\ \t\:‘%:\'m
2,
WG ‘-\:\C%/“
= , 2RI
REPUBLIQUE DU BENIN ~=

Fraternité-Justice-Travail

LOI N°2018-12 DU 02 JUILLET 2018

portant régime juridigue du bail a usage
d'habitation domestique en République du
Bénin.

L'Assemblée nationale a délibéré et adopté en sa séance du
24 avril 2018 ;

L.a Cour constitutionnelle ayant rendu la décision de conformité & la
Conslilution DCC 18-132 du 21 juin 2018, le Président de la République
promulgue la loi dont la teneur suit :

_ TITRE PREMIER
DES DEFINITIONS ET DU DOMAINE D'APPLICATION

CHAPITRE PREMIER
DES DEFINITIONS

Article 1er: Au sens de la présente loi qui s'applique & la chose
immobiliere, on entend par :

- Bail : confrat de louage par lequel I'une des parties appelée bailleur
s'engage, moyennant un prix que I'autre partie appelée preneur s'oblige &
payer, a procurer a celle-ci, pendant un certain temps, la jouissance d'une
chose mobiliere ou immobiliére ;

- Bail @ usage d'habitation: bail qui concerne la Idcation d'un
immeuble destiné & usage d'habitation domestique ;

- Agentimmobilier : intermédiaire quiintervient habituellement dans les
opérations juridiques portant sur les biens immobiliers :

- Loyer:prix que doit payer le preneur dans le contrat de bail en
contrepartie de la jouissance de I'immeuble ou de I'appartement loué ;

- Propriétaire ou bailleur : personne qui donne & bail le bien immeuble
dont elle est le propriétaire ;
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- Locataire ou preneur: personne qui recoit la jouissance d'un
immeuble en vertu d'un contrat de bail.

A

CHAPITRE Il |
DU DOMAINE D'APPLICATION

Article 2 : La présente loi est applicable & tous les baux portant sur des
locaux ou immeubles qui servent de logement a une personne vivant seule
OU avec sa famille et les personnes dont elle ala chorge :

Arficle 3 : La presenfe loines oppltque pas Qux ;

- baux.a usage. professionnel et & leurs dependonces y compris le fonds
. de commerce: régis . pc_:xr I'Acte uniforme de I’ OHADA relatif au drofr

commercml genercli
- hob[fchons occupées comme logements de vclconces pendant une
période saisonniére ou Temporcure
-logements socmux

e < habitations occupeées de- fcc;on provisoire et fournies dans Ies ho’fels:
 colesamotels, les: euberges les . maisons de chambres pour touristes ou cenfres;
vindl! c:ccuell ou encore dans.d' oufres habitations similaires ; :

hobf’fo’rtons «que : les. personnés occupent & des “fins penoles ou'

S frheropeuhques ou-awes fins de réadaptation ou de réhabilitation, ou-afin de

recevoir des soins ;

= hoblTohons foumles afin de permeﬁre aux personnes qur sont dans [e
besom d'avoir un abri temporaire ; ' :
, -‘habitations-fournies dans des hépitaux, des etablissements de soins
palliatifs, des centres ou foyers de soins personnels ;
-~ habitations ifournies par des établissements d'enseignement & leurs
: efudion‘fs
: hobl’ro’nons fourmes par des établissements religieux aux fins
desquel!es-lls sont constitués.

Article 4 : Les dispositions de la loi n° 2017-02 du 16 mars 2017 relative au
.. crédit-bail en République du Bénin sont applicables aux immeubles objet de

la présente loi.
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TITRE I
DE L'ACCES AU BAIL

CHAPITRE PREMIER
DES PRINCIPES ET REGLES APPLICABLES

Article 5 : Nul ne peut se voir refuser la location d'un logement en rolson;
de son origine ethnique, son identité, son sexe, sa situation professionnelle, sa .
situation: mofnmonlcfe son hondlcop, ses opinions politiques, sa race ou sd

religion.

Article 6 : En cas de lifige relafif &I application de I'arficle 5 ci-dessus; Ia:
; personne qui se voit refuser la location d'un logement peut agir en justice. Le:j
président du fribunal du lieu de situation de I'immeuble saisi en référé prend,

dans le-mois de sa: saisine, toutes les mesures qu'l estime utiles pour
I'installation de !G personne dans les lieux en location.

CHAPITRE Il R 4
DU CONTRAT DE BAIL

SECTION 1
DE LA CONCLUSION DU BAIL

i .Adficle 7 :Le contrat de bail est &crit. Il est signé par le bailleur et le’

preneur ou par leurs représentants doment mandatés.

; i+ Pour I'application: de 1a présente disposition, le Ministre en charge de
- I'habitat _en- collaboration  avec les Maires mettent & |a disposition des

administrés des formulaires types de contrat de bail & ‘usage domestique doni‘

~les.clauses dowen‘f étre conformes ala presenfe loi.

Le consentement. rec:proque est obligatoire pour !o concfusnon du
contrat de bail d usage d'habitation.

Article 8 :-Lorsque le bail est conclu avec plusieurs locataires, chocun v
appose sa signature.

Article 9: Si le bien loué est commun aux époux propriétaires, un seul

des conjoints peut signer le contrat de bail.
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Article 10: Lorsque le bien est-en indivision, le ou les quuidd]“eurs"
administrateurs des biens ou les indivisaires gérant signent le- c:om‘roT de bcul
Ce contrat est opposoble aux autres indivisaires. :

Article 11 : Si le b[en loué est grevé d usufruit, seul Iusufrumer a Ie
pouvoir de signer le bail.- - '

~ Article 12 Le conirat de bm[ es’r etabli en c:u’rom‘ d exemplolres quil y
a de porhes :

y
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Atficle * 13: L'état des lieux d'entrée ou de. sorfie est établi

. conTrodidoiremehT enirele bailleur et le locataire lors de la remise des clés.

