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L'Assemblée nationale a délibéré et adopté en sa séance de [7)175
24 avril 2018 ;

La Cour constitutionnelle ayant rendu la décision de conformité & la
Constitution DCC 18-132 du 21 juin 2018, le Président de la République
promulgue la loi dont la teneur suit :
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. TITRE PREMIER
DES DEFINITIONS ET DU DOMAINE D'APPLICATION

CHAPITRE PREMIER
DES DEFINITIONS

Atficle Ter; Au sens de la présente loi qui s'applique & la chose
immobiliere, on entend par :

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

- Bail & usage d'habitation: bail qui concerne la location 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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- lLocalaire ou preneur: personne qui regoit la jouissance d'un
immeuble en vertu d'un contrat de bail.

CHAPITRE Il |
DU DOMAINE D'APPLICATION

Arlicle 2 : La présente loi est applicable & fous les baux portant sur des
locaux ou immeubles qui servent de logement & une personne vivant seule
ou avec sa famille et les personnes dont elle ala chc:rge :

Adicle 3: La presenfe loi ne s'applique pas aux :

: - baux & usage professionnel et & leurs dépendances y compris le fonds
~de commerce. régis ‘par I'Acte uniforme de I'OHADA relatif au dron
commercml général ; - e

. - habitations. occupées comme logements de vacances pendant une
période saisonniere ou temporaire ;

- logementis sociaux ;
«~‘habitations-occupées de fagon provisoire et fournies dans les hotels;,

; .-»;les motels, les:auberges;:les maisons de chambres pour fouristes ou cenhes
- GCCU8I| ou encore dcns d' Guires habitations similaires ; :

- -~ ‘habitations=que : les personnes occupent & des fins penofes ou

g .’rherapeuﬂques ou-a«des fins de réadaptation ou de réhabilitation, ou afin de

recevoir des soins ;
- - habitafions:fournies afin de permetire aux personnes qui sont dans le

besoin d'avoir un abri temporaire ; !

~--habitations: fournies dans des hopitaux, des établissements de soins
~palliatifs, des centires ou foyers de soins personnels ;

- habitations fournies par des établissements d'enseignement a leurs
étudianis ;

- - habitations fournies par des établissements " religieux aux fins

desquelles ils sont conslitués.

Arlicle 4 : Les disposilions de la loi n® 2017-02 du 16 mars 2017 relative c:u
crédit-bail en Réepublique 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 raiso_n:
de son origine ethnique, son identité, son sexe, sa situation professionnelle, sa .
situation: mcmrmoniale son hundlcc'p ses opinions politiques, sa race. ou sa

religion.

Article é : En cas-de litige relatif &'I'application de I'article 5 ci-dessus, l'd:
. personne qui se voit refuser la location d'un logement peut agir en justice. Le:

président du tribunal du lieu de situation de I'immeuble saisien référé prend,
dans le-mois-de sa saisine, foutes les mesures qu'il estime utiles pour
I'installation de fo personne dans les lieux en location.

" CHAPITREN o' f

DU CONTRAT DE BAIL
SECTIONT
DE LA CONCLUSION DU BAIL

- .Arlicle 7 »Le contrat.de bail est écrit. Il est signé par le baileur et le

preneur ou par leurs représentants doment mandatés.

.. Pour 'application: de la présente disposition, le Ministre en charge d"e'

I'habitat _en collaboration avec les Maires mettent & la disposition des

administrés des formulaires types. de contrat de bail & ‘usage domestique dont

: --Ies clauses doivent étre conformes a la présente loi.

le consentement. remproque est obligatoire pour la condusron du
contrat de bail & usage d'habitation. :

Atticle 8 : Lorsque le bail est conciu avec plusieurs locataires, chccun y.

appose sa signature.

Arficle 9: Si le bien loué est commun aux époux propriélaires, un seul

des conjoints peut signer le contrat de bail. |
W



Article 10: Lorsque le bien est en indivision, le ou les liquidateurs,
adminisirateurs des biens ou les indivisaires gérant signent le contrat de bail.
Ce confrat est opposable aux autres indivisaires. '

Article 11 : Si le bien loué est grevé d usufruit, seul 1'usufruitier a le

_pouvo:r de signer le bdail.

Arlicle 12 Le contrat de bail est établi en Guion’r d exempla:res qu'il y

a de pomes

"

Adicle 13: L'élat des lieux d'enfrée ou de sorfie est éiabi

. confradictoirement enire le bailleur et le locataire lors de la remise des clés.
Cet état des lieux prend la forme d'un acte s0Us seing privé ou d un;

acte d'huissier & la charge des parties. - # !

"Pour le cas d'un acte sous- seing prive, clh'cque exemplaire de I'état des”
lieux soit d'entrée soit de sortie est daié et signé des parties au contrat.

. Pour.le cas d'un acte d'huissier, la minute de I'état des lieux soit d'entrée
soit de sortie est visée par les parifies au conirat.
L'état des lieux d'entrée est annexé au contrat de bail.

