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nÉpuBLIeuE DU sÉNlr.l
Froternilé-J ustice-Trovoil

PRÉSIDENCE DE LA NÉPUBLIQUE

LOI NO 2018.12 DU 02 JUILLET 2018

portont régime juridique du boil Ô usoge
d'hobitotion domestique en République du
Bénin.

L'Assemblée notionole o délibéré et odopté en so séonce du

24 ovril20l8 ;

Lo Cour constitutionnelle oyont rendu lo décision de conformité à lo
Constitution DCC l8-]32 du 21 juin 2018, le Président de lo République
promulgue lo loi dont lo teneur suit :

TITRE PREMIER

DES DEFINITIONS ET DU DOMAINE D'APPLICATION

CHAPITRE PREMIER

DES DEFINITIONS

Article ler: Au sens de lo présente loi qui s'opplique Ô lo chose

immobilière, on entend por :

- Boil :controt de louoge por lequel I'une des porties oppelée boilleur
s'engoge, moyennont un prix que I'outre portie oppelée preneur s'oblige Ô

poyer, ô procurer è celle-ci, pendont un certoin temps, lo jouissonce d'une
chose mobilière ou immobilière ;

- Boil à usoge d'hobitotion: boil qui concerne lo locotion d'un
immeuble destiné à usoge d'hobitotion domestique ;

- Agent immobilier : intermédioire quiintervient hobituellement dons les

opérotions juridiques portont sur les biens immobiliers ;

- Loyer: prix que doit poyer le preneur dons le controt de boil en
contreportie de lo jouissonce de I'immeuble ou de I'opportement loué;

- Propriétoire ou boilleur: personne qui donne ù boil le bien immeuble
dont elle est le propriétoire ;
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- Locotoire ou preneur: personne qui reçoit lo jouissonce d'un
immeuble en vertu d'un controt de boil.

CHAPITRE I!

DU DOMAINE D'APPLICATION

Article 2: La présente loi est opplicoble ô tous les boux portont sur des
locoux ou immeubles qui servent de logement à une personne vivont seule
ou ovec so fomille et les personnes dont elle o lo chorge.

Arlicle 3 : Lo présente loi ne s'opplique pos oux :

- boux ô usoge professionnel et à leurs dépendonces y compris le fonds
de commerce régis por I'Acte uniforme de I'OHADA relotif ou droit
commerciol générol ;

- hobitotions occupées comme logements de voconces pendont une
période soisonnière ou temporoire ;

- logements socioux;

- hobitotions occupées de foçon provisoire et fournies dons les hôtels,
les motels, les ouberges, les moisons de chombres pour touristes ou centres
d'occueil ou encore dons d'outres hobitotions similoires ;

- hobitotions que les personnes occupent à des fins pénoles ou
théropeutiques ou à des fins de réodoptotion ou de réhobilitotion, ou ofin de
recevoir des soins ;

- hobitotions fournies ofin de permettre oux personnes qui sont dons le
besoin d'ovoir un obri temporoire ;

- hobitotions fournies dons des hôpitoux, des étoblissements de soins
polliotifs, des centres ou foyers de soins personnels ;

- hobitotions fournies por des étoblissements d'enseignement ù leurs

étudionts;

- hobitotions fournies por des étoblissements religieux oux fins

desquelles ils sont constitués.

Article 4 : Les dispositions de lo loi no 20.l7-02 dv l6 mors 2017 relotive ou
crédit-boil en République du Bénin sont opplicobles oux immeubles objet de
lo présente loi.
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TITRE II

DE L'ACCES AU BAIL

CHA.PITRE PREMIER

DES PRINCIPES ET REGLES APPLICABLES

Article 5 : Nul ne peut se voir refuser lo locotion d'un logement en roison

de son origine ethnique, son identité, son sexe, so situotion professionnelle, so

situotion motrimoniole, son hondicop, ses opinions politiques, so roce ou so

religion.

