
INSTAUREZ LA NON-DISCRIMINATION DANS
VOTRE ACTIVITÉ IMMOBILIÈRE

                                    CONTEXTE

• 1 Octobre 2020 : Charte d’engagement à la non discrimination dans 
l’accès au logement signée par l’ensemble de la profession immobilière.

• 14 Octobre 2020 : Décret formation obligatoire pour les professionnels 
relevant de la loi Hoguet.

 

ENVIRONNEMENT LÉGISLATIF

• Code Pénal Art 225-2 : le fait de commettre une discrimination
relève du pénal

• Art 9-21 Loi Hoguet : Possibilité de sanction sur les capacités 
d’exercice

• Loi 2008-496 du 27 Mai 2008 : Définition des faits constituant 
discrimination

• Loi du 6 Juillet 1989 – Art 1 : « Aucune personne ne peut se voir 
refuser un logement pour un motif discriminatoire défini à l’article 225-2
du code civil »
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LES SANCTIONS PÉNALES     :   

Retrait de la carte professionnelles ;

Jusqu’à 3 ans d’emprisonnement ;

Jusqu’à 45 000 € d’amende pour une personne physiques

Jusqu’à 225 000 € d’amende pour une personne morale
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SENSIBILISEZ 
VOTRE PUBLIC

SÉCURISEZ 
VOS PRATIQUES

TRACEZ LE 
PARCOURS 

DE VOS 
CANDIDATS

LES ENJEUX AU SEIN DE LA PROFESSIONLES ENJEUX AU SEIN DE LA PROFESSION



DISCRIMINATION DIRECTE
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DISCRIMINATION DIRECTE / INDIRECTE

• DIRECTE: traiter différemment des personnes sur la base de
critères interdits par la loi.

Ex: refuser une candidature locative sur le fondement de l’origine, de l’âge, de
la situation personnelle..

• INDIRECTE: critère apparemment neutre qui conduit à une
pratique discriminatoire.
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Ex: Décision d’AG de copropriété interdisant la colocation, critères
d’assurance refusant la prise en compte de pensions.
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LOCATION
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Les recommandations du typeLes recommandations du type ‘’pas de chien,  ‘’pas de chien, 
pour retraité, pour une personne seule’’pour retraité, pour une personne seule’’  

est-ce de la discrimination ?est-ce de la discrimination ?

Oui, l’annonce est Oui, l’annonce est sanctionnablesanctionnable car elle invite  car elle invite 
à à s’auto-exclures’auto-exclure, donc potentielle situation de , donc potentielle situation de 

discrimination.discrimination.  

Et qu’en est-il de l’utilisation du terme Et qu’en est-il de l’utilisation du terme 
‘’‘’non-fumeur’’non-fumeur’’ ? ?

Écrire Écrire ‘’non-fumeur’’‘’non-fumeur’’ peut rendre l’annonce  peut rendre l’annonce 
sanctionnable, mais le choix ne doit pas se faire sanctionnable, mais le choix ne doit pas se faire 

sur ce critère. sur ce critère. 
Le locataire estLe locataire est responsable responsable de ses dégradations. de ses dégradations.

     ‘’     ‘’PAS DE COLOCATION’PAS DE COLOCATION’’’
    

La Colocation est un La Colocation est un statut de faitstatut de fait  
(cf: loi du 6 Juillet 1989), donc pas le droit de (cf: loi du 6 Juillet 1989), donc pas le droit de 

refuserce type de candidat. refuserce type de candidat. 
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Et le fameux ‘’idéal’’  ‘’idéal’’ dans tout çadans tout ça ? ?
    

S’il est accompagné par :S’il est accompagné par :
  un texte un texte ouvert = argument commercialouvert = argument commercial..
un texte un texte fermé = encadrement, exclusionfermé = encadrement, exclusion..

Par habitude, mon bailleur souhaite voir tous 
les dossiers de location :

1) Candidat d’origine maghrébine, bonne situation ;
2) Jeune couple, éligible mais revenus moins bons.

Son choix se porte sur le dossier N°2 : 
Discrimination ?

    

Il faut arrêter ce genre d’habitudes. Il faut arrêter ce genre d’habitudes. 
- - ExpliquezExpliquez à votre bailleur le cadre de  à votre bailleur le cadre de 
la discrimination et les risques encourus.la discrimination et les risques encourus.

- - Ne pas donner le choixNe pas donner le choix au bailleur. au bailleur.
Montrez l’ensemble des pièces d’un dossier,Montrez l’ensemble des pièces d’un dossier,

Présente des problèmes d’Présente des problèmes d’éthiqueséthiques et de  et de 
confidentialité de données.confidentialité de données.
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Quelle aurait été la bonne attitude ?
    

Ne pas montrerNe pas montrer les pièces,  les pièces, décriredécrire  
les candidats et les candidats et annoncerannoncer  le 1le 1erer à avoir  à avoir 

déposé un dossier : tracez tout le processus.déposé un dossier : tracez tout le processus.
Si vous ne pouvez pas justifier votre choix :Si vous ne pouvez pas justifier votre choix :

Discrimination.Discrimination.

