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L'Assemblée nationale a délibéré et adopté en sa secmce(d ]ﬂlx

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 :

| TITRE PREMIER
DES DEFINITIONS ET DU DOMAINE D'APPLICATION
CHAPITRE PREMIER
DES DEFINITIONS

Aificle T1er: Au sens de la présente loi qui s'applique & la chose
immobiliére, on entend par :

- Bdail : contrat de louage parlequel I'une des parties appelée bailleur
5 engoge moyennant un prix que I'autre partie appelée preneur s'oblige &
payer, d procurer a celle-ci, pendant un certain temps, la JOUISSGnce d'une

chose mobiliere ou immobiliere ;
- Bail d usage d'habitation: bail qui concerne la location d'un
immeuble destiné a 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
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- locataire ou preneur: personne qui recoit la jouissance d'un
immeuble en vertu d'un conirat de bail.

“

CHAPITRE Il
DU DOMAINE D'APPLICATION

Arficle 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 a la chorge :

Arficle 3: La presenie loines cpphque pas Aux :

- baux & usoge_professiohnel et & leurs dépendances y compris le fonds

- de commerce, régis .par I'Acte uniforme de I'OHADA relatif au droit

commerciol général ; : o 1
- habitafions. occupées comme logements de vaconces pendant Une

pc,node saisonniére ou temporaire ;

- logemenis sociaux ;

i~ w‘habitations-oceupées de facon provisoire et fournies dans les héie'léf:

~wles.motels, les auberges;:les maisons de chambres pour fouristes ou cenhes;
e occuell ou encore dcms o' Gu’nes habitations similaires ; ‘

- hoblfc’nons que :les personnes occupenf & des fins penoies ou'

Py .’rherapeuﬂques ou-ades fins de réadaptation ou de réhabilitation, ou afin de

recevoir des soins ;
_ hOb]TCITIOHS foumles afin de permeﬂze aux personnes qun sont dans ]e
besom 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 & leurs
étudiants ; ,

- - habitations fournies par des établissements *religieux aux fins -
desquelles ils sont constitués.

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

la présente [oi. :
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TITRE Il
DE L'ACCES AU BAIL

CHAPITRE PREMIER
DES PRINCIPES ET REGLES APPLICABLES

Article § : Nul ne peut se voir refuser la location d'un logement en roisc’j_n;
‘de son origine ethnique, son‘identité, son sexe, sa situation professionnelle ol
situation: mafumoniole ‘son hcmd|cop, ses opinions polifiques, sa race. ou sd

religion.

~Article 6 1 En cas-de lifige relatif &'I'application de I'arficle 5 ci-dessus, l’d;
personne qui se voit refuser la location d'un logement peut agir en justice. Le:

président du fribunal du lieu de situation de ['immeuble saisi en référé prend
dans le-mois-de sa- saisine, foutes les mesures qu'il estime utiles pour
I'installation de lc} pelsonne dans les lieux en location.

CHAPIREI - AR &

DU CONTRAT DE BAIL
SECTIONT
DE LA CONCLUSION DU BAIL

- .Aflicle 7Le confrat-de bail est écrit. Il est signé par le bailleur et le

preneur ou par leurs représentants doment mandatés.

5. Pour I'application: de la présente disposifion, le Minisire en charge de

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

administrés des formulaires types. de contrat de bail & usage domestique dom_

- les clauses do:ven’r étlre conformes a la présente loi.

le consentement- rec1proque est obligatoire pour la conclusmn du
contrat de bail d usage d'habitation. : :

Article 8: Lorsque le bail est conclu avec plusieurs locataires, chacun y.

appose sa sighature,

Arficle 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 liquiddieurs

administrateurs des biens ou les indiviscires gérant signent le confrat de boﬁ ‘
Ce conirat esl opposoble aux autres indivisaires.

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

pouvoir de signer le bail.

Arlicle 12 Le contrat de bail est établi en ouicm’r d exemplolres qu'il y

a dé porhes

4y

Atficle  13: L'élat des lieux d'enfrée ou de  sorfie est élabii
" con’rrodicfoiremeh’r enfre le bailleur et le locataire lors de la remise des clés.

- Cet état des lieux prend la forme d'un acte SOUS seing privé ou d un:
acte d'huissier & la charge des parties. - : d
‘. Pour le cas d'un acte sous- seing prive, chaque exemplaire de I'état des"
: !leux soit d'entrée soit de sortie est dcﬁe ef mgne des pariies 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 parties au contrat.

‘L'état.des lieux d'entrée est annexé au contrat de bail.

- SECTIONI
'DES DROITS ET OBL!GATIONS DES PARTIES

Ayt 14 & b Biliourdet fer g SETeer n logemén’r en bon état
d'habitabilité. ' R :
. Ar‘ﬂcije 15 : Le bailleur fait procéder a ses frais, dans les locaux donnés &
-bail & toutes les grosses réparations devenues nécessaires et urgentes.

