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"Le domaine de I'habitat est caractérisé, du point de vue de I'action publique, par
le fait que les politiques s'appliquent a réguler des échanges portant
principalement sur des biens marchands, eux-mémes caractérisés par leur
situation dans un contexte local. Ce double ancrage a pour conséquence
premiére le fait que la plupart des décisions publiques en la matiére ont pour
objectif d'orienter ou de réorienter les choix des acteurs de l'offre et de la
demande de logements ainsi que leurs effets sur le territoire." 2
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"Dans la mesure ou l'adéquation entre I'offre et la demande en logement s'opere
majoritairement désormais sur le marché du logement d'occasion, la mobilité
résidentielle qui en résulte est susceptible d'éclairer le double processus de
dévalorisation et revalorisation des espaces urbains, qui commande les
changements de segmentation socio-spatiale des villes." 1
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"Si I'on ne peut trouver de correspondance directe et uniforme entre
caractéristiques générales de la structure économique et inégalités urbaines,
c'est que les politiques et les marchés du logement constituent une médiation
majeure.” '
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"Ces textes marquent un recentrage de la question de la ségrégation vers celle
de la gentrification. L'une et l'autre sont certes indissociables, mais la seconde
aura davantage marqué les années 80 et le début des années 90 que la premiere.
Ce déplacement implique de porter un regard attentif sur les lieux
d'embourgeoisement, c'est-a-dire les quartiers anciens considérés sous le

double aspect de la morphologie sociale et physique. A quelques exceptions

pres, ces quartiers avaient été les grands absents des monographies réalisées
dans les années 70, durant lesquelles la recherche urbaine s'était davantage
attachéelg étudier les processus ségrégatifs dans les grands ensembles d'habitat
social."
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"Le comportement en matiere de logement n'obéit pas uniquement a des
logiques économiques mais eégalement a des logiques familiales. Invisibles au
niveau macro-économique, elles fournissent souvent une clé pour comprendre
l'itinéraire résidentiel des ménages. Dotée d'un pouvoir d'influence non
négligeable, de moyens relationnels et financiers, la famille agit en effet dans
I'ombre a toutes les étapes du cycle de vie, en offrant par le jeu des cautions ou
la mobilisation financiere et matérielle la possibilité d'obtenir ou d'acquérir un
logement.(...) Loin de voir ses fonctions dépérir, la famille a su conserver a
travers le logement un domaine d'influence et d'intervention tel qu'il n'est plus

possible aujourd'hui d'analyser le marché immobilier sans en tenir compte.” 2
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"Nous avons la Iégislation sur les agents immobiliers la plus contraignante
d'Europe, alors vous voyez que la question de la professionnalisation, elle ne se
pose pas."

1" 49, 1% 1"
"Les agents immobiliers, ils existent depuis longtemps. Mais la réglementation,
elle, est super récente. Nous les notaires, on existe depuis Philippe le Bel. C'est
pas d'aujourd’hui. Et puis ¢a existait déja en France, mais sous leur statut actuel
c'est Philippe le Bel."
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? Mais s'il est vrai que toute parole dite n'est pas a garantir, estimes-tu que ce qui
n'a pas été dit, doit étre garanti ? Quoi de plus sot en vérité que, de la part du
vendeur, de raconter des défauts sur l'objet qu'il veut vendre ? Et quoi d'aussi
saugrenu que si, sur l'ordre du propriétaire, le crieur faisait sa proclamation en
ces termes : "Je vends une maison insalubre".”

1 * ! % $ |/ % !
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"Question : Le logement que je viens récemment d'acquérir présente des vices
cachés. Le vendeur ayant inséré dans le contrat de vente une clause I'exonérant
de sa garantie des vices cachés, je souhaiterais engager la responsabilité de
I'agence immobiliére a 'origine de la vente. Est-ce possible ? Réponse : Vous
pouvez engager la responsabilité de I'agence immobiliere entre autres sur le
fondement de l'article 1382 du Code civil. Seulement, sa responsabilité étant de
nature délictuelle ou quasi délictuelle, une faute doit étre prouvée (par exemple,
I'agent a été informé du mauvais état de I'appartement et ne vous a pas averti).
[...] L'agence immobiliére a recu du vendeur du logement (le mandant) un mandat
de vendre. Sa responsabilité est donc de nature contractuelle vis-a-vis du
mandant et délictuelle ou quasi-délictuelle a votre égard. Si l'agent immobilier
n'est pas en principe responsable a I'égard des tiers étrangers au contrat de
mandat, la solution est différente lorsqu'un préjudice est causeé a ces tiers par sa
négligence, son imprudence ou en raison d'une faute intentionnelle. Le principe