Une femme seule Une femme seule avec un enfantavec un enfant souhaite  souhaite 
louer un app. de 45 m².louer un app. de 45 m².

Elle a un Elle a un dossier éligibledossier éligible, mais le collaborateur , mais le collaborateur 
refuserefuse, car il , car il estimeestime que c’est  que c’est trop petittrop petit pour elle : pour elle :

Discrimination ?Discrimination ?
    

Oui, car le collaborateur entre dans le piège Oui, car le collaborateur entre dans le piège 
de la piège de lade la piège de la présomption. présomption.

Ce n’est pas à lui, ni au bailleur, de déterminerCe n’est pas à lui, ni au bailleur, de déterminer
Si la superficie d logement est suffisante.Si la superficie d logement est suffisante.  
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Une Une personne âgéepersonne âgée postule pour une  postule pour une résidencerésidence  
majoritairement étudiantemajoritairement étudiante. . 

Dois-je la prévenir des potentielles nuisances ?Dois-je la prévenir des potentielles nuisances ?
Si je le fais, Si je le fais, est-ce de la discriminationest-ce de la discrimination ? ?

Exemple qui mêle Exemple qui mêle discriminationdiscrimination et  et 
devoir de conseildevoir de conseil :  : 

Présentez le contexte à la personne, Présentez le contexte à la personne, 
mais mais la laisser déciderla laisser décider..

Discrimination croisée :Discrimination croisée :  
personne âgée + présomption .personne âgée + présomption .

Mon bailleur me demande de Mon bailleur me demande de refuser refuser 
les personnes âgéesles personnes âgées car il a peur de ne pas  car il a peur de ne pas 

pouvoir récupérer son logement.pouvoir récupérer son logement.
Un avis sur le sujet ?Un avis sur le sujet ?

C’est une C’est une discriminationdiscrimination (voir loi de 2008)  (voir loi de 2008) 
qui résulte d’une qui résulte d’une méconnaissanceméconnaissance de la loi : de la loi :

Toute les personnes de plus de 65 ans Toute les personnes de plus de 65 ans 
ne sont pas automatiquement protégéesne sont pas automatiquement protégées..
La notion de La notion de locataire protégélocataire protégé n’est pas n’est pas
exclusiveexclusive au titulaire du bail.   au titulaire du bail.  Exemple :Exemple :

Une dame de 70ans vit chez son fils. Une dame de 70ans vit chez son fils. 
Le bail de ce dernier est protégé par Le bail de ce dernier est protégé par la présence la présence 

de sa mère.de sa mère.
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Mon Mon assurance GLIassurance GLI ne prend pas en compte  ne prend pas en compte 
tous les revenus, elle n’accepte pas les tous les revenus, elle n’accepte pas les garants garants 
domiciliés dans les DOM-TOMdomiciliés dans les DOM-TOM et  et demandedemande

un titre de séjourun titre de séjour pour les candidats étrangers. pour les candidats étrangers.
Demandes Demandes légitimeslégitimes ou  ou discrimination discrimination ??

→ → Alertez l’assurance qu’elle Alertez l’assurance qu’elle ne peut pas exclurene peut pas exclure  
certaines catégories de revenus (certaines catégories de revenus (ex : les APLex : les APL) ) 

Et qu’elle vous met par conséquent en Et qu’elle vous met par conséquent en 
Situation deSituation de discrimination indirecte. discrimination indirecte.

→ → L’L’interdiction de discriminerinterdiction de discriminer vise aussi  vise aussi 
  le le cautionnaire.cautionnaire.  
  DOM-TOM = France, donc DOM-TOM = France, donc aucun droit daucun droit de refuser e refuser 
  une caution pour ce motif.une caution pour ce motif.
→→Aucune légitimité à demander un titre de séjour,Aucune légitimité à demander un titre de séjour,

cela revient à demander 2 pièces d’identité ce quicela revient à demander 2 pièces d’identité ce qui
estest interdit. interdit.  

Ce n’est pas au collaborateur de traiter de ce sujet.Ce n’est pas au collaborateur de traiter de ce sujet.



SYNDIC
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Mes copropriétés me demande d’inscrire Mes copropriétés me demande d’inscrire 
à l’ordre du jour d’une AG, une disposition à l’ordre du jour d’une AG, une disposition 

visant à visant à refuser les colocationsrefuser les colocations. Est-ce possible ?. Est-ce possible ?
Quel est mon rôle en tant que syndic ?Quel est mon rôle en tant que syndic ?

Est-ce que ce sera Est-ce que ce sera opposable au bailleuropposable au bailleur ? ?