- Cet état des lieux prend la forme d'un acte sous seing prive ou d Uni

acte d’ hu:ss;er ala charge des parties.

-Pour le cas d'un acte sous-seing prive, choque exemplaire de |'état des"

Ileux soit d'entrée soit de sortie est dd]‘e et 5|gne des parties au coniraf.

" Pourile cas d'un oc’re d’ hu1ss:er la mmufe de I e’rc:t’r des lieux soit ' PHTFPF“

- 'soit de sortie est visée par les partiés au contrat.,

- 'état.des lieux d'entrée est annexé au conirat de bail.

SECTION ]
DES DROITS ET OB' IGATIONS DES PARTIES

‘Arficle 14 Le‘ bailleur est tenu de délivrer un logeme‘m‘ en bon état

d'habitabilité.
Article 15 : Le bailleur fait procéder & ses frais, dans les locaux donnés @
bail a ’ro‘ru’res- les grosses réparations devenues nécessaires et urgentes.

Les igrosses réporaﬁons sont. des interventions importantes portant
no’fommen’f sur. des murs.en élevation, des voUtes, des poutres, des toitures,
_‘des murs :de:souténement, ‘des murs de’ cléture, des fosses. sephques des

-.puisards et autres ouvrages d' assainissement.

- Le'montant du loyer est alors diminue en proporhon du temps pendom‘_

lequel le preneur a été privé de la jouissance des locaux.

Si ‘les réparations urgentes sont de telle nature gu’elles rendent
- impossible la jouissance du bail, le locataire peut en demander la suspension
pendant la durée des travaux & la juridiction compétente statuant en référe,
en cas d'échec de toute tentative de conciliation dans un délai de huit (08)

jours.
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Il peut egalement en demander la résiliation judiciaire & la juridiction
compéfeme‘. -

Article 16 : Lorsque le bailleur refuse d'effectuer les grosses reporoﬂons
qui Iui incombent, le locataire peui se faire autoriser par le président de Io
juridiction competem‘e stcﬂucm’r en référé, & les exécuter conformément aux:
regles de I'art, pour le'compte du bailleur. Dans ce cas, le président de ld.
juridiction compétente, statuant en référé, fixe le montant de (657 reporohoni
et.les modalités de leur remboursement.

. Article 17 : Le bailleur est responsable envers le locataire du trouble de’
jouissance survenu de son fait, ou du fait de ses ayants droit ou de scs’

preposes.

: Article 18 : Le locataire est fenu d'exploiter les locaux pris & bail en bon
- pére de famille, et conformemenf a la destination prévue ou bail.

% » - Article :19 : Le locataire est tenu aux repczrcz’nons d’entretien. |l repond'
: des degrodahons dues a.un defaut d'enfretien au cours du bail.

~ CHAPITRE I
DE LA PROFESSION D'AGENT IMMOBILIER

caesioaArficle 20 : Constituent des opérqﬁon‘s immobiliéres :

iin = 'achat, lawvente;la ioccn‘ion,'lo-sous—locoﬁon en nue ou en meublé
d'immeubles batis ou non bdatis ;

; - la- souscription, I'achat, la vente d'actions ou de parts de so<:|eTes
& lmmobnleres donnant vocation & une oh‘nbuhon de locaux en jouissance ou’

en propriété ; ,
- I"achat et la vente des parts sociales -non negocucibfes lorsque I' actif
social comprend un immeuble ou un fonds de commerce ;

- la gestion immobiliere. _
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SECTION |

DES CONDITIONS D’EXERCICE DE LA PROFESSION
: D’AGENT IMMOBILIER

Atticle 21: Peuvent étre ogenfs ‘immobiliers, les personnes deg
'nohonoilte béninoise rempllssonf les condmons d'exercice de la profesaon
commerciale. g

“L'exercice . de la profession d'agent immobilier - est subordonné ¢
I'inscription au registre des agents immobiliers tenu par le minisire en chc:zrge_' '

. de. I'habitat et & IobTenhon d'une carte profesmonnelle délivree par ]d

méme autorité. - -

L'agent immobilier doit justifier d'une pohce d’assurance couvrcmf lesf
risques profe55|onneis i ' : 4
~Les . modadalités.: d'inscription au regisire des agenits immobiliers,
d’attibution: de la carte professionnelle ainsi que celles relatives & la pohce
o d’ Gssuromce sont de’ferm:nees por voie reglemenm[re '

. Article: 22:: NUI ne:peut exercer la profession d'agent immobilier s'il: q
fcm‘ lobjef “d'une ~condamnation judicicire devenue définitive par Une
Jundlc’non ‘nationaleiou:étrangere pour des atteintes a la conﬂonce des
3 ;personnes ‘des rnfroc’nons conire la for’rune d'autrui ou pour faillite. =

SECTION 11

RN .77~ 'DES RAPPORTS ENTRE L' AGENT IMMOBILIER ET
- LES CONTRACTANTS

o Article'23 » Dans-le cadre de ses rapporis avec les confractants, I'agent

Ar-‘:;!mmoblher agit sur-tlar base d'un mandat negocm doccord perhes

conformemen’r au.droit commun. ' _ K )

',.‘.:'L'e mohdo’r‘es’r 'ré_digé en autant d’exemplaires originaux qu’il y a dé
- :parties:& I'acte, puis soumis & la.formalité d'enregistrement-de droit commun.