SECTION I
DES DROITS ET OBLIGATIONS DES PARTIES

‘Atticle 114 : Le bailleur ést tenu de délivrer un logement en bon état
d'habitabilité. ' - :
; Aticle 15 : Le bailleur fait procéder 4 ses frais, dans les locaux donnés a
bail & toutes les grosses réparations devenues nécessaires et urgentes.

.. Les ‘grosses’ réparations sont des inferventions importantes portant

notczmmenf sur.des murs-en élevation, des voUtes, des poutres, des foitures,
‘des murs -de’souténement, des murs de cloture, des fosses septiques, des

-.puisards et autres ouvrages d'assainissement,

Le montant du loyer est alors diminué en proportion du temps pendant
lequel le preneur a été privé de la jouissance des locaux.

Si ‘les réparations urgentes sont de telle nature qu'elles rendent
impossible la jouissance du bail, le locataire peut en demander la suspension

pendant la durée des fravaux a la juridiction compétente statuant en référé,
en cas d'échec de toute tentalive de conciliation dans un délai de huit (08)

jours.
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Il peut également en demander la résiliation }udicicﬂre a la juridiction

compétente.

Article 16 : Lorsque le bailleur refuse d'effectuer les grosses réparations
'dbi lui incombenlt, le locataire peuf se faire autoriser par le président de !Cj
juridiction compétente, statuant en référé, a les exécuter conformément aux
regles de I'art, pour le'compte du bailleur. Dans ce cas, le président de I

juridiction compéiente, statuant en référé, fixe le montant de ces reporohons

etles modalités de leur remboursement.

- Arficle 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 ses.

pre posés

Article 18 ; Le locataire est 1enu d'exploiter les locaux pris & bail en bon

.. péte de famille, et conformemen’r & la destination prévue au bail.

- Article 19 : Le locataire est tenu aux réparations d'entretien. Il répond-

- .des dégradations dues g un défaut d'enfretien au cours du bail.

~ CHAPIRE NI
DE LA PROFESSION D'AGENT IMMOBILIER

+Arlicle 20 ;: Constituent des opérations immobilieres :

+ = I'achat, la-vente; la location, la sous-location en nue ou en meublé

d'immeubles batis ou non bdtis ; |
- la- souscription, I'achat, la vente d'actions ou de parts de sociétés

:immobiliéres, donnant vocation & une attribution de locaux en jouissance ou

en propriete ;
- 'achat et la vente des parts sociales non négociables lorsque I'actif
social comprend un immeuble ou un fonds de commerce ;

- la gestion immobiliere.
W



SECTION |

DES CONDITIONS D'EXERCICE DE LA PROFESSION
D'AGENT IMMOBILIER

Article 21: Peuvent étre agents immobiliers, les personnes de
nahonohfe béninoise remplissant les conditions d'exercice de la professmn
commerciale. T : : R

A

L'exercice de la profession d'agent immobilier est subordonné &

I'inscription au registre des agents immobiliers tenu par le ministre en charge
. de I'habitat et & Iobfenf:on d'une carte professionnelle delivrée par Ic::
méme autorité. _

L'agent immobilier doit justifier d'une police d'assurance couvronf Ies'
risques professzonnels . ; ¥

. . Les . modaliiés, - d'inscription au regisire des agents immobiliers,
« . d'attribution de la carie professionnelle ainsi que celles relatives & la pohce
--d'assurarice sont déterminées pcr voie réglementaire. -

. Article 22 Nul ne:peut exercer la profession d'agent |mmobmer s'il cu

: l'c:mL Iobjef .d'une ~condamnation judicicire devenue définiive par une
T Jurlolchon ‘nationaleou-étrangere pour des atteintes a la conﬁcnce des
5 'personnes, des mﬁochons contre la fortune d'autrui ou pour failite. '

SECTION I :

ST NS ELT "DES RAPPORTS ENTRE L'AGENT IMMOBILIER ET
' ~ LES CONTRACTANTS

: - Article:23  Dans le cadre de ses rapports avec les confractants, I'agent
"_‘ImITIObIheI' agit sur:ila” base d'un mandat négocié d'accord parﬂes

conformemenfou droit commun. ' _ = )

: ‘Le -mahdaf.esi_'rédigé en autant d'exemplaires originaux qu'il y a dé
- parties-a I'acte, puis soumis & la_formalité d'enregistrement de droit commun.

-Chaque original : doit indiquer le nombre d'originaux élablis et
" comporter la 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 étre révoqué méme s'il fait I'objet d'un

commencement d'exéculion. Toutefois, celte révocalion doit élre précédée «
iz
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d'un préavis nofifié au contractant par letire recommandée avec accusé de
receplion ou par exploit d'huissier, frente (30) jours & I'avance a compter de
la date de I'accusé de réception ou de la nofification de I'exploit d'huissier. .

Article 24: Le mandat précise les condilions dans lesquelles I'agent
immobilier est habilité & recevoir les fonds, les conditions de la reddition des
compies et celles de sa rémunération avec mention de |Cl personne oppelee
& supporter cette charge.