- Les ‘grosses réparations sont. des inferventions impormmes portant

no’rommem‘ sur.des murs-en élevation, des voUtes, des poutres, des toitures,
‘des murs -desouténement, 'des murs de-cléture, des fosses sepﬂques 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 & 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 eégalement en demander la résiliation j’udicioire & la juridiction

compétente.,

Article 16 : Lorsque le bailleur refuse d'effectuer les grosses réparations
qw lui incombent, le locataire peuT se faire autoriser par le président de Id
juridiction compétente, siqiuom en référé, a les exécuter conformément aux:
régles de I'arl, pour le'compte du bailleur. Dans ce cas, le président de Id

juridiction compéiente, statuant en référé, fixe le montant de Ces repomilons_

etles modalités de leur remboursement.

~ Arficle 17 : Le bailleur est responsable envers le locataire du frouble de
jouissance survenu de son fait, ou du fait de ses ayants droit ou de ses:
préposés. g

Article 18 ; Le locataire est ’renu d'exploiter les Iocoux pris & bail en bon'

- pefe de famille, et conformemen’r & la destination prévue CIU bail,

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

- des degrodohons dues 0 un défaut d'entretien au cours du bail.

~ CHAPITRE IlI
DE LA PROFESSION D'AGENT IMMOBILIER

«Arficle 20 : Constituent des opérations immobilieres :

< Pachat, la-vente;la location, la-sous-location én nue ou en meublé

d'immeubles bdatis ou non batis ;

- la- souscription, I'achat, la vente d'actions ou de parts de sociétés

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

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

-la gestion immobiliere.
v



SECTION |

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

Arficle 21: Peuvent é&ire ogeni‘s immobiliers, les personnes de
naﬂonohfe béninoise remplissant les conditions d'exercice de la professnon

commerciale.
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 & lob’fenhon d'une carte profesmonnelle delivrée par ld

méme OUTOHTe

L'agent immobilier doﬁ justifier d'une police d'assurance couvranf Ies

risques profesmonnels .

TR M

- Les . modalités; - .d'inscription au regisire des agents llnlnuunieIS'
- d’atfribution de la carte professionnelle ainsi que celles relatives & la pohce
- d'assurance sont déterminées par voie réglementaire. -

2. Arlicle 22::,.N,Ul:.ne;p'euf exercer la profession d'agent immobilier s'i[;';,éj;

1 fait+I'objet wd'une “condamnation judiciaire devenue définitive par uAe

foeg junozcuon ‘nationale:ou-étrangére pour des atteintes a la conﬁonce des
' 'personnes, des mfroc’rions contre la fortune d'autrui ou pour faillite. §

SECTION I

ST N T LTY 'DES RAPPORTS ENTRE L'AGENT IMMOBILIER ET
' "~ LES CONTRACTANTS '

s oo Arlicle:23 » Dans:lé cadre de ses rapports avec les confractants, I'agent
‘-;fmmobmer agit sur:ila” base d'un mandat négocié d'accord porhes

conformemem‘ au.droit commun. ' , S )

:Le mahdg’r.esifrédigé en autant d'exemplaires originaux qu'll y a dé
- partiesa I'acte, puis soumis & la formalité d'enregistrement de droit commun.,

Chaque original : doit indiquer le nombre d'originaux éfablis et

" comporier la mention du numéro d'inscription de I'acte sur le regisire des

‘mandants fenu 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 'objet d'un

commencement d'exécuiion. Toutefois, celte révocation doit étre précédée «
i



d’'un préavis notifié au coniractant par letire recommandée avec accuse de
réceplion ou par exploit d'huissier, frenle (30) jours & I'avance & compter de
la date de I'accusé de réception ou de la nofification de I'exploit d’huissier.

Ariicle 24: Le mandat précise les condilions dans lesquelles I'agent
immobilier est habilité & recevoir les fonds, les eonditions de la reddition dé:s'
comptes ef celles de sa rémunération avec mention de la personne Gppelee

a supporter cette charge.

Il précise également les engagements qui sont susceptibles d’ avoir‘uhé _
incidence sur I operaﬂon que le mandant a sur I'immeuble vis-G-vis des hers
I

g

Article 25 Sous peine de nullité, le mandat doit éfre Ilmiie dans’ Ie
temps. ' ' :
Le mandat peut, aprés expiration de sa durée initiale, éfre prorogéi.f
Cette prorogonon doit étre écrite.
» Lorsque le manddt est assorti d’une clause de facite reconducfion ld

- I'--ddfee dé’laprorogation est egole dla perlode mmole de validité du mandat.