~Chaque original: doit indiquer le nombre d'originaux eétablis et
J Comp'on‘er-lcj mention du numéro d’inscription de I'acte sur le registre des
‘mandants tenu par I'agent immobilier. Chacune de ces formalités est requise
sous peine de nullité du mandat.

Le mandat peut éire révoqué méme s'il fait 'objet d'un

commencement d'exécution. Toutefois, cette révocation doit étre précédée «
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d'un préavis nofifié au coniroc‘fonf par lettre recommandée avec accusé d'e
réception ou par exploit d'huissier, trente (30) jours & I'avance & compter de
la date de I'accusé de réception ou de la nofification de P'exploit d'huissier. .

Ariicle 24: Le mandat precise les conditions -dans-lesquelles I'agent
Jimmobilier est habilité & recevoir les fonds. Jes conditions de la reddition des
comptes et celles de sa rémunération avec mention de la personne cppeléé
a supporter cette charge. ' ‘

I précise également les engagements qui sont suscepﬁbles d’ovoir'unéf ,

in_'cidenge sur I'opération, que le mandant a surI'immeuble vis-&-vis des ﬂers.,f’;ﬁ
Arlicle 25 Sous peine de nullité, le mandat doit &fre [imité dans e
temps. ' o i

“Le mc'mdot peut, aprés expirdtion de sqg durée initiale, étre prorog_é.f
Cette prorogation doit éfre écrite.

-+ Lorsque le mandat est assorti d'une clause de tacite reconduction, Ia
“-durée dé'la prorogation est-egale & la période initiale de validité du mandat,’

o cArticle 26 281 le'mandat comporte "autorisation pour I'agent immobiigr
‘. de s'engageripour le compte -du mandant dans une opération déterminéd |
doit en éfre expressément fait mention. :

SECTION 11l

- DES OBLIGATIONS DE L'AGENT IMMOBILIER

- Article 27:: L'agent.immobilier est tenu d'exécuter la mission qui lui est
confiée avec. diligence et expertise. L'exécution est appréciée par rapport &
I'étendue du mandat qui lui g &té confié. ' '
" Lagent rimmobilier ‘exécute lui-méme sqg 'missior'j. T'ou'tefois,, il peut
s'adjoindre tout collégue ou coursier de son choix. Cow e ‘

Article 28 ;|| est ihferd_it a I'agent irhmobilier de se rendre directement
QU par personne interposée acquéreur ou locataire du bien dont il a la
charge de la vente ou de la location. X '



SECTION IV
DE LA REMUNERATION DE L'AGENT IMMOBILIER

Arficle 29: La commission de I'agent immobilier est librement fixée
entre les pcnrhes | N
Toutefois, - Iorsque I'agent |mmobmer met seulement en relc:n‘ton les.
porhes pour la conclusion du bail, la commission ne peuf exceder 50% du' _'
loyer mensuel. —

- Lorsque I'agent Immoblller gére |'unité locohve au nom. et pour. Ie'_
compte du bailleur, la: comm|5510n mensuelle ne peut excéder 10% du loyer‘

mensuel.

, . Arficle 30 :: Outre !es frais -qu'il rec;cnf pour charges cldmlrus’rrm‘wesi -
: conformemem aux modalités fixées par voie reglemen’ro:re IGgen’r.
|mmoblller est rémunéré de ses diligences par commmsnon :

 Les condlitions. de rémunération doivent dans tous !es cas étre prec1sees
dc:ms le mandat. o . - Y

:La-.commission . est. accordée Iorsque I'agent rapporte la- preuve dU: :
corocTere ‘déterminant .de: son m’rervenhon et du. corc:c’rere deflm’nf du
r‘on’rrm‘ conclu. :

‘Article:31: L'agent immobilier ne peut recevoir aucune somme auire
gues ce]le pour quuel[e les partfies se sont engagees.

1. Arhcle 132 :-En :cas de pluroln‘e d agents immobiliers, seul celui pOr
I'entremise - duquel l'opération a été définitivement conclue a droit a la

commission.

Article 33 : Une exécution partielle de la mission par I'agent immobilier
.+ peut conduire:le juge des référés & réduire la commission convenue
- notamment :si les. parties -ont négocié directement entre elles sans son
_intervention, sous réserve de la faute des parties ayant empéché la
réalisation compléte de la mission. ' '

Article 34 : Est puni:d’'une amende de cinquante mille (50 000) francs
CFA & un million (1 000 000) de francs CFA etf, en cas de recidive, d'une
amende de cing cent mille (500 000) francs & deux millions (2 000 000) de
francs CFA et d'un empnsonnemem de dix (10) jours a deux (2) ans, ou de

I'une de ces deux peines seulement :



- toute personne qui, de maniére habituelle, se livre ou préte son
concours, méme G titre accessoire, aqux opérations visées & I'article 19 ci:
dessus sans &ire titulaire de la carte instituée par la présente loi ou qhi, aprés
avoir cessé de remplir les conditions de-délivrance auxquelles cette capacité
est subordonnée, se livre ou prétfe son concours méme & titre accessoire, ou‘_}é
~ mémes opéralions ; |

- foute personne qui exerce les fonctions de représentant légal ou
statutaire d'une personne morale qui, de maniére habituelle se livre ou pré_t_é‘
- SONn concours, méme q fitre accessoire, & des opérations visées & I'article 19
- ci-dessus, lorsqu’elle ne remplit pas les conditions prévues a I'article 20 de Id
présente loi. THE | e’

Les mémes peines sontapplicables ¢ toute personne qui, sans avoir éfé;‘
habilitée, négocie; s'enfremet, ou prend des engagements pour le compte:
du fitulaire d'une carte p'rofessionnelle. '

, Article 35 : Est puni d'iun-émprisonnemenf de six (6) mois ¢ deux (2) ans
- et d'une amende de cent mille (100 000) francs CEA & un million (1 000 OOD_)
de francs”CFA:.0u ‘dé l'une de ces deux peines seulement, tout agent

“immobilier qui n’aura: pas. communiqué, a leur demande, aux agents de
' PEtat chargés.des contréles des documents, Jes registres, les aftestations, &%
i dffic:he,s:-quxq'ueis_:sci)n.’r soumis . les agents immobiliers dans I'exercice de leur

~profession - ‘ainsi - \que, -le cgs échéant, tous documents bancaires ou
comptables.ou tousfman.dcfs-éécri’rs ou qui, d'une maniere générale, aura mis
obstacle a I'exercice de la mission des agents de I'Etat.

