique, mais la loi se doit d' anticiper sur leur éventud développement.
Les services de la préfecture de police de Paris, qui ont la charge de délivrer la carte de prestation
de sarvice s heurtent a un certain nombre de difficultés dgpplication de la réglementation,
notamment dans le cas de professionnes ingdlés dans un autre pays de |'union européenne et qui
souhaiteraient recruter des démarcheurs exercant en France. Les dits démarcheurs ne peuvent

travailler a partir de I'éablissement principd, or la carte de prestataire de service est déivrée aux

% Cf. Propositions
% Directives du 12 janvier 1967 et du 21 décembre 1988
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européens ne disposant pas d'établissements secondaires en France. Pour le reste, les exemples de
concurrence «ddoyde » signalés par les organisations professonndles ne résultent pas de la libre

prestation, mais relevent tous de I’ exercice illégd, donnant lieu a des rémunérations occultes.

3. L e «e-agents »

La présentation de | offre par Internet va profondément modifier les conditions de fonctionnement du
marché en améiorant sa transparence ; cette évolution, favorable a I'efficacité du marché, et
parfaitement Iégae et méme souhaitable. En revanche, les professonnds s inquietent de I’ émergence
d agences immobilieres virtudles, qui accom-pliraient par Internet des missons d entremise ou de
gestion sans satisfaire aux obligations légaes de protection du consommateur. C'est certainement

une chose qui peut se développer, mais pour |’ heure, €' est encore lamenace qui semble virtudle.

4, L es demandes des clients eur opéens

Les professonnels ne doivent pas ére dans I'impossibilité, du fait de dispostions régle-mentaires
destinées a protéger le consommateur, d offrir des services qui ®nt de pratique habituelle dans
d autres pays. Aing I’ agent immobilier francais est-il théoriquement dans |’ impossibilité de répondre a
la demande d une entreprise qui souhaite lui confier la recherche de locaux et convenir d une

rémunéraion qui ne Soit pas nécessairement liée ala conclusion de latransaction.

C. RENDRE LESDISPOSI TIONSDE PROTECTION DU CONSOMMATEUR OPPOSABLESA TOUS

1. Préciser le périmétre dela protection du consommateur

Comment faire en sorte que toutes les dispositions de protection du consommeateur s gopliquent a
tous et en toutes hypotheses ? Ne sont opposables aux professionnds ingtalés dans les autres pays
de I’'Union européenne que les textes qui relevent clairement de la protection du consommateur et

qui répondent aux conditions suivantes :

« Les Etats membres doivent veiller ace qu'il n'y ait aucun obstacle a ce que les activités bénéficiant
de la reconnaissance mutuelle puissent étre exercées de la méme maniére que dans I’ Etat membre

d origine, pour autant qu' eles ne soient pas en oppostion avec les dispositions légaes d'intérét
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générd en vigueur dans |’ Etat membre d' accuell ».

Cependant, les dispositions de la loi francaise de protection du consommateur pourraient étre
opposées au professonnel a la condition «qu'eles s gppliquent de maniére non discriminatoire,
qu' eles se judtifient par des raisons impérieuses d'intérét générd, qu' elles soient propres a garantir la
rédisation de I’ objectif qu eles poursuivent et qu'eles n'allent pas a-dela de ce qui et nécessaire
pour I'ateindre» et « que cet intérét ne soit pas d§ja sauvegardé par les regles auxqueles le
prestataire est soumis dans |’ Etat membre ou il est établi ».

Pour que les dispositifs de protection répondent a ces conditions et s gppliquent quel que soit le pays
dans leque est ingdlé le professionnd, il importe donc de mieux préciser le pé&imetre et les

obligations condtitutives de la protection du consommeateur.

Les dispositions de la loi tenant au mandat et aux modalités de rémunération ne devraient
S imposer que pour les personnes physiques n'agissant pas dans un cadre professionnel et pour

les transactions portant sur des locaux d habitation®.

Les regles de protection du consommateur répondraient ainsi aux critéres européens et
seraient opposables atous, qud que soit I’intervenant, officier ministériel ou commercant, indalé en

France ou dans tout autre pays de I’ Union européenne.

2. Laisser jouer laliberté contractuelle pour lesautresvolets del’ activité immobiliere.

A T'inverse tout ce qui ne justifie pas d'une protection spécifique doit y échapper. Aing, les
modalités des transactions portant sur des locaux autres que d’ habitation, des transactions
conduites a titre professionngl ou lorsgue les clients sont des personnes morales, releveraient

de la seule liberté contractuelle®.