Il précise également les engagements qm sont suscephbles d'avoir une ;
incidence sur |' opera’rlon que le mandant a sur I'immeuble vis-a-vis des hers g

.P“.

Article 25 : Sous peine de nuliité, le mandat doit éfre Ilmlfe dans le
femps. ' ‘ :

Le mondcli peut, aprés expiration de sa durée initiale, étre proroge
Cette prorogohon doit éfre écrite. -

.+ Lorsque le mandat est assorti d’une clause de facite reconducﬁon la
- -durée dé'la-prorogation esf-egale a ICI période mihole de validité du mandat.

Arhcle 26 :Si le-mandat. comporte I'autorisation pour I ageni |mmoblher
de S engoger pour le compte du mandant dans une opération détermings; il

doit en &fre expressément fait mention.

P

SECTION 11l

- DES OBLIGATIONS DE L'AGENT IMMOB!LIER

- Article 27:: L'agent.immobilier est tenu d'exécuter la mission qui lui est -
- confiée.avec diligence et expertise. L'exécution est oppreczee par rapport &
8 efendue du mandat qui lui a été confié. :
" L'agent immobilier ‘exécute lui-méme sa mrss1on Toufefms il peut
s'adjoindre fout collégue ou coursier de son choix. # 3 :

Article 28 : Il est interdit a I'agent immobilier de se rendre directement
‘ou par personne interposée acquéreur ou locataire du bien dont il a la

charge de la vente ou de la location. _
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SECTION IV
DE LA REMUNERATION DE L’ AGENT IMMOBILIER

Article 29: La commission de I'agent immobilier est librement ﬂxee

entre les parties.
_ Toutefois, lorsque I'agent immobilier met seulement en relation les
parties pour la conclusion du bail, la commission ne peut excéder 50% du -

loyer mensuel.

Lorsque I'agent immobilier gére I'unité locative au nom. et pour Ie
compte du badilleur, la comm:ssmn mensuelle. ne peut excéder 10% du oner

mensuel.

Article 30 ;. Outre “les frais qu'il regoit pour charges administratives’
- conformément- aux modalités fixées par voie réglementaire, |'agent
lmmobmer est rémunéré de ses diligences par commission. -y

* Les conditions. de rémunération doivent dans tous les cas éfre prec;sees

dons Ie monda’r
. ~:La .commission . est. accordée lorsque I'agent rapporte la preuve dU:
cO.'OcTere déterminant .de: son lm‘ervenﬂon et du carac’fere définitif du

confrof conclu

_ -Article:31: L'agent immobilier ne peut recevoir aucune somme auire
que celle pour Icnquelie les parties se sont engageées.

g Arhcle 32: En cas  de pluralité d qgents immobiliers, seul celui par
“ 'entremise duquel l'opération a efe définitivement conclue a droit a la

commission.

Arlicle :33 : Une exécution partielle de la mission par I'agent immaobilier
“peut conduire le juge des référés & réduire la commission convenue,
notamment si les parlies ont négocié direclement enire elles sans son
intervention, sous réserve de la fcxufe des parties ayant empéché |G

réalisation complete de la mission.

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

I'une de ces deux peines seulement : .
c?’j,‘/



- toute personne qui, de maniére habituelle, se livre ou préte son
concours, méme & lifre accessoire, aux opérations visées a l'arlicle 19 ci-
dessus sans éfre titulaire de la carte instituée par la présente loi ou qUi apres
avoir cessé de remplir les conditions de déliviance auxquelles cette capacité
est subordonnée, se livre ou préte son concours méme & litre accessoire, aux

~ mémes opérations ;

- toute personne qui exerce les fonctions de représentant Iégal ou

statutaire d'une personne morale qui, de maniére habituelle se livre ou préte

son concours, méme @ fifre accessoire, & des opérations visées a I'article 19
ci-dessus, lorsqu’ el!e ne remph’r pas les conditions prevues a 'arficle 20 de lc:"

e

présente loi.

- Les mémes peines sont applicables & toute personne qui, sans avoir éfé‘

habilitée, négocie; s'entremet, ou prend des engagements pour le compfe
du fr’ru!cure d une cclr?e profess:onneile

;A Arhcle 35 Est punid'un. empnsonnemenf de six (6) mois & deux (2) cms
. et d'une amende de cent mllle (100 000) francs CFA & un million (1 000 OOO)_

-+ de francs”CFA:.0uU ‘de l'une de .ces deux peines seulement, tout agent
“immobilier:qui- n'aurd: pas. communiqué, & leur demande, aux agents de}

« id. |'Etat chcfrges des contréles des documents, les regisfres les attestations, 1&s:
....dffiches:auxquels:sont soumis-les agents immobiliers dans I'exercice de leur
fous. documents bancaires ou

“wcomptables.ou fous:mandatsiécrits ou qui, d'une maniere générale, aura m;s_

. profession -ainsi 'que; -le cas échéant,
obstacle & I'exercice de la mission des agents de |I'Etat.

- Adicle .36 Sont sanciionnés conformément & la législation en vigueur
toutes autres infractions non évogquées ci-dessus.