-+ Arlicle:36:: Sont sanctionnés conformément & la législation en vigueur
~ . foutes autres infractions non évoquées ci-dessus. '

CHAPITRE IV
- DU CHANGEMENT DE LOCATAIRE OU DU BAILLEUR

SECTION |
DU TRANSFERT DU BAIL

Article 37 Le transfert du bail intervient par le déces, I'abandon du
domicile ou le départ brusque et imprévisible du locataire. '

Article 38 : Le conjoint, les descendants ou les ascendants du locataire

bénéficient du transfert du oail. lls bénéficient de la continuation du bail _
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méme s'ils n’ont pas vécu dans les lieux loués, & condition d'en respecter.les
clouses ' '
Article 39 Les descendoms les ascendon’rs du locataire, son conjom’r p

-y compris les personnes dont le locataire a la charge & la date du deces de‘
I'abandon du domrcﬂe ou du départ brusque continuent le bail.

Arficle 40 : Le TronsferT du ball est outomohque L& beneﬁcmlre ne mgne.
pas un nouveau bail. , . 3
| _ SECTION I

- DE LA CESSION DU BAIL

. Article 41 : La icession du bOII es1L I'opération aux termes de laquelle IeE
o loco’ro:re en place: céde tout ou parhe de ses droits'a un nouveau Ioco’fo re "
ke Iocofolre mmal st le‘cédant elle nouveau locc:’rolre le cessionnaire.” '

La cession.peut &ire. ,’rotole Dans c:e cas, le loco’rmre cedon’r perd sd_
'quall’re cle ioccn‘cmre '

Elle peut aussi étre porhelie

Ar’ncle A2 lLe: Iocamlre ne peUT ceder son bc:ul qu ‘avec I Occord ecrn‘f
et signé du bdilleur. : 5

‘Eh-cas de cessiontnhon’ ouforlsee le bou!]eur résilie de plein droit le bazl'
sans formalﬁe judiciaire. : :

* SECTION Il
DE L'ECHANGE DE LOGEMENT

~Article 43 : Deux (02) locataires peuvent. proceder a l'échange de leurs
togemen’fs aux conditions suivantes:
= les deux (02) logements appartiennent au méme propriéiaire ;
- ils sont situés dans un méme terrain ;
: . =|"échange doit pemﬁeﬁre & la famille la plus nombreuse d'obtenir un
logement plus grand.

En cas d’échange de logements, chaque locataire est tenu du bail

qu'il a souscrit vis-a-vis du bailleur. |
}Lj/- .



SECTION 1v
DE LA SOUS~LO_CATION

Article 44 : lly q sous-location lorque deux condiﬁdhs thf réuhies :

logement loué ;

- cefte personne verse une contrepartie au locataire qui ne perd pas
- cefte qualité méme en cas de sous-location totale. :

Article 45 : Le locataire ne peut sous-louer le logement qu’il occupe}

-sauf avec 'accord écrit du bailleur, y compris sur le prix du loyer.

wei LENvEas de-Vic_ﬂoﬁonde I'alinéa précédent, le bailleur peut résilier de
-+ +plein droit le bail et ce, sans formalités judiciaires. ; .

« Aricle 46 La résiliation du bail principal entraine celle de la sous-
-+ location, sans que le sous-locataire puisse se prévaloir d'un quelconque drojt
LG I'encontre du bailleur ni d'aucun fitre d’occupation. '

i :-ll-:dev—ien'fra!orS"-unioccuponf sans droit ni fitre dont I'expulsion pourrd
- .etre demdndée .par lelocataire principal, voire, s'il ne le fait pas, direcfeméh}
parle bailleur. - e
i il CArlicle 47 .L'exgrenou.\‘fe{lemenf du bail principal peut entrainer celui de
=1 la sous-location si-les«parties 's'entendent sur Iqg sous-location des locaux, a
- s condition d!obtenir-¢ nouveau l'autorisation écrite du bailleur.

o i - Article 48:: Le. montant du prix de sous-location ne pourra éfre supérieur
Ctswoau montant du loyer 0 -par le locataire qu propriétaire siles locaux sous-loués
"~ n'ont pas été meublés par le locataire. _

+ Lorsque. des meubles. en état comect, en quantité et en qualité
suffisantes aurent été fournis par le locataire, le prix de sousdocation he
pourra exceder de plus de 10% le montant du loyer.’