<S
1! | E / $ $ % =1
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d'une éventuelle responsabilité a I'égard du cocontractant du mandant n'est donc

pas contesté. La Cour de cassation a ainsi pu retenir la responsabilité de I'agent

qui a vendu un immeuble sachant qu'il était frappé d'une servitude de démolition
(Cass., 3éme civ., 29 mars 2000). [...] Seulement, les obligations de I'agent

immobilier se limitent généralement a celles stipulées dans le mandat. Comme le
mandat ne doit pas contenir de clause l'obligeant a vérifier gue le logement est en
bon état (ce n'est pas dans l'intérét du vendeur de stipuler une telle clause), il faut
alors prouver une faute de l'agent. Le réle de l'agent n'étant pas d'expertiser le
logement, cette faute est généralement difficile a établir." (Passages soulignés

par nous)

: W E | ! $
! $ = - * -ID!
! % $* J
2 E . $ A/ ? " A=
! | % $* / 1S
- %
. J ! +
% ! ! =
1 ! / %
! P $ 2! $
2 =1 !
$ I D % !
% = # . % $
% 2 A GG %
* %
= D + % |
D $
/ ! . E!l %
! % !
=6 / ! ¥ D =
2 >6 . ) 2 1 x
In$ ! ! ! ! $A. %
&' / ()) 0O) (.
% (] .
2 ]A. %
21 6 WA=6 ! D E-ID! % %
/ + % | / P %
$Q . ! ! =4 o
$ ! / -/- I E
D | | = +
|1 E | | |

6 6 !! + # -# 0 6 !I-#



+ ' B #
& " , *CCD1 DD6
% E ! = ! . %
[ / * % ! =1 $
% D !
= 4 I / =1 ! !
I E $ + !
E ! E . ! / E
/ E ! E ?
I A= 6 2 % % !
Il E L
! = % : I E
% =1 I D"
E= 6 =1
% 2 % D 41 ; M))
% << I / % = E $ E
+ I D G/ G ! E
G/ % G "3 L =1
! % I ! E ! !
! / % ! % . 12 I % %
! = I / %
% I ? ! !
A % I E =1 ! =
! =
1 I % / I I
I ! % 12 ! !
I Ir$ = 6 Il
ID! * | % I | YE
! =0 ! ! D
+ /N =1 ' 8D
[ = ! P %
I " !
I ! . P ! .
/ = . %
! I D "
= "I 0 | ! Il !
! '$ = 6 % " %
= s 2 . % %
=4 % ! / !
/ I = E N % E
1 / ! E.
% % D! $ ! ?
% % ! ! A= E
! ! ! ? - E I A=
1 I ! ! E %
;41.G9 . % 9 &UG.; * 0) =
6 6 !! + # -# 0 6 !l-#



* ! + 9
% ! $ =
! * =
1 s ! 1 ''D
] E !'D! !
J E =4 % "
=1 ! !
% E % % 2 L %
| Gl 3 G=; :
| N I - - =
1 0) Pt = ”
$ |/ D % % Jo%
% / 1 | % ! !
c s 2 % A D!
, ¥ :
-1 E " 9% | / D!
| E ] 1
! " ! H
o % 5 =1 D!l "
% I % 12
% -6 11 E
I | E 2! ! !
| -ID! =
% [ 1
s o | 2 A E =1 I I E!
! =
1 % % G G s
s 2 W A =U6
! ! !
? . % A.l $ 3%
E L% . S H bos
" [ o
£ % ID! % 3
0% =1 5 ! :
N $ | + $ Il =
1 ! G G ' N %
% 2 E %
! Y 12 @= #
I !
! % L%
% $ Il %
$ I /
(=) 2 +@@ 1 = @ @BA-- 3>;@ B=-1L@



B

#
& " ,*CCD1 DD6®6
% $
. . .
1 ! % % , L
% =
1 $
_ ?% $ $ A " o
= 6 %
% n
| = ° 1 $
) 1 _ .
s ) , !
=A. o
E ! |
? &] EA. |
! I " .
=1 %% | !
: | ! / I '$
s ! I B2 1 c
. I %
1 OB ! Ny
! /' SHIM] ! 5 MM
] E / $ & ] As .
’ < E 2 I
1 $ !
D! /
I = 5 " "
’ 7 $ s =
| L % N %
% % $
I % ) . J ]
# " 9 " ’) :A ¥ . .
<M. . | $
; | ? - %
¥ A= - L E %
; | ! _ )
/ E ! =
i " s+ 64 i}
2 s 2 6o . o y
E =6 = I 9 " . L
° (=) +@ @ 1 - @