. CHAPITRE IV
" DU CHANGEMENT DE LOCATAIRE OU DU BAILLEUR

SECTION |
DU TRANSFERT DU BAIL

Ariiclé 37 : Le hcmsferi du bail intervient par le déces, I'abandon du

domicile ou le deparf brusque et imprévisible du locataire.

Article 38 : Le conjoint, les descendants ou les ascendants du localdire
s bénéficient de la continuation du bail

bénéficient du transfert du bail.

W



méme s'ils n'ont pas vécu dans les lieux loués, & condition d'en respecter les
clauses.
Arlicle 39 : Les descendants, les ascendants du locataire, son conjoint,

y compris les personnes dont le locataire a la charge a la date du déces, de
I'abandon du domicile ou du départ brusque continuent le bail.

Article 40 : Le. fronsferf du boﬂ est 0U1om0hque Le bénéficiaire ne srgne

pas un houveau bail.
. SECTION I

~ DE LA CESSION DU BAIL

: Article 41 : La ‘cession du bail est I'opération aux termes dé laquelle le,
' Iocc:fcme en plcce cede tout ou pcrhe de ses droits'd un nouveau Ioccfcure !

“ite locclfalre Jnmc:i est le cédant et le nOUVeau !occﬁo;re le cessionnaire.

:La cession.peut étretolale. Dans ce cas, le locoiqire cedan‘f perd sa

qucﬂr’re de locq’rcfre

Elle peut aussi étre pdrﬁelle

Arhcle 42 ; Le: Ioccique ne. peui ceder son bcu! qu'avec I cxccord ecrn“
ef signé du bdilleur. nd .

‘Eh cas de cession'non ouforrsee, le bailleur résilie de plein droit le baal'

sans forma!n‘e judiciaire.

SECTION Il
DE 'ECHANGE DE LOGEMENT

Article 43 : Deux (02) locataires peuvent proceder a I'échange de leurs
logements aux conditions suivantes :
- les deux (02) logements cppcrﬁehnem au méme propriétaire ;
- -ils sont sifués dans un-méme terrain ;
- I'échange doit perrﬁeﬂre & 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.
)
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SECTION IV
DE LA SOUS-LOCATION

Article 44 : Il y a sous-location lorsque deux conditions sont réunies :

- une autre personne que le localaire occupe tout ou parlie du

logement loué ;
- celte personne verse une conireporfle au Iocoiclre qua ne perd pGS
cette qualité méme en cas de sous-location foicle ‘ :

Ariicle 45 Le Iocofoire ne peu’r sous-louer le Iogemenf qu'il occupe_

“sauf avec I'accord éciit du bailleur, y compiris sur le prix du loyer.

: Encas de- Violohon de I'alinéa precedeni le bailleur peut resmer de
piem dron‘ le bail ef ce, sans formalités jUdICIGJreS : ;

-

-Atticle 46 .: La résiliation du bail pnnc:lpcil enhome celle de la sous-
Joccmon, sans gue le sous- Iocofcnre puisse se prévaloir d'un quelconque droit
s o enconire du bailleur ni d'aucun fitre d occupation.

l:devient:alors-un:occupant sans droit ni fitre dont I expulsxon poung

e’rre demqndee parle locataire principal, voire, s ‘il ne le fait pas, d:reciemeni
parle baileur. i “ Fe &

Article 47.: Le. renouveﬂemen’r du bcuI principal peut enfrqmer celui de
i la sous-location si:les: parhes S en’fenden’r sur la sous-location des locaux, &

‘-.condn‘ion d'obtenir-& nouveau I'autorisation écrite du bailleur.

. Article 48:: Le. montant du prix de sous-location ne pourra étre supérieur

.-au'montant du loyer d0.par le locataire au propriétaire si les locaux sous-loués

n'ont pas été meublés par le locataire.

Lorsque. des meubles en état correct, en quantité et en quuh’re
suffisantes auront été :fournis par le locataire, le prix de sous- -location ne
pourra excéder de plus de 10% le montant du loyer.

Les -sous-locations qui, antérieurement & l'enfrée en vigueur de la’

présente loi auraient été-conclues a des prix supeneurs G ceux ainsi

déterminés devront étre évaluées au prix autorisé, |
1



SECTION V
DU CHANGEMENT DE PROPRIETAIRE EN COURS DE BAIL

Article 49 : Le changement de propriétaire d la suite de la vente, de la
donation du logement ou du déces du bailleur n'a aucune incidence a
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 OHQ!I’]OII’G‘

 comme ¢ tous !es bailleurs successifs.

- Adicle 50 : En cas de mutation a fitre gratuit pdr la donation ou pd’r

- voie de succession; ou- a titre onéreux par la vente, le nouveau bailleur doit

- :€crite’ ou itransmise par- huissier de justice et doit indiquer le prix et les

O

nofifier au locataire, par exploit d'huissier ou par tout autre moyen foiésonf'-
trace écrite, son nom et son domicile, ainsi que, le cas échéant, ceux de son.

mandatmre

Amcle 5] iz Le Iocoio;re beneﬂc;e du droit de preemphon en cas de.
vente'du:logement loué.
.« 1= Avant-_touteivente, le--bailleur doit, & peine de nullité de la vente,

'ploposer par:-priorité;: au locataire en. place d'acquérir le logemen’r qu ll_

‘occupe.