Article 6 : En cos de litige relotif à I'opplicotion de I'orticle 5 ci-dessus, lo
personne qui se voit refuser lo locotion d'un logement peut ogir en justice. Le

président du tribunol du lieu de situotion de I'immeuble soisi en référé prend,
dons le mois de so soisine, toutes les mesures qu'il estime utiles pour

I'instollotion de lo personne dons les lieux en locotion.

cHÂprTRE rr

DU CONTRAT DE BAIL

sEcTroN 1

DE LA CONCLUSION DU BAIL

Article 7: Le controt de boil est écrit. ll est signé por le boilleur et le
preneur ou por leurs représentonts dûment mondotés.

Pour I'opplicotion de lo présente disposition, le Ministre en chorge de
I'hobitot en colloborotion ovec les Moires mettent à lo disposition des
odministrés des formuloires types de controt de boil à usoge domestique dont

I les clouses doivent être conformes à lo présente loi.
I

Le consentement réciproque est obligotoire pour lo conclusion. du
controt de boil à usoge d'hobitotion.

Article 8: Lorsque le boil est conclu ovec plusieurs locotoires, chocun y

oppose so signoture.

Article 9: Si le bien loué est commun oux époux propriétoires, un seul

des conjoints peut signer le confrot de boil.
'rt)
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Article t0: Lorsque le bien est en indivision, le ou les liquidoteurs,

odministroteurs des biens ou les indivisoires géront signent le controt de boil.

Ce controt esl opposoble oux outres indivisoires.

Article I I ; Si le bien loué est grevé d'usufruit, seul I'usufruitier o le
pouvoir de signer le boil.

Article 12: Le controt de boil est étobli en outont d'exemploires qu'il y
o de porties.

Article l3: L'étot des lieux d'entrée ou de . sortie est étobli
controdictoirement entre le boilleur et le locotoire lors de lo remise des clés.

Cet étot des lieux prend lo forme d'un octe sous seing privé ou d'un
octe d'huissier à lo chorge des porties.

Pour le cos d'un octe sous-seing privé, choque exemploire de l'étot des

lieux soit d'entrée soit de sortie est doté et signé des porties ou controt.

Pour le cos d'un octe d'huissier, lo minute de l'étot des lieux soit d'entrée
soit de sortie est visée por les porties ou controt.

L'étot des lieux d'entrée esi onnexé ou controt de boil.

SECTION II

DES DROITS ET OBLIGATIONS DES PARTIES

Article 14 : Le boilleur est tenu de délivrer un logement en bon étot
d'hobitobilité.

Arlicle 15 : Le boilleur foit procéder à ses frois, dons les locoux donnés Ô

boil ô toutes les grosses réporotions devenues nécessoires et urgentes.

Les grosses réporotions sont des interventions importontes portont

notomment sur des murs en élevotion, des voûtes, des poutres, des toitures,

des murs de soutènement, des murs de clôture, des fosses septiques, des
puisords et outres ouvroges d'ossoinissement.

Le montont du loyer est olors diminué en proportion du temps pendont
lequel le preneur o été privé de lo jouissonce des locoux.

Si les réporotions urgentes sont de telle noture qu'elles rendent
impossible lo jouissonce du boil, le locotoire peut en demonder lo suspension

pendont lo durée des trovoux à lo juridiction compétente stotuont en référé,

en cos d'échec de toute tentotive de conciliotion dons un déloi de huit (08)

jours.
w
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ll peut égolemenl en demonder lo résiliotion judicioire à Io juridiction

compétente.

Article l6: Lorsque le boilleur refuse d'effectuer les grosses réporotions
qui lui incombent, le locotoire peut se foire outoriser por le président de lo
juridiction compétenle, stoiuont en ré1éré, ô les exécuter conformément oux
règles de l'ort, pour le compte du boilleur. Dons ce cos, le président de lo
juridiction compétente, stotuont en référé, fixe le montont de ces réporotions
et les modolités de leur remboursement.

Arlicle l7: Le boilleur est responsoble envers le locotoire du trouble de
jouissonce survenu de son foit, ou du foit de ses oyorlts droit ou de ses

préposés.

Article l8 : Le locotolre est tenu d'exploiter les locoux pris à boil en bon
père de fomille, et conformément è lo destinotion prévue ou boil.