Il en serait ang par exemple du consaill immobilier aux entreprises : les parties seraient libres de

% Cf. Propositions / La FNAIM pense que pour étre efficaces les dispositions de protection devraient étre intégrées au
Code de la consommation. 1l suffirait que mention soit faite de ces dispositions dans le Code de la consommation, qui
serait « code suiveur ».

% Cf. Propositions
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définir les moddités de leur contrat. Il faut noter que ce type de prestations échappe dga souvent
aux agents immobiliers: leur liberté retrouvég, il leur appartiendra, avec I aide de leurs organisations

professionnelles, de valoriser leur compétence dans ce domaine.

D. VERSUNE DIRECTIVE EUROPEENNE ?

Les professonnels souhaiteraient que soient éaborée une directive européenne qui pourrait
notamment porter sur I’ exigence de garantie et de responsabilité civile professonndle. 1ls cavrent
dans ce sens au sein d une organisation européenne, la Confédération européenne de I'immobilier.
Une telle directive serait évidemment souhaitable, mais on peut étre sceptique sur les chances de la

voir adoptée a court terme.
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VI. CONCLUSION

Le systéme de protection du consommateur et d'encadrement des professions immobiliéres mis en
place en 1970 afait la preuve de son efficacité et saremise en cause ne sejudtifie pas. Il serait méme
souhaitable que l'obligation de disposer dune garantie e d'une assurance, qui en conditue la

disposition essentielle, sétende aux autres pays de I'Union européenne.

Cependant, un premier ensemble de mesures simpose, du domaine réglementaire, qui devrait
amplifier le contr6le de la professon : la protection du consommeateur peut ére amdiorée, tout en

épargnant aux professonnels et al'adminigtration des opérations lourdes, redondantes et inefficaces.

D'autres modifications plus subgtantielles devront intervenir pour tenir compte des mutetions
profondes qui affectent d§a ce secteur et qui vont continuer de le transformer, quiil Sagisse des
entreprises dles-mémes, qui se regroupent et emploient de plus en plus de dipldmés, du marché
immobilier soumis aux du régles de I'Union européenne ou plus générdement de I'impact du

commerce éectronique.

Un chantier légidatif devra souvrir qui aura principdement pour objet de rendre a la liberté
contractuelle ce qui ne reléve pas de la protection du consommateur, afin que les regles centrées sur

cette protection soient opposables atous.

Mais les diverses propositions retenues par ce rapport devraient surtout avoir pour effet de renforcer
la responsabilité des organisations professonnelles ; c'est a dles, dans une économie plus ouverte,
quil appatiendra de vaoriser la compétence de leurs membres et daméiorer ans I'image de

I'ensemble de ce secteur.
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A. PROPOSITIONSNECESSI TANT UNE MODIFICATION DESTEXTES

Ne sont pas reprises ici les propositions dont la mise en cavre est de la compétence des orga-

nisations professionnelles, des garants ou des assureurs.

Cartes professionnelles

Acces alaprofession

(MODIFIABLE PAR DECRET)

Une seule carte par professionnd : le niveau de garantie détermine le type d exercice profes-sonnel
autorise:
— transaction sans maniement de fonds;;

— transaction avec maniement de fonds ;
— gedtion et transaction.

Une commission, siégeant aupres du Minigtre de la Judtice, et chargée de mettre a jour la liste des
dipldmes ouvrant droit a la professon dagent immobilier e dadministrateur de biens. Cette
commission peut intervenir en arbitrage pour assurer une gpplication uniforme de ces digpostions.
Elle a égdement pour mission de se prononcer sur le caractére recevable des diplémes obtenus dans

d'autres pays de I'Union européenne.

Les conditions dans lesquelles une succursale peut ére dirigée par le chef d'entreprise lui-méme sont

précisées (concertation entre organisations professionnelles et administration).

L'expérience professionnelle des collaborateurs sdariés et des agents commerciaux est prise en

compte de fagon identique.

Renouvellement de la carte professionnelle

(MODIFIABLE PAR DECRET)

Renouvellement par courrier et sur smple demande de la cate professonnele, tant que les

organismes de garantie et les assureurs RCP n'ont pas dénoncé leur contrat ; le contrdle de la
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préfecture se limite aLx questions de « mordité », mentionnées par le casier judiciaire.

Les cartes «mauves» et «grises» de responsable de succursae et de collaborateur ou d'agent
commercid sont égdement renouvelées sur smple demande, sauf dénonciation par le chef
dentreprise titulaire de la carte professonnelle, ou suppression par la préfecture gpres consultation

du caser judiciare.

L’ Etat assure lamise ajour en temps réd d' une liste nationale, accessible par Internet ou minitel, des
agents immobiliers « en regle », lige qui permet de vérifier I'exisence et la vdidité de b carte

professonnelle de I’ agent auquel le particulier envisage d' avoir recours.