Arﬂcle 26 -Si le'-mandat.comporte I'autorisation pour I'agent lmmoblller
L de s'engageripour le compte du mandant dans une opération déterminés,’ ll'

doit en eire expressément fait menilon

SECTION III

- DES OBLIGATIONS DE L'AGENT IMMOBILIER

: - Article 27:+ L'agentimmobilier est tenu d'exécuter la mission qui lui est -
-~ confiée.avec diligence et expelhse L'execution est oppreaee par rapport a
A efendue du mandat qui lui a été confié.

> 'agent immobilier “exécute lui-méme sa m15510n Toufefms, il peut
s’adjoindre tout collegue ou coursier de son choix. ) < of :

Arlicle 28 i Il est ih'ferd__it a 'agent immobilier de se rendre direcfemeh’f
‘oU par personne inferposée acquéreur ou localaire 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 fixée

entre les pcuhes _
Toutefois, lorsque I'agent lmmoblher met seulement en relation les
porhes pour la conclusion du bail, la commission ne peu’r excéder 50% du i

loyer mensuel.

Lorsque I'agent immobilier gére I'unité locative au nom et pour le
compte du bailleur, la commlsszon mensuelle. ne peut excéder 10% du oner‘

mensuel.

Article 30 :. Outre Ies frais qu'il regoxf pour charges Odmln|s1r0f|ves _
- conformément- aux modalités fixées par voie réglementaire, }crgem‘
immobmel estrémunéré de ses diligences par commission.

* Les conditions. de rémunération doivent dans fous le-s cas étre precrsees

dons ie mondc:f
: ~:La .commissioh . est. accordée lorsque 'agent rapporte la prouve du
co:oc’fere déterminant . .de: son lmelvemson et du cqrac’fere defmmf du

con’ncn c:onc!u

a Atficle 31 L'agent immobilier ne peut recevoir aucune somme autre
que celle pour quueile les parties se som‘ engagées.

0 Amcfe 32 +.En cas de pluralité d Ggenfs immobiliers, seul celui par
“ I'entremise duquel l'opération a efre définitivement conclue a droit a la

commission.

Arlicleé 33 ; Une exécution partielle de la mission par I'agent immobilier
" peut conduire Ie juge des référés a réduire la commission convenue,
notamment :si les parfies ont négocié directement enire elles sans son
intervention, sous réserve de la foufe des parties ayant empéché !G

réalisation compléete de la mission,

Arlicle 34 : Esf puni:d'une amende de cinquante mille (50 000) francs
CFA & un million (1 000 000) de francs CFA ef, en cas de récidive, d'une
amende de cing cent mille (500 000) francs @ deux millions {2 000 000) de
francs CFA et d'un erﬁprisonnemen’r de dix (10) jours & deux (2) ans, ou de

l'une de ces deux peines seulement : .
“{‘)‘/



- toute personne qui, de maniére habituelle, se livie ou préte son
concours, méme & lifre accessoire, aux opérations visées & I'article 19 ci-
dessus sans étre fitulaire de la carte instituée par la présente loi ou qUI, apres
avoir cessé de remplir les conditions de déliviance ouxquelles cette ccpeciié
est subordonnée, se livre ou préte son concours méme ¢ fitre accessoire, oux

~ mémes opérations ;

- foute personne qui exerce les fonctions de représentant 1égal ou

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

son concours, méme a fitlre accessoire, a des opérations visées a I'article 19
ci-dessus, lorsqu’ ei!e ne remplit pas les conditions prevues a 'article 20 de ]cr'

—

presente loi.

- Les mé&mes peines sont applicables & toute personne qui, sans avoir été

‘habilitée,-négocie; s'enfremet, ou prend des engagements pour le comple
du fifulaire d'une carte professionnelle. b

. - Ar{'iéle-35: Est puni d’-'l_Jnr_e'mprisonnemenf de six (6) mois a deux (2) oné
- et d'une amende: de cent mille (100 000 francs CFA & un million (1 000 OOO]

de ‘francs: CFA::0U ‘dé l'une de .ces deux peines seulement, tout agent

immobilier:qui- n’aurda. pas. commumque a leur demande, aux agents de;
= i ['Etat chorges des confroles des documents, les registres, les attestations, &5
. dffiches-auxquels:sont soumis-les agents immobiliers dans I'exercice de leur
le cas échéant, tous documents bancaires ou.

- wcomptables.ou fous-mandatsiécrits ou qui, d'une maniere générale, aura mls_

- profession -ainsi - que;.
obstacle & I'exercice de la mission des agents de I'Etat.

. Article: 36 Sont scmchonnes conformément & la legislation en v1gueur

- toutes autres mfroc’rions non evoquees ci-dessus.

CHAPITRE [V
" DU CHANGEMENT DE LOCATAIRE OU DU BAILLEUR

SECTION |
DU TRANSFERT DU BAIL

Ar’riclé a7 & L& ﬂcmsferT du bail intervient par le déces, I'abandon du

domicile ou le deporf brusque et imprévisible du locataire.