“Atticle .52 1. Cefte proposition est faite par tout moyen laissant '_"ir'oc'e

condifions de la vente..
- Le locataire: dispose ‘d'un délai d'un (01) mois pour accepter ou refuser

“la 'proposiﬂon.

Arhcle 53 ;. .Le:locataire dispose de deux (02) mois & compfer de
I'acceptation pour acquérir le logement. woo

. “Atficle 54 :La vente de I''mmeuble dans son ensemble n'ouvre aucun
droit a préemption. -

-Arlicle 55 + Sauf convention c'onhoire en cas de vente du bien loué en
cours de bail, le locataire ne peut demander la restitution du dépodt de
garantie qu'au seul bailleur initial.

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

de toute la succession. .
T
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TITRE 1
DE L'ECONOMIE DU BAIL

CHAPITRE PREMIER .

DE LA COMMISION NATIONALE D’EVALUATION
DES IMMEUBLES BATIS

Adlicle 57: Il est créé une -commission nationale d'évaluafion des
immeubles batis ou non composée comme suit .

- -un représentant du ministére en charge de habitat ;
;un représentant du ministére en ch-arge de l'intérieur ;
- un représentant de 'Institut géographigue national ;
- unreprésentant de I'administration des impéts ;
e un représentant de I' Agence nationale du domaine et du foncier ;
- uningénieur des batiments et fravaux publics ; '
-1z un architecte représentant I'ordre des crchitecfes ;
- un.. represen’fon’r des experfs immobmers Ggrees ples une cour
d appef -
- —ynreprésentant des promoteurs immobiliers ;
~ .un représentant des bailleurs ;
~:un. représentant - des locataires désigné par les associafions de

consommateurs.

" Les membres sont choisis parmi les candidats présentés par leurs

associdlions -ou syndicats; *s'il en existe. lls sont nommés par arété
- interministériel.du ministre. en charge de I'habitat et de celui en charge des

_finances et ont un mandat de cing (05) ans non renouvelable.

, _iLa-commission est dirigée par le représentant du ministére en charge
de I'habitat. o

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

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

en charge des finances apres avis conforme de la commission nafionale. _
T4
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Article 58 : La commission nationale d'évaluation :

- fixe par secteur, la valeur au mélre carré & retenir pour les terrains
situés dans I'élendue de leur ressort en se référant aux évaluations les plus
récentes des contributions directes ; :

- établisse une classification des immeubles en catégories définies
d'apres la nature des constructions et leur degré de confort, ccrfégoriels
auxquelles po'urrohf se raltacher tous'les immeubles du ressort ; »

- fixe pour chaque catégorie ainsi déterminée la valeur & neuf actuel

du métre carré bati, compte tenu du co0t de consiruction, des intéréts du
capifol'-.-engogé. au. prorata de .la. durée normale de construction et
éventuellement des ‘honoraires d'architecte, le faux maximum des deux
derniers éléments (intéréts:intercalaires, honoraire d' Grchﬁeciure) étant flxes,_

- conformément aux textes en vigueur.

Les travaux des commissions d'évaluation seront approuvés par décret
~pris en Conseil des ministres:et publiés au Journal officiel. Ces barémes seront
ensuite révisés chaque année au 31 décembre pour I'année suivante.

CHAPITRE II
. DU LOYER

| ~ SECTION|
.5 DE LA DETERMINATION DU PRIX DES LOYERS

Atticle 59 ::Les prix des loyers des locaux visés a I'arlicle 2 de la présente
loi sont déterminés d'aprés les régles indiquées ci-apres :
-‘le ‘prix 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.

- Le monfant du cautionnement & titre 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 évalualions appliqué a une superficie de ferrain qui ne pourra excéder

250% de la superficie bélie a rez-de-chaussée ;
‘fj;'
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: -:.’mbuna! frxero Jerprix:duloyer dont il devra, & peine de-nullité de sa deusrom

- en ce qui concerne les villas isolées avec jardin, la superficie réelle du
terrain pourra étre retenue en totalité, étant entendu touiefois que la
superficie excédant 250/100 de la superficie balie ne sera décomptée que
pour la moitié de sa valeur. %

La valeur de la consiruction est calculée d'aprés la valeur au meire-
carré batie telle qu'elle aura été fixée par le bareme de la commwsaon des
évaluations: pour les immeubles de la catégorie cons:deree ; :

Arlicle 61: Le clossemem‘ de I rmmeuble dans 1elle ou telle cu‘regone '
du bareme est fixe .par accord entre le bailleur et le locataire ou, & defquf
parle prestdem‘ du fribunal compétent 50151 en référé. ;

+ Sil! lmmeubfe présente un degré de luxe oU de confort tel qu'il depcsse'
les corocferes de la catégorie la plus élevée figurant au baréme, le pnx du
loyer sera fixé par accoud entre le bailleur et le locataire..