AlertezAlertez son syndicat de copropriétaires que cette  son syndicat de copropriétaires que cette 
Disposition va créer une situation de Disposition va créer une situation de discrimination discrimination 

directedirecte et  et sanctionnablesanctionnable pour eux. pour eux.
Cette disposition ne sera d’ailleurs Cette disposition ne sera d’ailleurs opposableopposable

à personne.à personne.

Mes copropriétaires votent pour la Mes copropriétaires votent pour la non-réparationnon-réparation
D’un ascenseur alors que l’immeuble comprend D’un ascenseur alors que l’immeuble comprend 

des personnes des personnes âgées âgées et/ouet/ou handicapées, handicapées,  
ce qui va les ce qui va les forcerforcer à déménager. à déménager.

Création d’une situation de Création d’une situation de discriminationdiscrimination :  : 
la suppression d’une prestation la suppression d’une prestation contraintcontraint des locataires des locataires

ou propriétaires à quitter leur logement.ou propriétaires à quitter leur logement.



TRANSACTION
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Mon conseil syndical me fait part de ses Mon conseil syndical me fait part de ses critères critères 
Concernant le recrutement d’un gardien : Concernant le recrutement d’un gardien : célibataire, célibataire, 

français et autres clichés.français et autres clichés.
Comment réagir face à cette demande ?Comment réagir face à cette demande ?

Le conseil syndical peut exiger des Le conseil syndical peut exiger des compétencescompétences  
et de l’et de l’expérienceexpérience, mais tout autre critère relève de la , mais tout autre critère relève de la 

discrimination directediscrimination directe..

Mon vendeur me demande systématiquement de Mon vendeur me demande systématiquement de 
rencontrerrencontrer les  les candidatscandidats à l’acquisition et il veut  à l’acquisition et il veut 

avoir leavoir le choix final choix final..
Puis-je accéder à sa requête ?Puis-je accéder à sa requête ?

Non, car cela entraîne une situation de Non, car cela entraîne une situation de discriminationdiscrimination..
Le vendeur n’est Le vendeur n’est pas légitimepas légitime à étudier la solvabilité  à étudier la solvabilité 

d’un candidat. C’est votre rôle, ce pourquoi d’un candidat. C’est votre rôle, ce pourquoi 
vous avez été mandaté.vous avez été mandaté.



SÉCURISEZ LES PROCÉDURES 
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Je traite avec un acheteur que je Je traite avec un acheteur que je connaisconnais. . 
Un autre acheteur se Un autre acheteur se positionnepositionne, mais je lui signale, mais je lui signale

que le bien est déjà que le bien est déjà venduvendu..
Est-ce de la discrimination ?Est-ce de la discrimination ?

Traitement à l’oral, donc Traitement à l’oral, donc non-respectnon-respect du processus du processus
De traçabilité, ce qui provoque une situation de De traçabilité, ce qui provoque une situation de 

discriminationdiscrimination..
En transaction aussi on respecte des En transaction aussi on respecte des procéduresprocédures..



COMMENT BIEN TRACER LE PARCOURS DE SES
LOCATAIRES     ?  

© 2021 ISP GROUP IMMOBILIER                                                                                                                         16



                          TRAITEMENT DES OBJECTIONS 

ARGUMENTS → 
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    ARGUMENTS →

  ARGUMENTS →
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CARACTÉRISATION DES DISCRIMINATIONS

La personne : 

• Origine, ethnie, race
• Sexe, genre, orientation sexuelle
• Handicap
• État de santé, grossesse
• Age
• Caractéristiques génétiques

Les libertés : 

• Religion
• Opinions politiques
• Appartenance syndicale, politique
• Meurs

Les situations : 

• Vulnérabilité économique
• Situation de famille
• Domiciliation personnelle et bancaire
• Nationalité, langue
• Apparence physique

ATTENTION AUX CARACTÉRISTIQUES MULTIPLES

Exemple : Personne âgée seul revenu pension de retraite faible / Femme 
d’origine africaine seule avec enfant.
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Voici quelques exemples de situations ou la notion de
discrimination est avérée : 

• Refuser de louer à un senior.
• Refuser de louer à un jeune.
• Refuser de louer à une personne handicapée ou sous tutelle.
• Refuser à une personne d’origine étrangère ou noire ou insulaire.
• Refuser de louer à une personne d’une autre confession.
• Refuser de louer à une personne ayant des activités politiques ou 

syndicale marquées.
• Refuser de louer à une personne ne parlant pas Français.
• Refuser de louer à un femme seule.
• Sélectionner un locataire en fonction de sa santé. 
• Sélectionner un locataire en fonction de sa situation de famille
• Exiger des revenus en France métropolitaine.
• Exiger un locataire de Nationalité Française.
• Limiter la location à un profil ou une catégorie de personne.
• Exiger des locataires« sans enfants ».
• Refuser les locataires en colocation.
• Sélectionner un locataire sur les critères de sexualité, genre, mœurs.
• Présumer que telle catégorie de locataire ne conviendra pas au logement

ou à l’immeuble.
• Présumer de l’occupation qui sera faite du logement.
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