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

hénéficient .du transfert du bail.

W



méme s'ils n'ont pas vecu 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 depart brusque, continuent le bail.

Aticle 40 : Le Tronsferf du boxr est outomahque Le bénéficiaire ne agne

pas un nouveau bail.
~ SECTIONII

.~ DE LA CESSION DU BAIL

: _Arficle 41 ; La cession du bail est I'opération aux termes de laquelle les
' focoi‘cure en plgce cede tout ou porhe de ses droits'd un nouveau !occ&falre .

“de roccrfanre mmoi estle’cédant et le nouveau Ioccﬁolre le cessaonnotre
:La cession.peut éfre itotale. Dans ce cas, le loccdoue cedonf perd so
qucmfe de }ocofofre

Elle peut aussi élre pdriielre

Arircfe 42 le- locatc:ne ne. peut céder son bcul qu'avec I CICCOFd ecnf

ef signé dU bdilleur.

‘En - cas de tessioninon ouforrsee, le bailleur résilie de plein droif le bcul‘

sans formalité judiciaire.

SECTION I
DE ECHANGE DE LOGEMENT

“Article 43 : Deux (02) locataires peuvent procéder & I'échange de leurs
logements aux conditions suivantes : ' '
.- - les deux (02) logements appartiennent au méme propriétaire ;

- ils sont situés dans un méme terrain ;

- I'"échange doit per'n.weﬁre a la famile 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. |
Yy
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SECTION IV
DE LA SOUS-LOCATION

Article 44 : 1l y ¢ sOus—!oCcf'oh'lorsque deux condiﬁdns so'nf réunies

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

logement loué ;
- celte personne Verse une con’freparhe au !occﬁcure qu ne perd pos
cette qualité méme en cas de sous-location ToTo!e :

Article 45 Le’ Ioco’folre ne peUT sous-lover le ?ogemen’r qu'll occupe_

sauf avec I'accord écrit du baillsUr, y comppris sur le prix du loyer.

. En-cas de- violation -de I'alinéa precedeni le bailleur peut resmer de

pie in droit le bail et ce, sans formalites JUd!CIOH‘eS

a

-Atticle 46 LG résiliation du bail prmCIpoi entraine celle de la sous:

l@co’ﬂon sans gue le sous- ioco’fozre puisse se prevqiow d'un queiconque droit

el encon‘fre du bailleur ni d'aucun %i’fre d’occupation.

ll:devient:alors-un-occupant sans droit ni fitre dont I ehprSlOﬂ pourrd

efre demdndée:parle locataire principal, voire, s'il ne le foﬁ pas, direct emen’r
parle bailleur. - - : x s

~Arlicle 47:: Lerenouvellement du bcnl prmc;pal peut enhomer ceIU| de
lo sous-location si:les parties-s emendem sur la sous-location des locaux, &

: -‘condmon dlobtenir& nouveau I'autorisation écrite du bailleur,

- Arficle 48:: Le. montant du prix de sous-location ne pourra éire supérieur

- -au 'montant du loyer d0.par le locatdire au propriétaire si les locaux sous-loués
n'ont pas éfé meublés par le locataire. -

Lorsque.. des meubles. en état correcf en quantite et en quthe
suffisantes ‘auront é1é 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'enirée en vigueur de la’

présente loi auraient été-conclues a des prix supeneurs a ceux dainsi

déterminégs devront éfre évaluées au prix autorisé,
T
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SECTION V >
- DU CHANGEMENT.DE PROPRIETAIRE EN COURS DE BAIL

Article 49 : Le changement de propriétaire & la suite de la vente, de la
donation du logement ou du décés du baileur n'a aucune incidence a
'égard du localtaire. Ses droils et obligations restent les mémes. Le locataire
reste titulaire d'un contrat de location qui est opposable au bailleur ongmolre
 comme & fous Ies bailleurs successifs. :

- Adicle 50 : En cas de mutation & fifre gratuit par la donation ou pd’r
: voie de succession; ou a fitre onéreux par la vente, le nouveau bailleur doif
noftifier au locataire, par exploit d'huissier ou par tout aufre moyen loiésohi"
. trace écrite,.son nom et son domicile, ainsi que, le cas échéant, ceux de son

mandoiclre

3 ﬁrncle 5] Le locofafre benehce du droit de preemphon en cas deA
vente'dulogement loué. ‘
.« = Avant.toute«vente, le--bailleur doit, & peine de nulhie de la ven’re

= =:'proposer par:: pnome au locataire en place d'acquérir le logemen’r qu xi‘

‘occupe,

“Atficle 524 Gette. proposifion est faite par fout moyen Idissant frace

-~ «@crite’ ou itransmise par. huissier de justice et doit indiquer le prix et les

condifions de la vente.
ti .0 Le locataire dispose 'd'un délai d'un (01) mois pour accepter ou refuser
- laproposition. | -
. Arﬁc—le :53 .. :Le:locataire dispose de deux (02) mois & comp’rer de
I’ occep?anon pour acqgueérir le logement. o B
. “Adicle 54 :La vente de 'immeuble dans son ensemble n'ouvre aucun
droit & préemption. - ‘

-Arlicle 55 ¢ Sauf. convention coniraire, en cas de vente du bien loué en

cours de bail, le locataire ne peut demander la restitution du dépdt de:

garantie qu'au seul bailleur initial.