En .cas de contestdtion, le bailleur pou:ru étre autorisé par le pres1den1

- du-tribunal- compefen’r a. faire par facture ou par tous documem‘s utiles, Io _

preuve des frcus avances par lUi.
: éSu: Ie‘vu 'des- ;Ustiﬁcailons et aprés rcppo'rlf d'expert, le- présidenf du

defmller Ies efemenfs e}‘ modes de cc:lcuf

Ariicl'e 62 En ce qui.concerne les immeublés dont la construction a été

i -achevéerantérieurement.d llenirée en vigueur de'la presen’re loi, Ic: valeur de -

+ “la ‘construction, ‘defermmee conformément aux dispositions de I'article 60

«dlinéa 2:ci-dessus,subira un abattement de 2% par année, a compter du 1€
janvier de la-sixieme.année ayant suivi I'achevement de’la consirucﬂon sans

pouvour dépasser 30%.

Article 163 :Si I'état de VéTU-éfé? prononcé de l'immeuble ou son défaut

d'entretien justifient un accroissement de I'abattement normal ou s, au

contraire; - son—~parfait état: d'entretien-ou des améliorations importantes

- justifient une diminution de ce méme abattement, le pourcentage & retenir

serq fixé par -accord enire le bailleur et le locataire ou, & defaut, par le
président du fribunal compéient saisi en référe.

Aiticle 64: En ce qui concerne les immeubles mixtes co'mporfcrni une

| partie &-usage professionnel et une partie a usage d'habitation, la valeur de

I'imimeuble .définie ‘aux articles 60 et 61 ci-dessus sera venlilée par accord
entre le bailleur et le locataire ou, & défaut, par le président du tribunal
compétent saisi -en référé, au prorala des superficies totales occupées

respeciivement par la pariie & usage professionnel et par la partie & usage



.rr'
i &

d'habitation et calculée sur la portion éie la valeur réelle affeciée & ladite
partie, la partie professionnelle restant soumise & la regiemeniohon de locaux

a USCIQE commercial,

Arlicle 65: En ce qui concerne les immeubles colleclifs, c'esi-a-dire

ceux occupés par plusieurs locataires, le loyer tel qu'ill aura été déterminé par

application des articles ci-dessus sera réparfi par accord collectif ou sur
décision du président du tribunal compeieni saisi en référé, au proraio de Ia

~ superficie occupée par le logement dont ils ont la disposition.

- Arficle 46 : Les prix des loyers tels qu'ns seront déterminés en veriu des

“articles : precedem‘s seront -applicables, & compter du mois suivant la

- publication des décisions approuvant-les travaux de la commms;on nc:honc:le

d'évaluation ainsi que des commissions régionales le cas échéant, & 10U18,s
locations -visées par la présente loi, méme celles en cours, nonobstant toute

- clause ou.accord: coniraire: Le bailleur sera tenu de rembourser-les sommes
- perguesd'avance et excédant le montant du loyer autorisé. -

- Les prix ainsi. détermings seront ensuite.révisés au 1er janvier de chaque
_.année; eh tenant comptedes variations, en augmentation-ou en diminution,
i-dela.valeurt:du demdin-et.de la valeur de la’ construction resuﬁoni de
Iapphcahon du bareme révisé au. 31. décembre par la comrmssmn

d'évaluation, _
- Un. abaHemenT sur.la valeur de lxmmeuble sera appliqué Iorsque Ie
locofcure pourra invoquer le défqut d’ enfrehen del'immeuble.

ole pou:‘cenioge de'r'ob-uﬂemeni sercl fixe par accord entre le bailleur
ef le locataire ou, a:défaut, par le président du fribunal compeieni saisi_en

référé.

7 Arilcle 67 : Avant. percepf:on du premier ferme exigible, le bailleur esit

- tenu de remetire & tout. locatdire un decomp’re daté et signé-énumérant
.chacun des éléments - du loyer d0 par le preneur en application des

- dispositions de la pr ésente loi.
. Ce décompte-devra -&ire révisé au e janvier.de chdque année
conformément aux dispositions de I'article 66 alinéa 2 ci-dessus. -
L'acceplation.verbale ou écrite de ce décompte par le locataire ne
peut faire obstacle & une demande uliérieure de révision.

Toute clause par laguelle le localaire s'interdirait d'avoir recours a

cette révision sera répuiée nulle et non avenue. _
Yy
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En cas de contestation avant le premier terme exigible, le paiement
dudit terme sera différé jusqu’a ce que le président du tribunal compeierﬁ ait

statué en référé.
Article 68: Le pdiemehi du loyer est mensuel, a la date arrétée par les
parties. Le loyer est payable au dom|(:|!e du. bailleur ou de son represenfani

contre une quittance.

Le paiement du loyer peut éfre fait par toute Ouire voie indiquée dans |

le contrat de bail.

Article 69 : Sauf convention contraire, le non-paiement injustifié du oné.:__’r :

entraine la résiliation immédiate du bail si celui-ci comporte- expressément
- une: clause résolutoire prévoyant cette résiliation-sanction et au vu d'une mi sef

en demeure lnfruciueuse ' e
SECTION Il
DE LA REVISION DU LOYER .