Garanties et assurances
(MODIFIABLE PAR DECRET)
Les garants sont seuls responsables de la cohérence entre les fonds détenus et le niveau de la
cotisation. 11s sont tenus a hauteur des fonds mandants et non plus a hauteur des seuls fonds mandants

garantis ; ils ne peuvent plus mettre en cavre la procédure du marc le franc. (définition a étudier

avec la commission bancaire et la commission des assurances.)

Les niveaux de la garantie et de la RCP sont relevés (consultation de la commission bancaire et

du comité des assurances).

En cas de changement de garant, la procédure d'information des mandants e aménagee :
suppression de I afichage obligatoire et limite a dix ans des anciens mandants a prévenir par lettre

recommandée.

Il est interdit de souscrire une garantie pour l'activité de transaction aupres d'un garant et de

Sadresser a un autre organisme pour 'activité de gestion.

Contrdle et obligation administrative

(MODIFIABLE PAR DECRET)

Les agents de laDGCCRF ont compétence pour controler certains aspects de ces professions (Loi

HOGUET, Loi SRU, €tc.).
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Latenue informatique des registres et autorisée s dle est garantie par un systéme d autherttification

extérieure,

Les paiements par carte bancaire sont autorisés.

Le répertoire fiscd « 852 » est supprimé (vérification avec le SLF)
Larémunération de |’ agent immobilier ne doit plus trangter par le compte séquestre,

Le traitement fiscd de la rémunération de I’ agent et identique, quel que soit celui, du vendeur ou de
I acheteur, qui est réputé en avoir lacharge.

Exer cice professionnel
(MODIFIABLE PAR DECRET)

Le bon de visite est interdit ou, a défaut, il et intégré alaloi, en tenant compte des jurisprudences qui

le limitent.

Ladurée de la convention qui lie le marchand de listes al’ offreur de logement et limitée a un mois et

cdlequ'il Sgne avec le candidat alalocation, atroismois.

Certains nouvealx services peuvent faire I'objet d'une facturation distincte de la rémunération de
I"entremise : mesurage Carrez, appui au démeénagement ou a la mobilité, organisation d’ une expertise
technique ; ils correspondent tous a des prestations qui ne sont pas offertes aujourd hui de facon
habituelle par les agents immobiliers, mais qui pourraient leur permettre al’ avenir, de diversfier leurs
interventions.

Mise a jour des infractions pouvant judifier le refus de carte professonnelle (MODIFICATION

LEGISLATIVE NECESSAIRE)

Europe et égalité concurrentielle

(MODIFICATION LEGISLATIVE NECESSAIRE)

Les modalités des transactions portant sur des locaux autres que d habitation, des transactions

conduites a titre professionnel ou de celles menées par des personnes morales, reévent de la seule
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liberté contractudle.

Les dispositions de laloi tenant au mandat et aux moddités de rémunération ne s imposent que pour
les personnes physiques n'agissant pas dans un cadre professonnd et pour les transactions portant
sur des locaux d habitation, c'est-adire ce qui correspond a la protection du consommeateur. De la
sorte, tous les professonnels européens sont soumis aux mémes regles de protection du
consommateur : une conséguence et de soumettre les notaires aux mémes regles que les agents
immobiliers pour la durée des mandats et I’ interdiction de facturer les frais de publicité en cas

d' échec de I’ entremise.

Les quotas qui limitent le volume de I'activité de gestion des géomeétres experts sont supprimés; en
revanche, ils ne sont autorisés a faire des transactions que pour les seuls biens dont ils assurent la

gedtion.

B. L ISTE DESPERSONNALITES RENCONTREES

Tous les entretiens ont &é conduits avec Isabelle COUETOUX du TERTRE, directeur adjoint de
I'ANIL, qui aparticipé al'daboration de ce livre blanc.

B Les ADIL ont éé consultées lors dune réunion des directeurs. En outre pluseurs ADIL ont

établi des recensements des difficultés les plus souvent rencontrées.