Article 56 : En cas de déces du bailleur, 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 NI
DE 'ECONOMIE DU BAIL

CHAPITRE PREMIER .

DE LA COMMISION. NATIONALE D’EVALUATION
DES IMMEUBLES BATIS

Adicle 57: Il est créé une commission nalionale d'évaluation des
immeubles batis ou non composée comme suit :

-un representant du ministere en charge de 'habitat ;
. un représentant du ministére en ch-orge de l'intérieur ;
- un représentant de 'Institut géographique national ;
-un 'J'@p:’éé@ﬂfdﬂf d_e I'administration des impéts ;
-un représentant de I' Agence nationale du domaine et du foncier ;
- uningénieur des batiments et fravaux publics ; '
oz yn architecte représentant 'ordre des archifectes ;
g, g e A reprrés,eh’ram des experts immobiliers .Og{éés pres une -cét}r
d'appel ;- ' . « : . o
@0 -ynreprésentant des promoteurs immobiﬂers ;
¢ un représentant des bailleurs ;
T représentant- des locataires désigné par les associations de
consommateurs. ' '
.. "Les membres sont choisis parmi les candidats présentés par leurs
associdtions -ou syndicats; sl en existe. lls sont nommés par arété

~inferministériel.du ministre en charge de ['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. | '
En cas de nécessité, des commissions -régionales d'évaluation seront
créées par arréfé interministériel du ministre en charge de I'habitat et de celui

en charge-des finances aprés avis conforme de la commission nationale. _
i
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Article 58 : La commission natfionale d'évaluation :

- fixe par secteur, la valeur au meétre carré & retenir pour les terrains
situés dans I'élendue de leur ressort en se référant aux évaluations les plus

récentes des confributions directes ;

- élablisse une classification des immeubles en catégories définies
d'apres la nature des constructions et leur degré de confort, catégories
auxquelles pourront se rattacher tous-les immeubles du ressort ; b

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

du métre carré bati, compte tenu du colt de construction, des intéréts du
capital -engagé. au. prorata de .la. durée normale de construction et
éventuellement des ‘honoraires d'architecte,

demiers éléments (intéréts: 1m‘ercoionres honoraire d' olchﬁec%ure] étant flxesn

" conformément aux textes en wgueur

: Les fravaux.des commissions d'évaluation seronT approuvés par cIecre]L
-_-pris en Conseil des minisires-et publiés au Journal officiel. Ces barémes seront
ensuite révisés chaque année au 31 décembre pour I'année suivante.

CHAPITRE II
.-DU LOYER

SECTION I
DE LA DETERMINATION DU PRIX DES LOYERS

Article 59 :-Les prix des loyers des locaux vises a 'arficle 2 de la présente
loi sont déterminés d'aprés les régles indiquées ci-apreés :
-le ‘prix maximum du loyer annuel est fixé & 8% de la valeur réelle du
logement, de ['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 I'immeuble comprend les éléments

suivants :

- la valeur du terrain telle gu'elle ressorlira du baréme de la commission
des évalualions appliqué a une superiicie de ferrain qui ne pourra excéder

250% de la superficie bdétie a rez-de-chaussée ;
it

le taux maximum des deux
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- en ce gqui concerne les villas isolées avec jardin, la superficie réelle du
terrain pourra éfre retenue en fotalité, étant entendu ioutefois que Io
superficie excédant 250/100 de la superficie bdtie ne sera décompiée que

pour la moitié de sa valeur,

La valeur de la construction est calculée d'aprés la valeur au meirer

carré batie felle qu'elle aura été fixée par le baréme de la comm|55|on des
évaluations- pour les immeubles de la coiegorle consadeiee ; j

Arlicle 61: Le c!ossemem de l fmmeubie dans Telie ou telle cafegorie: '

du baréme-est fixe. par-accord entrele bailleur et le locataire ou, & defou’f
par le preSIdem‘ du fribunal compétent som en referé. “

- Sil Jmmeuble présente un degré de luxe oU de confort tel qu'il depcsse;

les comc’reres de la catégorie la plus élevée figurant au baréme, le prix duj

loyer serd fixé par GCCO!d entre le bailleur et le locataire..