Les -sous-locations -qui, antérieurement & I'entrée en vigueur de g’

présente loi auraient eété conclues & des prix supérieurs & ceux ainsi

determinés devront étre évaluées Qau prix ouforisé.. p
: T

- une autre personne que le locataire occupe tout ou partie du
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SECTION V
DU CHANGEMENT DE PROPRIETAIRE EN COURS DE BAIL

Article 49 : Le changement de propriétaire a Io suite de la vente, de la
donation du logement ou du déces du baileur h'a aucune incidence &
I'égard du locataire. Ses droits et obligations restent les mémes. Le locataire
reste fitulaire d'un contrat de location qui est opposable au bailleur originaire

comme d Tous les bailleurs success;fs

~Article 50 : En cas de mutation a fitre grc:’run‘ por la doncﬁlon ou por'

: vole de succession; ou a fitre’ onereux par la vente, le nouveau bailleur doif;

. nofifier au locataire, par exploit d’huissier ou par tout autre moyen Ialsson’r‘

e proposerspar:prorité;:au locataire en place d'acquerir le !ogemenf qU,Jlﬂ

# Fad

< frace écrite,. sen nom et son domicile, ainsi que, le cas ec_:heqm _ceux de son.

m'ondofoire.

Arhcle 51 Le Eoccfclre beneﬂcle du droit de preemphon en cas der
vente du: logement loué.

- Avant.foute’ wvente,-le bailleur doit, & peine de nulh’re de la vem‘e‘

occupe.

Arhcle 52 Ceﬁe proposn‘lon es’r faite par fou’r moyen lc;ssonf ’frace

&crite’ ou-ifransmise - par- huissier de justice et doit indiquer le prix et les

conditions de la vente.

iLe: focoiclre dispose’d'un délai d'un (01) mois pour accepter ou refuser

 Jer proposmon

Arﬁcie .53 .: .Le rlocataire dispose de deux (02) mois & comp’rer de
4 cccep’rahon pour acquérir le logement. :

. “Article 54 :-Lavente de I'immeuble dans son ensemble n’ouvre aucun
droit & préemption.-

Article 55 + Sauf convention confraire, en Cas de vente du bien loué en

- cours de bail, le locataire ne peut - demander la restitution du dépdbt def

garantie qu'au seul bailleur initial.

Arficle 56 : En cas de décés du baileur, le locataire ne peut en
réclamer le remboursement qu'au seul héritier & titre universel qui est I'héritier

de toute la succession.
ir 4



TITRE 1N
DE L'ECONOMIE DU BAIL

CHAPITRE PREMIER

DE LA COMMISION NATIONALE D'EVALUATION
DES IMMEUBLES BATIS

Article 57: Il est créé une commission nationale d’évaluation des
immeubles béatis ou non composée comme suit :

+ -unreprésentant du ministére en charge de 'habitat
: un représentant du ministére en ch.orge de l'intérieur :
=unreprésentant de I'Institut géographique natfional y
-unreprésentant de I'administration des impéts : - |
“=unreprésentant de I' Agence nationale du domaine et du foncier ;

- uningénieur des batiments et fravaux publics ; - '
v un architecte représentant l'ordre des orchifeéfes H | ‘
E <UL r..epre’,'s.enfcm des  experts immobiliers .ogréés prés une cofjr

d'appel ; ' : ' ‘ ‘ o
d-un _représenmnt des promoteurs immonbiliers :
. s un représentant des bailleurs : |
“oun représentant - des locataires désigné par les associations de
consommateurs. '

‘_'L‘e's membres sont choisis parmi les candidats présentés par leurs
associdtions. ou' syndicats; ‘s'il en existe. s sont nommés par  arrété
interministériel. du ministre en charge de I'habitat et de celui en charge des
- finances et.ont un mandat de'cinq (05) ans non renouvelable,

_ - iLla commission est dirigée par le représentant du ministére en charge
de I'habitat. ‘ _

En cas de. nécessité, des commissions - régionales d'évaluation seront

créées par arrété interministériel du ministre en charge de I'habitat et de celui

en charge des finances apres avis conforme de I commission nationale. _ _
o
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Article 58 : La-commission nationale d'évaluation :

- fixe par secteur, la valeur au meétre carré & retenir pour les terrains
situés dans I'étendue de leur ressort en se référart aux évaluations les p]us
récentes des contributions directes ;. "

- gtablisse -une classification ‘des immeubles en c:cn‘egones defm:es
d'apres la nature des constructions et leur degré de confort, cafegorles
Ouxquelies pourronf se rattacher tousles immeubles du ressort ; 3

- fixe pour chaque ca’regone ainsi déterminée Ia va!eur a neuf GCTUGI‘
du me’rre carré bati, compte 1enu du co0t de construction, des intéréts du
copi’rql—.neng.c:ge. au.: prordta de la. durée normale. de consfruchonl et
éventuellément des honoraires - d'architecte, le taux maximum des deux
derniers. éléments - {intéréts: m’rerccllolres honoraire d'architecture) étant leGSA
- conformément aux fex’res en wgueur - -
‘Les travaux.des commissions d'évaluation serom opprouves par decre’r '

p‘ris en Conseil des ministres:et publiés au Journal officiel. Ces barémes seront
-~ ensuité révisés chagque année au 31 décembre pour I'année suivante.

CHAPITRE Il
DU LOYER

SECTION I
DE LA DETERM]NATION DU PRIX DES LOYERS

~Article 59 :.Les prix-des loyers des locaux visés & I'arficle 2 de la présente
- loi sont déterminés d'apres les régles indiquées ci-apres : '

“le Pprix-maximum-du loyer annuel est fixé & 8% de la valeur réelle du
logement, de I'appartement, ou de I'immeuble ;

=en cas de location -au mois, le montant du loyer mensuel ne peut en
aucun cas dépasser le douzieme du loyer annuel.

- montfant du cautionnement & tifre de garantie ne peut excéder une
somme correspondant & trois (03) mois de loyer.