LArticle 70 : Le loyer.est: revlsc:bfe duns les cond;hons fixées par les pcrﬂes,'
; SiE dons le confrof de bail.ou a. defcwt Iors du renouvenemenf du contrat. de-

bail.
it ::.-.Toufefoié;_-I.Faugmenfoﬂon du loyer qui résulte d'une clause de ré'vi'si_oh
« - ‘ne‘peut excéder 2% du montant annuel initial du loyer.

SECTION IlI |
DU DEPOT DE GARANTIE

“Atficle 71 1 Lors de la remise des clés, le locataire verse au bailleur un
- dépot -de<garantie ' correspondant & frois (03) mois de loyer. Il doit éire
remboursé en fin de bail.

. Atficle :72. : Le . dépdt de garantie a pour objectif de garantir les
: dommages even’fuels occasionnés par le locataire pendant la durée du boll
et portant atteintes aux lieux loués et & leur contenu.

Il sert ciussi & couvrir les impayés en cas d'accord des parties.

- Article 73 : Le montant du dépdt de garantie ne saurait étre révisé au

cours du bail, le bailleur ne peut réclamer de supplément de versement.
Y
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CHAPITRE Il
DE LA DUREE DU BAIL

SECTION |
DE LA FIXATION DE LA DUREE

Atrticle 74 : Le bail est conclu pour une durée déterminée, librement
fixée parles parties. ' 2
SECTION 1l
DE LA RESILIATION DU BAIL

\ . Atficle 75 : Si le bail comporte une clause de résiliation de plein droit;
- I'inexécution ou la mauvaise exécution de I'une au moins de ses obligations
‘parile locataire entraine la résiliation pure et simple du bail. Ce manquement

: -cohs’rdfé par-un huissier de justice ouvre la voie & la résiliation du.bail et par
Wi it r';.-_co:wsequent G I'expulsion qui- est ordonnée par. le p|e5|den’r du Tubuncﬂ |
% --:;,-:compeieni dclns les frente (30) jours desasaisine. . . s . -

~Arficle 76 Lla mise en ceuvre de'ld clause résolutoire pc!r le bcuHeur ne
pem‘ lntelvenlr que dans les cas suivants :
Ie monquemen’r du locataire & ses obligations financiéres se hodwsam

yo b por le defc:u’f dé paiement du loyer aux iermes convenus ;

=‘le- non-respect par-le locataire de son obligation d'user pmmblemeni

des loccux loués ;
- le paiement du loyer avec des retards systématiques et non justifiés ;

- la transformation des locaux loués & usage d'habitation en locaux

commerciaux ;

-+ I'installation. d'un’ cabinet médical dans les lieux & usage exclusif,

d'habitation;
- I'extension non autorisée de la parlie plofessmnnelfe en cas de bdail

mixie ;
- le branchement clandestin du localaire sur les réseaux d'adduction

d'eau ou de fourniture d'électricité ;

- les nuisances sonores, et autres désogrémenis incompalibles a la vie

commune et a la protection des mineurs, impuiables au locataire.
Y
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Article 77 : Toute mise en ceuvre d'une clause-de résiliation de plein
droit, concernant le manquement a ses obligatfions financiéres par le

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

sommation de payer délivrée par un huissier de justice. .

Arlicle 78 : Le localaire est tenu de payer ce qui lui est réclamé dans un

délai d'un (01) mois suivant la mise en demeure de payer a lui délivrée par ,

I"huissier.

Si le locataire n'exécute pas son obligation de payer, le baillevr po'urrd
saisir le président :du tribunal compétent en référé, lequel statue dans les
frente (30) jours de sa saisine. '

- Le bailleur fait délivrer I'assignation par un huissier au locataire.
- La juridiction .compétente est le tibunal de premiére instance du lieu
oU I'immeuble estsitué. Cette juridiction ordonne, le cas échéant, les mesures
nécessaires y compris I'expulsion. e

TAREIV..-
DU CONIENTIEUX LOCATIF =~ ~+ ~

CHAPITRE PREMIER
'DE L'EXPULSION LOCATIVE ™

- Arficle 79 l'ordre de. quitter les lieux est signifié par un huissier de
Jusflce Celui-ci procede de son chef & Iexpulsmn du locataire ainsi-qu'a
celle de iouf occupant de son chef

i Alficle’ .80 . : ;Seul -un huissier de justice est hablme a proceder a
= I"expu?szon du Ioca’rcnre conformément aux lois et procédure en vigueur.

CHAPITRE Il
- DU REGLEMENT DES L[TIGES

Article 81 :.Toute contestation entre bailleurs et locataires ou enire
‘ !ocaioires et sous-localaires concernant les loyers sera soumise au président

iribunal de premiére instance ou au juge dclegue par lui a cet effei
sfoauor:i en la forme de référé, e W

Toutefois, les parties peuvent convenir dans leur conitrat que les

coniestations seront réglées par la voie de la conciliation ou de la médiation.