Q@OBA-- 3>;,@B=1@



+ %

# $
> $ % = T-0 !
$ | | ]
. ! ! ?
D . =A 6 % . Il G W ! G %
G W G ? % % ! . ~
I A. $ / "
= 6 ! I % . o
% ! | ! ] )
| % 1 $ %
/- =
2 % D 141 20) A. ] !
- =6 E - D
I $ '
% =6 2 $ % o
2 N g % D 41, ] -
] II$ ] M
= _ .
| / g
= o6 Il 1 . /
] | ”
i e -0 I $
I3 3 TO % 2 ' s,
% 1 D S 1 g+ b %
=0 I E .
z 1 ! ? A % v /
- ) ! . %
' E ! =1 | DO
/ %
z 1 I . / .
! e =1 E 2
&)] E E % e
= % 2 I . o . _ A
<M o s . ) | G
EG= D % $ E . ID! % %
E= 1 - / i
&& A=
Tesener wi | 'L G9& ;o .V . % (O)(=
'&# % E + 1 | .
I D _
1H 0 11 2



+ B #
& ' ,*CCD1 DD6
2 =1
I R % % *
- = |
= 4 %
% /o I
D = 2 % .
$ / =1 ! =
Z 1 " ! % % ! I
+ E % ! % %
! =1 % J
% =0 'D
E ' E / $ =
6 . % D ?
! A ? E %
I A= > % '$ P
I % ! .
* =4 9%
' - :o
$ D . % E D
' = ! % %
" =1 % D Lo
$ D % " I %
$ =4
! $ ! =6 2 I %
! % ! D " =1
? ! =A. $
? I ! A.
% % =3 /
"l % E ! ? 0"l $
/ A.
2 $ = % 2
* * s / E!
/ ! =1
“ %

4 I

Les époux X,ont doonnéﬁlu'n agent immobilier mangai de vente sans éxclusivité
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vendeurs un acte sous seing privé de vente et verse un séquestre. Cependant,

I'acquéreur ne se présente pas pour la signature de I'acte notarié de vente. Les

vendeurs assignent alors l'acquéreur et I'agent immobilier en responsabilité et
réparation des préjudices subis. "Les vendeurs exposent que l'acquéreur a

adressé a I'agence un courrier l'informant de son intention de demander la nullité
de la vente sur le fondement de l'article 46 de la loi du 10/07/1965 le compromis
de vente ne faisant pas référence a la superficie du lot vendu. lIs font alors grief a

I'agent immobilier de ne pas les avoir informés de ce courrier de sorte qu'en sa
qualité de professionnel il a engagé sa responsabilité a leur égard.[...]L'attitude

fautive de lI'agent immobilier est donc source de préjudice pour les vendeurs. Le
bien s'est trouvé immobilisé pendant de nombreuses semaines sans aucune

contrepartie, puisque les vendeurs n'ont pu conserver le dépot de garantie en
raison de la mauvaise rédaction de l'acte par I'agent immobilier et ils n‘ont pu le

remettre en vente en raison du défaut d'information de I'agent immobilier a
réception du courrier de I'acquéreur. L'agent immobilier a donc engagé sa

responsabilité contractuelle a I'égard des vendeurs et sera condamné a payer la
somme de 7.600 € a titre de dommages et intéréts. (TGl de TOULOUSE du

19/03/2002)."
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"Pour moi, c'est 60%, c'est le chiffre que je dis toujours. Alors comment on'y
arrive ? Bon, on a 10 000 adhérents environ et parmi eux on a 95% de
transactionnaires. lls vendent 200 000 biens par an. Et ¢ca c'est un chiffre dont est
sOr parce qu'on est aussi caisse de garantie, et qu'on une remontée par la de leur

activité. Bon. Il y a 600 000 ventes par an, ¢a aussi c'est un chiffre dont on est sdr.

Ce qui fait un tiers pour nous. Sachant qu'il y a a peu pres 20 000 agences
immobiliéres, je ne vois pas pourquoi les autres feraient moins bien que nous, il
n'y a pas de raison. Donc on a 200 000 sdrs chez nous, 400 000 avec les autres
sur 600 000 au total. Vous voyez qu'on y arrive aux 60%."
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"Why is it that Law and Medicine are usually classed as public callings and that

the real estate business generally is not ?[...] real estate merchandising in its
very nature is a public calling for two reasons. 1) The essentiality of the
commodity handled for the welfare of millions of people, and 2) the tremendous
power of those engaged in the business to harm others. [...] The only way to
avoid this pitfall is to restate continually the ends of scientific _training and what

these ends involves in the daily practices of real estate merchandising." p. 478 et
479 (passages soulignés par nous).
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