Article 60: La valeur réelle de l'immeuble comprend les éléments
suivants : ' '

- la valeur du terrain telle qu'elle ressortira du baréme de la commission
des évaluations appliqué & une superficie de terrain qui ne pourra excéder

250% de la superficie batie & rez-de-chaussée ;
T



- €N ce qui concerne les villas isolées avec jardin, la superficie réelle du
terrain pourra étre retenue en totalité, étant entenduy toutefois que J_d
superficie excédant 250/100 de Ia superficie batie ne serg décomptée que
pour la moitié de sa valeur.

Ariicle 61: Le classement de I'mmeuble dans telle ou felle catégorie

du baréme-est fixé.par accord entre le bailleur et le locataire ou, & défaut;

- parle présid_enf du fribunal Compétent saisi en référs.

!oyér sera fixé par accord entre le bailleur et je locataire..

7. Encas de contestdtion, le bailleur pourra éfre autorisé par le présiden'j‘,

preuve des frais avancés par Jui.

la construction, rd‘éferminée_ conformément aux dispositions de |'article 60
~alinéa 2:ci-dessus; subirg un abattement de 2% par année, & compter dy Jer
i Janvier de la-sixieme. année ayant suivi I'achévement de'la construction, sans

pouvoir dépasser 30%.

Article 63 ::Si I'état de velusté prononcé de I'immeuble ou son défaut
d'enfrefien justifient Un - accroissement de I'abatiement normal ou si, “au
coniraire; son-parfait état: d'entretien ou des améliorations importantes
justifient une diminution de ce méme abattement, le bourcentoge a retenir
serq fixé par accord entfre le bailleur et Je locataire ou, & defaut, par le
président du tribunal competent saisi en réigré.

Article 64 : En ce qui concerne les immeubles mixtes comportant une
partie & usage professionnel et une partie g usage d'habitation, la valeur de
I'immeuble .définie ' qux articles 60 et 61 ci-dessus sera ventilée par accord
entre le bailleur et le foccfoire ou, a défaut, par le président du tribunal
competent saisi en référé, qu prorata des superficies fotales occupées
respectivement par la partie & usage professionnel et par Iq partie & usage

2

- du-fribunal:compétent. &. faire par facture ou par tous documents utiles, la. |

[

;
H
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d'habitation et calculée sur la portion de la valeur réelle affectée & ladite
partie, la partie professronne]le restant soumise G IO reg{ememohon e !occux
a Uscge commercial. . we

Arhc]e 65 En ce qui concerne les immeubles collectifs, c’est- &- dxre
ceux occupés par plusieurs locataires, le loyer tel qu il aura été déterminé pcxr
application des orhcles ci-dessus sera réparti par accord collechf ou sur

décision du presxdem du tribunal competen’r saisi en réfere, au prorofo de lo

- superficie occupée par le Iogemen’r dont ils ont la disposition.

* Article 66 Les prix des loyers tels qu 'ils seront déterminés en vertu des

c:r’ncles precedem‘s seront -applicables, & compter du mois suivant !fc‘;‘

" publication: des décisions approuvant-les fravaux de la comm|5510n no’nonaie
d'évdluation :ainsi que. .des.commissions régionales le cas échéant, & toutes
locations visées par la: présente loi, méme celles en cours, nonobstant tou‘re
~.clause ou-accord: contraire.-Le bailleur sera tenu de rembourser les sommes
perg:ues d avance et excédant le montant du oner autorisé. -

Les: pnx ainsi défermings serom‘ ensuite. rewses au 1ej Jonwer de chaque
-année; eh tenant-compte ‘des variations, en augmentation-ou en diminution,
de la.valeurt du terragin-et:de la valeur de la’ cons?ruchon resul’ron’r_5
lopphcohon du bctreme iTévisé. au 31 decembre par la comm1551on

d’ evqlucn‘ion

Un. dei’remen’t sur.la valeur de l'immeuble sera Opphque Iorsque Ie
loccn‘cure pouira invoquer le défaut d enirefien de I’ 1mmeuble

sile pourcem‘oge de:l} oboa"remen’r sera fixé por GCCOI’d entre le bailleur

e]‘ le- ]occlfolre ‘ou, @i.de,fouf,--por le président du frlbunal‘ compétent saisi en

reféré.

Ar’ncle 67 : Avant. percephon du premler terme exigible, le bailleur es’r
fenu de remetire & tout locdtaire un décompte daté et signé énumérant
-chacun: des éléments ~du loyer d0 par le preneur en dpplication des

- disposifions de la présente loi.
Ce décompte-devra-&tre révisé au e janvier:de chdgue année
. conformément aux dispositions de I'article 66 alinéa 2 ci-dessus.

L'acceptation.verbale ou écrite de ce décompte par le locataire ne
peut faire obstacle & une demande ultérieure de révision.

Toute clause par laquelle le locataire s'interdirait d'avoir recours @

celte révision sera réputée nulle et non avenue. _
Yo




En cas de contestation avant le premier terme exigible, le paiement

dudit terme sera différé jusqu'a ce que le président du tribunal compétent oijf

statué en référé.

Article 68: Le poiémehf du loyer est mensuel, & 1g date arrétée par Ie’?s

parties. Le loyer est payable au domici!e. du bailleur ou de son représenforﬁ_

contre une quittance.

Le paiement du loyer peut éire fait par toute auire voie indiquée dcms] '

le contrat de bail.