En cas de confestdtion, le bailleur pourra étre autorisé parle pres dem1

preuve des frcus ovonces par {ui.

- du-tribunal c:ompefem a. faire par facture ou par fous documen’rs utiles, ia_ _

S Ie YU des usﬂfcohons et apres rappoﬁ d’ experi le. plemdem‘ du?

de’rcullef Ies elemen’rs ei modes de calcul.

; -:mbunal Afixera Jerprix:du-loyer dont il devra, & peine de nullité de sa decmonf:

hr%icfe &9+ En ce qui.concerne lesimmeublés dont la construction a été

janvier de la-sixigme . année ayant suivi I'achevement de’ IQ consfrucflon sans

pouvo;r dépasser 30%.

i ~gecheveeantérieurement.d llenirée en vigueur de la presem‘e loi, lcx valeur de
- a construttion, ‘de’fermmee conformément aux dispositions de I'arlicle 60
-‘adlinéa 2:ci-dessus,suldira un abattement de 2% par année, a compter du 1¢

Article 63 :Si I'état de vefusfe p:ononce de [' ;mmeuble QU son defauf ‘

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

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

d'entrefien justifient un accroissement de I'abattement normal ou si, au .

sera fixé par accord enire le bailleur et le locataire ou, & défaut, par le

président du tribunal compétent saisi en réfere.

Atticle 64 : En ce qui concere les immeubles mixtes comportant une

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

I'imimeuble .définie aux articles 60 et 61 ci-dessus sera ventilée par accord

entre le bailleur ét le locataire ou, & défaut, par le président du tibunal

compélent saisi en référé, au prorata des superficies totales occupées

respectivement par la partie & usage professionnel ef par la partie & usage



d'habitation et calculée sur la portion de la valeur réelle affectée & ladite
partie, la partie professionnelle restant soumise & la reglementcmon de locaux

a Usage commercial.

Arlicle 65: En ce qui concerne les immeubles collectifs, c'est-a-dire
ceux occupés par plusieurs locataires, le loyer tel qu'il aura é1é déterminé par.
application des arficles ci-dessus sera réparti par accord collectif ou sur
décision du président du tribunal compefenf saisi en référé, au proro’fo de Io
superficie occupée par le logement dont ils ont la disposition.

. - Arficle 66: Les prix des loyers fels qu'ils seront déterminés en vertu des.
. arficles : precedem‘s seront opphcobles G compter du mois suivant e}
.. *.publication des-décisions approuvant-les fravaux de la commrss;on nahonale
. d'évaluation ‘ainsi que des commlsszons régionales le cas-échéant, & fou’res
locations visées par la présente loj, meme celles en cours, nonobstant Toufe
- - .clause ou.accord confraire. Le bailleur sera tenu de rembourser les sommes
- percuesd'avance ef excédant le montant du loyer autorisé. <
* Les prix.ainsi. détermings seroni'ensuife révisés au ler jonVier de chaque
-‘:..cnnee, eh-tenant comptedes variations, en augmentation-ou en diminution,
se=de- la.valeurtdu demdin-et.:de la valeur de la consuuchon resuﬁon’r de
Bk opphco’ﬂon du bareme “révisé au 31. décembre par la comrmsmon

d'évaluatio

Un. abcf’rfemem‘ surda valeur de Ilmmeubie sera Gppllque io;sque le

::locoiozre pourra invoquer le défauf d' entrétien de Iimmeuble.

i ooile pourcenfcrge de‘l"ob‘dﬁemenf-sero fixé par occord enire le bailleur
e’r Ie locataire ou, @ idéfaut, par le président du tibunal compe’(enf sdiisi_en

réeféré.

Arhc]e 67 : Avant. pezcephon du premier terme exigible, le bailleur est

“tenu-de remettre & tout- locdtdire un decompfe daté et signé énumérant
-chacun des éléments -du loyer do0 por le preneur en application des
- dispositions de la présente loi. !
- Ce décompte-devra -&ire révisé au e janvier de chdque année
conformément aux dispositions de I'arficle 66 alinéa 2 ci-dessus.
L'acceplation.verbale ou écrite de ce décomple par le locataire ne
peut faire obstacle & une demande uliérieure de révision.

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

cette révision sera répuiée nulle et non avenue. _
Yy
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Fn cas de contestation avant le premier lerme exigible, le p@iemenli
dudit terme sera différé jusqu’a ce que le président du tribunal compefen? ait

statué en référé.
Article 68: Le pdiemeh’f du loyer est mensuel, & la date arrétée par les
parties. Le loyer est payable au domicile du ‘bailleur ou de son represemorﬁ

conire une quittance.

Le paiement du loyer peut ét re fait por toute ciu’fre voie indiquée dons '

le contrat de bail.