Dans ce cas,

elles indiquent au contrat la procédure de désignalion du

. .__Jr’_
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conciliateur ou du médiateur ainsi que les litiges dont la coniribution-au
reglement leur est soumise.

Dans le cas de la médiation, la proposition approuvée par les poriies‘_a
des effels d'une décision de justice. -

CHAPITRE Il

DU MAINTIEN DANS LES LIEUX ET DU
DROIT DE REPRISE

Aricle 82 : Les occupants de bonne foi des locaux d'habitation & la

"date d'entrée en vigueur de la présente loi, bénéficient de plein droit et sans
| accomphssemeni d'aucune formalité, du maintien dans leurs locaux loués,

aux clauses ét.conditions du.contrat primitif non conlraires aux dispositions de

la presente loi,; quelle que'soit la date de leur eﬁ’nee dans les lieux. ;

- Sont.réputés de bonne foi les Ioccio;res sous-locataires, cessionnaires
de baux & |'expiration-de leur contrat, ainsi que les occupants qui, habitant

s ddins:les lieux-en vertu ouid la suite d’ un bail, d' une sous-location reguhere-, '

.d'une:. CES“IOH. :eguhere d'un bail antérieur, exécutent leurs obiigcmo
ce!!es-cr compor’ron’r nolamment le payement du loyer exigible en
- application.des dispositions.de la présente loi.

i~ Arficle 83 Le bénéfice:du maintien dans les lieux appartient, en cas de

B ;‘décés} de:l*occupant, d'abandon du domicile ou du départ brusque, aux

Ppersonnes:iiembres _:d-e-"-é'ct famille dcharge et occupant déja I'immeuble.
.<Toutefois,” II' ne. s Qpphquerc: pas “aux locaux a usage .exclusivement
profesmonnel ' y
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 judicicire devenue

-définifive .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. Touiefois lorsque la décision n'aura

ordonné I'expulsion gu'en raison de I'expiraiion du bail ou d'un précédent
maintien dans les lieux accordés par les iexies antérieurs, I'occupant ne sera
pas privé du droit au maintien dans les lieux ;

- qui ont plusieurs habitations, sauf pour celles constiftuant leur principal
éiablissement,

' profession’ les v oblige ; X

La
§%

a moins gu'elles ne jusiifieni que leur fonction ou leur
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afire SO

i

- qui n'ont pas occupé effectivement par elles-mémes les logaux loués
ou n'ont pas fait occuper par les personnes qui vivaient habituellement avec
elles et qui sont soit membres de leur familles, soit & leur charge ; :

- qui font desdits locaux des locaux de plaisance ;
- qui cessent ou ont cessé les fonctions dont le titre d'occupation eicm

I'accessoire ; :

- qui ont & leur disposifion ou peuvenf encore recouvrer, en exergon’r__

leur droit-de reprise, un aufre local répondant & leurs besoins et & ceux des
personnes membres de leur famille ou & leur charge ; 5

“installées dans-les locaux par le benefrcmnre du maintien dans les lleux'
pour la durée de son Gbsence ou conge

Atficle 85: Le dr_QIT au -r_noln’ﬂer} dans les lieux n'est pas opposablé pqri

I'occupant :qui quitte définitivement la localité oU est situé le local, & moins -

qu’il se-frouve dans la nécessité d'y laisser son conjoint ou ses enfants pour se
- rendre: seUl dansld nouveife localité o il est appelé a continuer |'exercice de

sa professnon

ﬂrhcle 86 :’Le bailleur peut aeprendre son local ou |mmeuble

L exercuce du droﬁ de repr:se est subordonne aux condmons Ci- cpres

Le bcn”eur

€ enr-idevra’ donner aux occupants, par acte exira-}udlciane un préavis de‘; :
e SiX (Oé)rmom qui ‘indiqueta: avec précision le ou les motifs qu; Jushﬂem

I'exercice du droit de reprise ; _ .
= sera.tenu de commencer les travaux dans un délai maximum_ de frois

(03): mo:s, :awcompter de la date d'évacuation des lieux par le demier

occupant,”

refecf[on des locaux ;

- =-devra,; dans la mesure de ses moyens, proceder au relogemeni des
occupam‘s évinces s'il possede ou peut recouvrer par I'exercice du droit de
reprise d'autres locaux ; o

= 'ne pourra relouer, occuper ou faire occuper les locaux avant

achévemeni des tfravaux.

.rfj“.’_

“s'il- - évoque: Iexecu‘non de fravaux dc:menogemen’r ou . def



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

" Arficle 89 Les dispositions 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,

=P atiite TALON.-

Le Garde des Sceaux, Ministre de Le Ministre du Cadre de Vie et du
la Justice et de la Législation, Développement Durable,

Yo
L/\C{?A’ eint W

Séverin ludovie-fMaxime QUENUM José TONATO
AMPLIATIONS : PR6-AN4—-CC2-CS2-HCI2—-CES2—-HAAC 2 =DAJL 2 = CWDD 2 — AUTRES MINISTERES 20

-S5CG4-JORB 1.

#