Article 69 : Sauf convention contraire, le non-paiement injustifié du onef:f'r

eniraine la résiliation immédiate du bail si celui-ci comporte expressement

une clause résolutoire prévoyant cette résiliation-sanction et qu vy d'une mise

en demeure infructueuse, | o e
SECTION Il
DE LA REVISION DU LOYER |

5 1 :Arficle 70 : Le oner_-e.sf;rév,iscb.le dans les conditions fixées par les pc:rrﬁ?f_éf
‘v dans le :confrat de bail:ou & défaut, lors du renouvellement du contrat de-

bail. .
o Toutefais, I'augmentation du loyer qUi résulte d"une clause de réVisioﬁ
nepeut excéder 2% du montant annuel initial du loyer.
SECTION 11l |
DU DEPOT DE GARANTIE
- article 711 Lors de g remise des clés, le locataire verse au bailleur un

" depdt-de-garantie correspondant & trois (03) mois de loyer. Il doit &tre
remboursé en fin de bail, '

. Arlicle 72, : Le . dépdt de garantie a pour objectif de garantir les

“dommages.évenfuels occasionnés par le locataire pendant la durée du bail

et portant atteintes qux lieux loués et & leur contenu.
Il sert aussi & couvrir les impayés en cas d'accord des parties.

Article 73 : Le montant du dépdt de garantie ne saurait étre révisé qu
cours du bail, le bailleur ne peut réclamer de supplément de versement. |

Yj;

17 .



CHAPITRE Il
DE LA DUREE DU BAIL

| SECTION |
DE LA FIXATION DE LA DUREE

. Aricle 74 : Le bail est conclu pour une duree déterminée, llbremen’r',
fixée par les parties. : : i i

SECTION Il
DE LA RESILIATION DU BAIL

- Arficle 75 : Si le bail comporte une clause de résiliation’de plein droit,
- #l'inexécution - eu la mauvaise exécution de 'une au moins de ses ob’liooﬁonéi-
- rparile Iocm‘olre entraine la résiliation pure et simple du bcui Ce monquement'
'~-<"»cons1‘ate JQar:un hUISSIer de:justice ouvre la voie 4 la résiliation du. bail et pcsr'

consequen’f :Ge-l'expulsion qui est ordonnée par. le pres:den’r du Tnbunal

'--:}scompe’ren’r dc:ms les trente (30) ours de sa saisine. me s e

Arhc!e 767 La mise en ocsuvre de la c!cxuse résolutoire por le bcnlleur ne
peUT m?ervemr que dans les cas-suivants.. , , _
Bt e ie monquemeni du locataire a ses obhgo’rlons ﬁnonCIeres se ’rrodwscm’f
: ='.pc3r {e défaut dé paiement du loyer aux fermes convenus ;
-‘le: non-respect parle locataire de son obligation d’ user paisiblement
des locc:ux loués ;
...+ -lepaiement du loyer avec des retards systématiques et non justifiés ; '
- la transformation des locaux loués a usage d'habitation en locaux
commerciaux ; ‘ '
- = Ilinstallation-d’'un cabinet médical dans les lieux & usage exclusif
d’ hobl’ro’r:on 7 ' -
- I'extension non autorisée de la partie professronnetle en cas de bail
mixte ;
- le branchement clandestin du locataire sur les réseaux d'adduction
d'eau ou de fourniture d'électricite ;

- les nuisances sonores, et autres désagréments incompatibles a la vie
commune et a la protection des mineurs, imputables au locataire.

U
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Article 77 : Toute mise en ceuvre d'une Clause- de résiliation de plein
droit, concernant le manquement & ses obligations financieres par le

locataire débute par une mise en demeure laissant trace écrite ou une .

sommation de payer délivrée par un huissier de justice.

Article 78 : Le locataire est tenu de payer ce qui luiest réclamé dans un

délai d'un (01) mois suivant la mise en demeure de payer & lui déliviée par-

I’huissier.

Si le locataire n'exécute pas son obligoﬁo’n de payer, le bailleur pourfc:).
saisir le président du tribunal compétent en référé, lequel statue dans les
trente (30) jours de sa saisine. ' ‘

- Le bailleur fait délivrer I'assignation par un huissier au locataire.

& e La juridiction compétente est le tibundgl de premiere instance du-lieu

‘oU Fimmeuble estsitué. Cette juridiction ordonne, le cas échéant, les mesures

necessaires y compris I'expulsion.
TITRE |V.
Yol TN DU CONTENTIEUX LOCATIF -+
CHAPITRE PREMIER
'DE L'EXPULSION LOCATIVE

it g .;Arﬂéle:?-? wL'ordre de-quitter les lieux est signifié par un huissier de

i owjustice. -Gelui-ciiprocéde de’son chef a I'expulsion du locataire ainsi-qu'a

celle de tout occupant de son chef‘.

i Article’ .80 .: Seul -un huissier de justice est habilité & procéder ¢
- I'expulsion-du locataire conformément qux lois et procédure en vigueur.

CHAPITRE i
- DU REGLEMENT DES LITIGES

‘Article 81: Toute contestation entre bailleurs et locataires ou entre
* locataires. et sous-locataires concernant les loyers sera soumise au président
du tribunal de premiére instance ou au juge délégué par Iui & cet effet
statuant enla forme de référé. ' | sy =

Toutefois, les parties peuvent convenir dans leur confrat que les
contestations seront réglées par la voie de g conciliation ou de la médiation.

Dans ce cas, elles indiquent au contrat Iqg procédure de désignation du ‘
.i:j/‘
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conciliateur ou du médiateur ainsi que les litiges dont la contribution-au
reglemeni leur est soumise. #

" Dans le cas de la médiation, la proposition approuvée par les pc::rhes o

e effets d une decmon dejustice.