Article l9:Le locotoire est tenu oux réporotions d'entretien. ll répond
des dégrodotions dues ô un défout d'entretien ou cours du boil.

CHAPITRE III

DE LA PROFESSION D'AGENT IMMOBILIER

Article 2A: Constituent des opérotions immobilières :

- I'ochot, lo vente, lo locotion, lo sous-locotion en nue ou en meublé
d'immeubles bôtis ou non bôtis;

- lo souscription, I'ochot, lo vente d'octions ou de ports de sociétés
immobilières, donnont vocotion à une ottribution de locoux en jouissonce ou
en propriété:

- I'ochot et lo vente des ports socioles non négociobles lorsque I'octif
sociol comprend un immeuble ou un fonds de commerce;

- lo gestion immobilière. .
Yr,'
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SECTION 1

DES CONDITIONS D'EXERCICE DE LA PROFESSION

D'AGENT IMMOBILIER

Article 21 : Peuvent être ogents immobiliers, les personnes de
notionolité béninoise remplissont les conditions d'exercice de lo profession

commerciole.

L'exercice de lo profession d'ogent immobilier est subordonné à
I'inscription ou registre des ogents immobiliers tenu por le ministre en chorge
de I'hobitot et à I'obtention d'une corte professionnelle délivrée por lo
même outorité.

L'ogent immobilier doit justifier d'une police d'ossuronce couvront les

risques professionnels.

Les modolités d'inscription ou registre des ogents immobiliers,
d'ottribution de lo corte professionnelle oinsi que celles relotives ô lo police
d'ossuronce sont déterminées por voie règlementoire.

Arlicle 22: Nul ne peut exercer lo profession d'ogent immobilier s'il o
foit I'objet d'une condomnotion judicioire devenue définitive por une
juridiction notionole ou étrongère pour des otteintes à lo confionce des
personnes, des infroctions contre lo fortune d'outrui ou pour foillite.

SECTION II

DES RAPPORTS ENTRE L'AGENT IMMOBILIER ET

LES CONTRACTANTS

Article 23: Dons Ie codre de ses ropports ovec les controctonts, I'ogent
immobilier ogit sur lo bose d'un mondot négocié d'occord porties,
conformément ou droit cornmun.

Le mondot est rédigé en outont d'exemploires originoux qu'il y o de
porties à I'octe, puis soumis à lo Tormolité d'enregistrement de droit commun.

Choque originol doit indiquer le nombre d'originoux étoblis et
comporfer lo mention du numéro d'inscription de I'octe sur le registre des
mondonts tenu por I'ogent immobilier. Chocune de ces formolités est requise
sous peine de nullité du mondot.

Le mondot peut être révoqué même s'il foit I'objet d'un
commencement d'exécution. Toutefois, cette révocotion doit être précédée ,.
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d'un préovis notifié ou controctont por lettre recommondée ovec occusé de

réception ou por exploit d'huissier, trente (30) jours ô I'ovonce à compter de
lo dote de I'occusé de réception ou de lo notificotion de I'exploit d'huissier.

Article 24: Le mondot précise les conditions dons lesquelles l'ogent
immobilier est hobilité à recevoir les fonds, les conditions de lo reddition des

comptes et celles de so rémunérotion ovec mention de lo personne oppelée
ô supporter cette chorge.

ll précise égolement les engogements qui sont susceptibles d'ovoir une

incidence sur I'opérotion, que le mondont o sur I'immeuble vis-à-vis des tiers.

Article 25 : Sous peine de nullité, le mondot doit être limité dons le

temps.

Le mondot peut, oprès expirotion de so durée initiole, être prorogé.

Cette prorogotion doit être écrite.

Lorsque le mondot est ossorti d'une clouse de tocite reconduction, lo

durée de lo prorogotion est égole ô lo période initiole de volidité du mondot.

Article 26 : Si le mondot comporte I'outorisotion pour l'ogent immobilier

de s'engoger pour le compte du mondont dons une opérotion déterminée, il

doil en être expressément foit mention.