B Administrations

Ministére dela Justice

M. Pierre CAPOULADE, président de la commission relaive alacopropriété
Mme Caroline JAFFUEL, bureau du droit immobilier
Mme BONNET, bureau du droit immobilier

Direction Généralede |’ Urbanisme, de|'Habitat et dela Construction

Mme Pierette BILLARD, Chef du bureau du droit immobilier et du contentieux de I'habitat
M. Manud LECONTE, sous-directeur du service du droit al'Habitat
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Direction Générale de la Concurrence, de la Consommation et de la Répresson des
Fraudes

M. Axel THONIER, chef du bureau des services financiers et professions organisées
M. Laurent FLEURIOT, sous-directeur alasous-direction des Services et Réseaux

Préfecture de Police de Paris

M. Serge SOUSSAN, attaché dadminigtration principae du Ministere de l'intérieur, Chef du
Quatrieme bureau de la Direction de la Police Générale

M. Emmanue BOUY ER, attaché d'administration, adjoint au Chef du Quatrieéme bureau

M. Michd POILVE, secrétaire adminidratif, chef de la section du contréle des professons
immobilieres

B Syndicats

Fédération Nationale del'l mmobilier

M. Philippe AUDRAS, président

M. Gérard de RY CKER, président adjoint

M. Pierre-Paul CARETTE, secrétaire générd

M. Denis FICHOT, délégué généra

Mme Raquel DEFRANCE, consultante juridique

M. Jean-Michd SAMEDI, chef du service juridique
Confédération Nationale des Administrateurs de Biens

M. Paul ROLLAND, président
M. Bruno CORNU-THERNARD, déégué générd

Syndicat du Syndicat national del'immobilier entre particuliers
M. Alain DUROS, président et directeur générd d'Hestia

Consel supérieur del'Administration de Biens

Mme Dominique De KAENEL, trésoriére

M. Jean-Marie JOURDAN, président

M. Philippe ROUSSELET, déégué généra

Syndicat National des Professions I mmobilieres

M. Alain DUFFOUX, président

M. Steven ZUNZ, délégué généra

Union Nationale | ndépendante Transactions Immobiliéres

Mme Chantal COSTE, présidente
Mme Marie-Josephe BARRE, fondée de pouvoir
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W Autres professions

Consell Supérieur du Notariat

Me Armand ROTH, Premier vice-président du Conseil Supérieur du Notariat

M. Didier PICHON, président de I'lngtitut Notarial de I'lmmobilier

Me Danid RABAT, membre du bureau du Conseil Supérieur du Notariat, notaire en
Dordogne

Mme Aude de CHAVAGNAC, chargée des rdlaions inditutionnelles

Ordredes Géométres Experts

M. Jean GODEFROID, préfet, secrétaire généra
M. LENOIR, vice-président du Consell Supérieur
M. LEROT, président de larégion Pays de Loire
M. MEUNIER, juriste

M. SEVAUX, représentant la région Bretagne

Chambre nationale des huissiersde justice

M. Jean-Claude BELOT, président

B Garants

Caisse de garantie dela FNAIM

M. Philippe SIMON, président
M. Alain LEDEMAY, directeur générd

Compagnie Européenne de Garantie
M. Chrigtian LOUIS-VICTOR, président

Société de Caution Mutuelle pour Administrateurs de Biens et d'Agents Immobiliers

M. Christian MELCION, secrétaire généra

SOCAF

M. René TROIN, président
Mme Annie BOGLIOLO, Secrétaire Générde

B ETABLISSEMENTSDE CREDIT
Crédit Mutud

Mme Marie-Chrigine CAFFET, directrice del'offre
Mme Anne LUSTIG-NAMBLARD
M. Guy LERE
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Crédit Agricole

M. Philippe BIRDEN, UNIFICA

Crédit L ogement

M. Gabriel BENOIN, directeur général

Caisse Nationale des Caisses d'Epar gne et de Prévoyance

M. Jerdme TERRASSON, chef du service marché des particuliers et des professonnels
BNP Paribas

M. Philippe STOLZ, directeur
Mme NONIN
M. PINCEMIN

Union de Crédit pour le Bétiment

M. Alain GOURIO, directeur juridique

Crédit Foncier de France

Mme Nicole CHAVRIER, responsable du service « crédit réglementé »
Entenial

Mme Bernadette LAFRANCHI, servicejuridique
M. Daniel BINDER, directeur général

Banque Privée Européenne
M. Jean-Pierre ROCHETTE, consalller

B Personnalités qualifiées

Mme Catherine NERESSIS, directrice « De particulier a particulier »

M. Alain BECHADE, président, Groupe Auguste Thouard (entretien tééphonique)

M. Jean-Pierre BONNEFOND, président du directoire, Groupement Foncier Francgais (entretien
téléphonique)

M. Henri BUZY-CAZAUX, directeur générd-adjoint , Groupe Foncia

M. Jacky CHAPELQOT, agent immobilier, président de la Chambre Cher et Indre,

M. Jacques LAPORTE, ancien président de la Chambre dela FNAIM, lle-de-France

M. Roger LEMIALE, expert en immobilier, ancien président de la FNAIM

M. Philippe PELLETIER, président de '’ANAH

M. Guy AMOYEL, ancien directeur a la SOVAC, auteur de «L'agent immobilier » aux éditions
Demas

Mme Isabelle REY -LEFEVRE, journdiste, « Le Monde »

M. Alain MILLET, Directeur de STUDIMMO (contribution écrite)

M. Guillaume EY MERIC (mémoire de DESS de droit immohbilier, Lyon 3, juin 2001)
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B Associations d'usagers

Ingtitut National dela Consommation

Mme Chantal MARTIN - service juridique

Union Fédérale des Consommateurs Que Choisir ?