. Arficle 69 : Sauf convention con’rralre le non- po iement m;ushfe du oner
entraine la résiliation immédiate du bal si celui-ci comporte: expressemenf
-une- clause résolutoire prévoyant cette résiliation-sanction et au vu d'une mlse

en demeure mfrucfueuse _
SECTIONII
DE LAAREVESVZON DU LOYER

TR Y LAri¢le 70 Le loyerest: revmb!e dans les r‘ond tions fixées par les parhes:
; ¥ }dons le conhm de bail:ou 4. defau’f lors du renouvellemem du contrat de- ,

bail.
-*;.-_Tou’refoIS;_—-I:’.augmenbﬂon du loyer cjui résulte d'une clause de r'éVi'sioh'

. ‘ne‘peut excéder 2% du montant annuel initial du loyer.
SECTION Il
DU DEPOT DE GARANTIE

~iprficle 71 Lors de la remise des clés, le locataire verse au bailleur un

- dépdt ~de-garantie’ correspondant & frois (03] mois de loyer. |l doit éfre
remboursé en fin de bail. '

. Atficle :72. : Le .dépdt de garantie a pour o‘bjec'ﬂf de garantir les
--dommages even’ruels occomonnes par le locataire pendant la durée du bQIl
et -portant atteintes aux lieux loués et & leur confenu

Il sert cussi & couvm les impayés en cas d' Gccord des pari

-+ Arlicle 73 : Le montant du dépdt de g@rorme ne saurait &tre révisé au

cours du bail, le bailleur ne peut réclamer de supplément de versement.



: :,-.'\=<:ompefen’: dcms les frente (30) ours de sa saisine.

CHAPITRE Il
DE LA DUREE DU BAIL

SECTION |
DE LA FIXATION DE LA DUREE

Arficle 74 : Le bail est conclu pour une durée déterminée, hbremen’r
fixée parles parties. - .
SECTIONTl
DE LA RESILIAT[ON.DU BAIL

: Article 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 mangquement

~.constaté par-un huissier de:justice ouvre la voie & la résiliation du. bail et par

-'»-,-_consequenf G I'expulsion qui est ordonnée par. le ples:den’r du tibunal

3 i
SEnA

- Atrticle. 76 La mise en-ceuvre de la clause résolufoire po'r le ballleur ne
peuf m’fewemr que dans les cas suivants : ;
ie monquemenf du locataire & ses obligations financié idres se traduisan ’r

vy i -:pc::r le defauf dé paiement du loyer aux termes convenus ;

zile- non-respect parle locataire de son obligation d'user pms;blemenf

des loccux loués ;
-le -pciemem‘ du oner avec des retards systématiques et non justifiés ;

- la transformartion des locaux lovés a Usoge d'habitation en locaux

commerciaux ;

= Iinstallation. d'un cabinet médical dans les lieux & usage exclusif,

d’ hob:fahon _
- I'extension non autorisée de la parlie mofesmonnelfe en cas de bail

mixie ;

- le branchement clandestin du localaire sur les réseaux d'adduclion

d'eau ou de fourniture d'électricité ;
enls incompalibles & la vie

au locataire.
Y

- les nuisances sonores, et auires désagrem
commune et & la proiection des mineurs, impuiables
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Article 77 : Toute mise en ceuvre d'une clause: de résiliation de plein
droit, concernant le manquement a ses obligations financiéres par le

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

sommation de payer délivrée par un huissier de justice.

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

délai d'un (01) mois suivant la mise en demeure de payer & lui déliviée pc:fr-A

I"huissier,

Si le locataire n'exécute pas son obligation de pavyer, le bailleur po’u_rrd
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 tribunal de premiére instance du lisu
-oU I'immeuble est situé. Cette juridiction ordonne, le cas échéant, les mesures
nécessaires y comypris I'expulsion. 3

TMREIV. -
DU CONTENTIEUX LOCATIF ~ ~~&

CHAPITRE PREMIER ~
DE L'EXPULSION LOCATIVE

; 5 Anié!e?? iL'ordré de. quitler les lieux est 'signiﬁé par un huissier 'dé:

" 2o us’nce -Celui-ci*procede de son chef & rexpuls:on du locataire ainsi-qu'd

celle de Touf occupant de son chef

R i Article® .80 .; :Seul -un huissier de justice est habilité & procéder a
- 'expulsion-du locataire conformément aux lois et procédure en vigueur.

CHAPITRE Il
- DU REGLEMENT DES LIT!GES

: : Atticle 81: Tou’fe contestation entre bcnie s et loco’rotres ou entre
- locaicires el sous-localaires concernant les loyers sera soumise au président
du iribunal de premiére instance ou au juge &:!egue par lui & cet effe’f
statuant en la forme de référé. gy K ST

Toutefois, les parties peuvent convenir dans leur confrat que les
contestatlions seront réglées par la voie de la conciliation ou de la médiation.
Dans ce cas, elles indiqueni au conlrat la procédu

re de desighalion du |

-t iy
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" profession”les y oblige ;

conciliateur ou du médiateur ainsi que les litiges dont la coniribution-au
reéglement leur est soumise.