SECTION III

DES OBLIGATIONS DE L'AGENT IMMOBILIER

Article 27: I'ogent immobilier est Tenu d'exécuter lo mission qui lui est

confiée ovec diligence et expertise. L'exécution est oppréciée por ropport Ô

l'étendue du mondot qui lui o été confié.

L'ogenf immobilier exécute lui-même so mission. Toutefois, il peut

s'odjoindre tout collègue ou coursier de son choix.

Article 28: ll est interdit à I'ogent immobilier de se rendre directement
ou por personne interposée ocquéreur ou locotoire du bien dont il o lo
chorge de lo vente ou de lo locotion. .

', y*'
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SECTION IV

DE LA REMUNERATION DE L'AGENT IMMOBILIER

Article 29: Lo commission de I'ogent immobilier est librement fixée

entre les porties.

Toutefois, lorsque I'ogent immobilier met seulement en relotion les

porties pour lo conclusion du boil, lo commission ne peut excéder 50% du
loyer mensuel.

Lorsque I'ogent immobilier gère I'unité locotive ou nom et pour le
compte du boilleur, lo commission mensuelle ne peut excéder l0% du loyer
mensuel.

Article 30: Outre les frois qu'il reçoit pour chorges odministrotives

conformérnent oux modolités fixées por voie réglementoire, I'ogent
immobilier est rémunéré de ses diligences por commission.

Les conditions de rémunérotion doivent dons tous les cos êire précisées

dons le mondot.

Lo commission est occordée lorsque I'ogent ropporte lo preuve du
coroctère déterminont de son intervention et du coroctère définitif du
controt conclu.

Article 31 : L'ogent immobilier ne peut recevoir oucune somme outre
que celle pour loquelle les porties se sont engogées.

Article 32: En cos de plurolité d'ogents immobiliers, seul celui por

I'errtremise duquel I'opérotion o été définitivement conclue o droit à lo

commission.

Article 33 : Une exécution portielle de lo mission por I'ogent immobilier
peut conduire le juge des référés ô réduire lo commission convenue,
notomment si les porties ont négocié directement entre elles sons son

intervention, sous réserve de lo foute des porties oyont empêché lo
réolisotion complète de lo mission.

Article 34 : Est puni d'une omende de cinquonte mille (50 000) froncs
CFA à un million (l 000 000) de froncs CFA et, en cos de récidive, d'une
omende de cinq cent mille (500 000) froncs à deux millions (2 000 000) de
froncs CFA et d'un emprisonnement de dix (10) jours ô deux (2) ons, ou de
I'une de ces deux peines seulement :. *
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- toute personne qui, de monière hobituelle, se livre ou prête son

concours, même à titre occessoire, oux opérotions visées ô I'oriicle l9 ci-
dessus sons être tituloire de lo corte instituée por lo présente loi ou qui, oprès

ovoir cessé de remplir les conditions de délivronce ouxquelles cette copocité
est subordonnée, se livre ou prête son concours même à titre occessoire, oux
mêmes opérotions ;

- toute personne qui exerce les fonctions de représentont légol ou

stotutoire d'une personne morole qui, de monière hobituelle se livre ou prête

son concours, même à titre occessoire, à des opérotions visées à I'orticle l9
ci-dessus, lorsqu'elle ne remplit pos les conditions prévues ô I'orticle 20 de lo
présente loi.

Les mêmes peines sont opplicobles à toute personne qui, sons ovoir été
hobilitée, négocie, s'entremet, ou prend des engogements pour le compte
du tituloire d'une corte professionnelle.

Arlicle 35: Est puni d'un emprisonnement de six (6) mois à deux (2) ons

et d'une omende de cent mille (100000) froncs CFA ô un million (l 000000)

de froncs CFA ou de I'une de ces deux peines seulement, tout ogent
immobilier qui n'ouro pos communiqué, à leur demonde, oux ogents de
I'E1ot chorgés des contrôles des documents, les registres, les ottestotions, les

cffiches ouxquels sont soumis les ogents immobiliers dons I'exercice de leur
profession oinsi que, le cos échéont, tous documents boncoires ou

comptobles ou tous mondots écrits ou qui, d'une monière générole, ouro mis

obstocle à I'exercice de lo mission des ogents de I'Etot.