CHAPITRENl
DU MAINTIEN DANS LES LIEUX ET DU
 DROIT DE REPRISE

Article 82 : Les occupam‘s de bonne f01 des locaux d habitation &. ICI
'-doie d’enirée en vigueur de la présente loi, bénéficient de plein droit et scns

B c:ccomphssement d'aucune formalité, du maintien dans leurs locaux loues |

. aux.clauses ét. conditiens du.contrat primitif non con’rro;res aux dlsposmons de
Lo Ja, presen’re foi, quelle que soit la dcn‘e de leu; en‘rree dans !e; lieux. ‘

= .. Sont. réputés- de: bonne foi les locofcures SOUS- loco’rolres cessionnaires
x;-.de boux al’ explrahon de:leur contrat, ainsi que les occupqm‘s qui, hc:an‘omL

oo ddinstles lieux: en’ wvertu ouidr la suite d’ un bail, d' une sous-location reguhere '
g e d! Un,e‘_..,ces_szon .reguh_ene vid'un bail antérieur, exécutent leurs obhgohoﬁ._,‘_,,‘

c-el[es'Ci"acompor"ronf'ﬂo’rommen’r le payement du loyer exigible en

f ‘Gppllco’n@n des dispositions de IG présente loi.

< vy dic Arficle83. Lei benefice du maintien dans les lieux oppor’uen% én cas de

N ‘déges: dex loccup@n’r,ud abandon du domicile ou du départ brusque, aux

! .perl;onme.s.membres:de sa famille &-charge et occupant déja I'immeuble.

.. sToutefois; il ne. stappliquera pas “aux locaux & usage .exclusivement

professionnel,

- Arficle:84 ::N'ont pas:. droit au maintien dans les lieux, les personnes
morales ou physiques : : |
: ..~ quitont.fait ou -feront I'objet d'une décision judicidire devenue
-définitive .ayant-prononcé leur-expulsion par application du droit commun ou
qui: feront I'objet d'une semblable décision pour |'une des causes et aux
conditions-admises par :la .présente loi. Toutefois lorsque la décision n'aura
ordonné I'expulsion .qu’en. raison de I'expiration du bail ou d'un précédent
maintien dans les lieux accordés par les textes antérieurs, I'occupant ne sera
pas privé du droit au maintien dans les lieux ;

- qui ont-plusieurs habitations, sauf pour celles constituant leur principdl
établissement, & moins qu'elles ne justifient que leur fonchon ou leur

profession “les y oblige :
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- qui n'ont pas occupé effectivement par elles-mémes les logcaux loués
ou n'ont pas fdit occuper par les personnes qui vwcnerﬁ habituellement avec
elles et qui sont soit membres de leur familles, soit & leur chorge ;

- qui font desdlits locaux des locaux de plaisance ; | |

- qui cessent ou ont cessé les fonctions dont le titre d'occupation eto:’f
I'adccessoire ; - 2

- qux on’f & leur disposifion ou peuvenf encore recouvrer, en exerc;ont
,leur droit-de reprise, un autre local répondant a leurs besoins et & ceux des'
‘personnes memibres de leur famille ou & leur charge ; :

~iristallées dansles locaux par le benef:c:alre du maintien dans Ees lieux
pour la durée de son obsence OU congeé.

- Article 85 : Le drojt au moinhen dans les lieux n'est pas opposc:ble por"
I'occupant:qui quitte définitivement la localité ol est situé le local, & moms"
qu'ilse-frouve dans.la nécessité d'y laisser son conjoint ou ses enfonts pour sef‘
" rendre: seu! dans la nouvelle localité oU il est Gppele a continuer I'exercice de‘
sa professmn -

Arhcfe 86.:Le bailleur peut reprendre son local ou immeuble.

L exércice du droﬁ de reprlse esT subordonné aux condx’ﬂons Cci- opres

Le bc:ulleur
J I .devra‘donneraux occupants, par acte exira-judiciaire, un préavis de‘ .
: SiX (06) ‘mois=qui ‘indiquera- avec précision le ou les motifs qur justifient
i exerctce du droit de reprise ; :
oo seradenu de commencer les fravaux dans un délai maximum de trois
(03): mois, & ‘compter de la date d'évacuation des lieux par le dernier
occupant, s'il - évoque Iexecuhon de fravaux domenogemen’f ou . de’
refec:hon des locaux ; ‘

-devra; dans la . mesure de ses moyens, procéder au rerogemenf des
occupants-évincés s'il possede OuU peut recouvrer par |'exercice du droit de
reprise d'autres locaux ; :

- ne pourra relouef, occuper ou faire occuper les locaux avant
achevement des fravaux. :

”~
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Article 87 : Le bailleur qui n’aura pas satisfait aux obligations prescrites
par 'arficle 86 ci-dessus sera tenu, envers les occupants évincés, au
payement pour privation injustifiée de jouissance d'une indemnité qui ne
pourra étre inférieure au montant du loyer annuel, sans préjudice des
dommages et intéréts.

Article 88 : Le bailleur qui veut bénéficier des dispositions ci-dessus doit,
par acte extra-judiciaire, donner un préavis de six (6) mois & I'occupant dont
il se propose de reprendre le local.

TITRE V
DES DISPOSITIONS FINALES

~ Ardicle 89': Les disposiﬁohs de la présente loi sont d'ordre public lorsqu'il
n'est pas admis de dérogations conventionnelles explicites ou implicites.

Article 90: La présente loi qui abroge toutes dispositions antérieures
contraires sera exécutée comme loi de I'Etat. -

Fait & Cotonou, le 02 juillet 2018

Par le Président de la République
Chef de I'Etat, Chef du Gouvernement,

Patrite TALON.-
Le Garde des Sceaux, Ministre de Le Ministre du Cadre de Vie ef du
la Justice et de la Législation, Développement Durable,

L/%( % /fr%/'
y)‘ ie-Maxime QUENUM José TONATO
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