Dans le cas de la médiation, la proposition approuvée par les porfies._;j'
des effels d'une deécision de justice.

CHAFPITRE Il

pu MNNTIEN DANS LES LIEUX ET DU
DROIT DE REPRISE

Article 82 : Les occupants de bonne foi des locaux d'habitation & ft_j
"date d'enirée en vigtieur de la présente loi, bénéficient de plein droit et sanis
i’accompliésénen’r d'aucune formalité, du maintien dans leurs locaux loués,
aux clauses et .conditions du.contrat primitif non confraires aux disposmons de
la oresenuelm ‘quelle que soit la da?e ¢ leur entrée dans les lisux.

o . Sont.réputés de:bonne fol les loco faires, sous-locataires, cessionnaires
;de bgux & | expiration-de leur confrat, cinsi que les occupants qui, habitant

e danstles lieux: en: vertu.ouidr la suite d un bail, d'une sous- iocohon regulere, '

+d'ynes cbsvlon_ leguhere d'un bail antérieur, exécutent leurs obiugonons
. .. celles-citscomportant: nofamment le payement du loyer exigible en
- appixcanon des dispositions.de tu présente loi. '

R - Arficle 83 Lel beneﬁce du maintien dans les lieux appartient, en cas de
ldeces decl! ‘occupant, d'abandon du domicile ou du départ brusque, aux
- .»personme.smembz,es.de sa famille CI charge et occupant déja I'immeuble.

Toufefons il ne. sappliquerq pas “aux locaux & usage .exclusivement

profeSS!onnel

~-Arﬁc!é84 ::N'ontpas:..droit au maintien dans les lieux, les personnes
mordles ou physiques : — ' '
- .~ quitont.fait ou -feront I'objet d'une décision judiciaire devenue
<définitive .ayant prononce 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'oura

précédent

ordonné 'expulsion qu'en raisen de I'expiration du bail ou d'un précé
maintien dans les lieux accordés par les textes antérieurs, I'occupant ne sera
pas privé du droit au maintien dans les lieux ;

ns, sauf pour celles constifuant leur principal

- qui ont plusieurs ha o
lles ne jusiifieni que leur fonction ou leur

pitati
établissement, @ moins qu'e

e
-~
i i"
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- 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 desdlits locaux des locaux.de plaisance ;
- qui cessent ou ont cessé les fonctions - dont le fitre d'occupation était

I'accessoire :

- qw ont a leur disposifion ou peuvenf encore recouvrer, en exerg:om_
.leur droit-de reprise,- un auire local répondant &-leurs besoins et & ceux des

personnes membres de leur famille ou & leur charge ;

“installées dans-les locaux par le bénéficiaire du maintien dans 1és lieux

pour la durée de son absence ou congeé.

Afticle 85 Le drbj’r au -mdihﬁer_l dans les lieux n'est pas obpos'ablé pci__rﬁ
I'occupant :qui quitte définitivement la localité ob est situé le local, & moin_é"
. qulilsefrouve dans la nécessité d'y laisser son conjoint ou ses enfants pour se
t v rendre: ¢eui dans-lanouvelle localité ov il est appelé 0 conlinuer |'exercice de

sa profession.

Arizcle 84 »'Le bailleur peut reprendre son local ou lmmeub!e

L’eyercn:e du orofr de repnse esf subordonne aux condmons ci- opres

Le bolileur

hy devra’ donner aux oecupants, par acte exira- jUdICIOIle un préavis. de’_'
o SIX (06) moiss:qui indiqueta- avec précision le ou Ies mofifs qu1 usﬂﬂemL

I eyerace du droit de reprise ;

- séra.tenu-de commencer les fravaux dans un délai maximum de frois
(03): mOis “a:compter de la date d' évacuation des lieux par le dernier

occupdm‘

refechon des locaux ;

--devra; dans la mesure de ses moyens, proceder au ielogemem‘ des

occupdn’rs evinceés s'il possede ou peut recouvrer par |'exercice du droit de
- reprise d'autres locaux ; ot
- 'ne pourra relouer, occuper ou faire occuper les locaux avant

"~

)2

achévement des ravaux.

2k évoguer Iexecu’r;on de fravaux domenagemen’r ou. de_’



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 8%': Les dispositions de la présente IQi 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
conlraires 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,

“Fatrite TALON.-

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

U
J' i ,{2,,{,2»3 ?

Séverin Ludovie-Naxime QUENUM José TONATO
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