Arlicle 36: Sont sonctionnés conformément ô lo législotion en vigueur
toutes outres infroctions non évoquées ci-dessus.

CHAPITRE IV

DU CHANGEMENT DE LOCATAIRE OU DU BAILLEUR

SECTION I

DU TRANSFERT DU BAIL

Article 37 : Le tronsfert du boil intervient por le décès, l'obondon du
domicile ou le déport brusque et imprévisible du locotoire.

Article 38 : Le conjoint, les descendonts ou les oscendonts du locotoire
bénéficient du tronsfert du boil. lls bénéficient de lo continuotion du boil

It;
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même s'ils n'ont pos vécu dons les lieux loués, à condition d'en respecter les

clouses.

Arlicle 39 : Les descendonts, les oscendonts du locotoire, son conjoint,
y compris les personnes dont le locotoire o lo chorge à lo dote du décès, de
I'obondon du domicile ou du déport brusque, continuent le boil.

Article 40 : Le tronsfert du boil est outomotique. Le bénéficioire ne signe
pos un nouveou boil.

SECTION II

DT LA CESSION DU BAIL

Article 4l : Lo cession du boil est I'opérotion oux termes de loquelle le

locotoire en ploce cède tout ou portie de ses droits à un nouveou locotoire.
1-e locotoire initiol est le cédont et le nouveou locotoire, le cessionnoire.

Lo cession peut être totole. Dons ce cos, le locotoire cédont perd so

quolité de locotoire.

Elle peut oussi être portielle.

Article 42 : Le locotoire ne peut céder son boil, qu'ovec I'occord écrit
et signé du boilleur.

En cos de cession non outorisée, le boilleur résilie de plein droit le boil
sons formolité judicioire.

SECTION III

DE L'ECHANGE DE LOGEMENT

Article 43 : Deux (02) locotoires peuvent procéder à l'échonge de leurs

logements oux conditions suivontes :

- les deux (02) logements opportiennent ou même propriétoire ;

- ils sont situés dons un même terroin ;

- l'échonge doit permettre ô lo fomille lo plus nombreuse d'obtenir un
logemeni plus grond.

En cos d'échonge de logements, choque locotolre est tenu du boil
qu'il o souscrit vis-à-vis du boilleur.v

L0
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SECTION IV

DE LA SOUS.LOCATION

Article 44 : ll y o sous-locotion lorsque deux conditions sont réunies :

- une oufre personne que le locotoire occupe tout ou portie du
logement loué ;

- cette personne verse une contreportie ou locotoire qui ne perd pos

cette quolité même en cos de sous-locotion totole.

Article 45 : Le locotoire ne peut sous-louer le logement qu'il occupe
souf ovec I'occord écrit du boilleur, y compris sur le prix du loyer.

En cos de violotion de I'olinéo précédent, le boilleur peul résilier de
plein droit le boil et ce, sons formolités judicioires.

Article 46 : Lo résiliotion du boil principol entroîne celle de lo sous-

locotion, sons que le sous-locotoire puisse se prévoloir d'un quelconque droit
ô I'encontre du boilleur ni d'oucun titre d'occupotion.

ll devient olors un occupont sons droit ni titre dont I'expulsion pourro
être demondée por le locotoire principol, voire, s'il ne le foit pos, directement
por le boilleur.

Arlicle 47 : Le renouvellement du boil principol peut entroîner celui de
lo sous-locotion si les porties s'entendent sur lo sous-locotion des locoux, ô
condition d'obtenir à nouveou I'outorisotion écrite du boilleur.

Article 48 : Le montont du prix de sous-locotion ne pourro être supérieur
ou montont du loyer dû por le locotoire qu propriétoire si les locoux sous-loués
n'ont pos été meublés por le locotoire.

Lorsque des meubles en étot correct, en quontité et en quolité
suffisontes ouront été fournis por le locotoire, le prix de sous-locotion ne
pourro excéder de plus de 10% le montont du loyer.