Mme Anne MILLOT, chargée de mission

Confédération Générale du L ogement
Mme Josiane de LA FONCHAIS, présidente

Confédération Logement Cadrede Vie
M. RODRIGUEZ (contribution écrite)

Associations des responsables en copropriété

M. Fernand CHAMPAV IER, président
M. Bruno DHONT, délégueé généra
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C. LETTRE DE MISSION

Lo Ministre do lo, fistice Ao Seordtnire d Elat

Monsieur le Directeur,

La réglementation de l'activité de gestion et de transaction immobiliére a
maintenant plus de trente ans. En son temps, la loi du 3 janvier 1970 a répondu & en
souci de moratisation des pestionnaires et agents immobiliers et de garantie de leurs
clients mandants.

Par ailleurs, la loi s'inscrivait dans un ordonnancement juridique trés complet
d'encadrement des contrats, qu'ils soient de vente, de location ou de construction
d'organisation de régimes de propriéié et de gestion collective des immeubles et
d'aménagement des principes classiques de responsabilité.

L'évolution des techmigues et des données d'ordre écomomique omt provogué
linadaptation de certaines dispositions de la réglementation. En outre, deux
orientations nouvelles semblent actuellement se faire jour.

En premier liewn, le marché de la vente immobiliére connait une profonde
transformation. Cette derniére était peut-&tre annoncée par le développement des
transactions directes entre particuliers. Elle se confirme avec le développement du

commerce électronigue.

En second lien, la législation communautaire met en évidence un profond
décalage entre les législations des pays membres, qu'il s'agisse du degré d'exigences
pesant sur les professionnels ouw, plus larpement, de limportance de Vintervention
I gislative.

Monsieur Bernard VORMS

Agence Mationale pour 1'Information
sur le Logement

2, Boulevard Saint Martin

75010 PARIS
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Une réforme de la loi devrait permetire aux professionnels d'accompagner ces
évolutions sans gu'ils soient handicapés par une législation qui les mettrait en position
de faiblesse par rapport  leurs concurrents, notamment au sein de 1'Union Européenne.
Un renforcement des connaissances et de la formation de ces professionnels pourrait
éventuellement donner la possibilité aux agents immobiliers de se prévaloir d'un label,
sinon d'un titre, qui signerait leur professionnalisme.

MNous souhaitons vous confier une mission dont le premier objet serait une
identification précise des problémes auxquels sont confromtés les professionnels
concernés, dans leur réalité et leur ampleur.

Le deuxiéme objet de votre mission consisterait 3 analyser le fondement sur
lequel pourrait se développer une nouvelle réglementation. Il s'agirait notamment
d'analyser la question de savoir sl coovient de rester dans wne logique de
réglementation de 'activité ou s'il est préférable de s'orienter plutdt vers une logique de
libéralisation de l'activité accompagnée d'une protection renforcée du consommateur.
Vous pourrez & cet égard vous référer aux autres professionnels qui interviennent dans
l'ensemble des actes constitwant une acquisition immobiliére. Vous pourrez en outre
faire des propositions sur les conditions dans lesquelles la protection du consommateur
pourrait étre renforcée ou améliorée. Vous préciserez enfin les conséquences quil
faudrait tirer des évolutions de 1'activité sur les conditions de son exercice, notamment
en matiére de rémunération.

Le troisiéme objet de votre mission serait d'établir une liste des premigres
réformes nécessaires pour mettre fin aux dispositions manifestemeni inadaptées de la
Iégislation et susceptibles de recueillir un large consensus,

Nous souhaitons que vous puissiez remettre votre rapport dans un délai de trois
mois. Compte tenu de cette contrainte de temps, vous pourrez travailler par auditions,
quitte & réunir l'ensemble des personnes entendues pour la lecture d'un pré rapport. Les
services de nos ministéres vous apporteront I'side dont vous pourriez avoir besoin.

MNous vous prions dagréer, Monsieur le Directeur, I'assurance de notre

considération distinguée.
Marylise LEBRANCHU Marie-Noélle LIENEMANN
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