Les sous-locotions qui, ontérieurement à I'entrée en vigueur de lo
présente loi ouroient été conclues à des prix supér.ieurs ô ceux oinsi
déterminés devront être évoluées ou prix outor,réïr,

1L



SECTION V

DU CHANGEMENT DE PROPRIETAIRE EN COURS DE BAIL

Article 49 : Le chongement de propriétoire ô lo suite de lo venle, de lo
donotion du logement ou du décès du boilleur n'o oucune incidence à
l'égord du locotoire. Ses droits et obligotions restent les mêmes. Le locotoire
resfe tituloire d'un confrot de locotion qui est opposoble ou boilleur originoire
comme à tous les boilleurs successifs.

Article 50 : En cos de mutotion ô titre grotuit por lo donotion ou por
voie de succession, ou à titre onéreux por lo vente, le nouveou boilleur doit
notifier ou locotoire, por exploit d'huissier ou por tout outre moyen loissont

troce écrite, son nom et son domicile, oinsi que, le cos échéont, ceux de son

mondotoire.

Article 5l : Le locotoire bénéficie du droit de préemption en cos de
vente du logement loué.

Avont toute vente, le boilleur doit, à peine de nullité de lo vente,
proposer por priorité, ou locotoire en ploce d'ocquérir le logement qu'il
occupe.

Article 52 : Cette proposition est foite por tout moyen loissont troce
écrite ou tronsmise por huissier de justice et doit indiquer le prix et les

conditions de lo vente.

Le locotoire dispose d'un déloi d'un (01) mols pour occepter ou refuser
lo proposition.

Article 53 : Le locotoire dispose de deux (02) mois à compter de
I'occeptotion pour ocquérir le logement.

Arlicle 54 : Lo vente de I'immeuble dons son ensemble n'ouvre oucun
droit à préemption.

Article 55 : Souf convention controire, en cos de vente du bien loué en
cours de boil, le locotoire ne peut demonder lo restitution du dépôt de
gorontie qu'ou seul boilleur initiol.

Article 56 : En cos de décès du boilleur, le locotoire ne peut en
réclomer le remboursement qu'ou seul héritier à titre universel qui est I'héritier
de toute lo succession. -

"fi)
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TITR E III

DE L'ECONOMIE DU BAIL

CHAPITRE PREMIER

DE LA COMMISION NATIONALE D'EVALUATION
DES IMMEUBLES BÂTIS

Arlicle 57: ll est créé une commission notionole d'évoluotion des
immeubles bôtis ou non composée comme suit :

- un représentont du ministère en chorge de l'hobitot;

- un représentont du ministère en chorge de I'intérieur;

- un représentont de I'lnstitut géogrophique notionol ;

- un représentont de I'odministrotion des impôts ;

- un représentont de I'Agence notionole du domoine et du foncier;

- un ingénieur des bôtiments et trovoux publics ;

- un orchitecte représentont I'ordre des orchitectes ;

- ull représentont des experts immobiliers ogréés près une cour
d'oppel ;

- un représentont des promoteurs immobiliers ;

- un représentont des boilleurs ;

- un représentont des locotoires désigné por les ossociotions de
consommoteurs.

Les membres sont choisis pormi les condidots présentés por leurs
ossociotions ou syndicots, s'il en existe. lls sont nommés por orrêté
interministériel du ministre en chorge de I'hobitot et de celui en chorge des
finonces et ont un mondot de cinq (05) ons non renouveloble.

Lo commission est dirigée por le représentont du ministère en chorge
de I'hobitot.

En cos de nécessité, des commissions régionoles d'évoluotion seront
créées por orrêté interministériel du ministre en chorge de I'hobitot et de celui
en chorge des finonces oprès ovis conforme de lo commission notionole. -

't72
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Article 58 : Lo commission notionole d'évCIluotion :

- fixe por secteur, lo voleur ou mètre corré à retenir pour les terroins

situés dons l'étendue de leur ressort en se référont oux évoluotions les plus

récentes des contributions directes ;

- étoblisse une clossificotion des immeubles en cotégories définies

d'oprès lo noture des constructions et leur degré de confort, cotégories
ouxquelles pourront se rottocher tous les immeubles du ressort ;

- fixe pour choque cotégorie oinsi déterminée lo voleur ô neuf octuel
du mètre corré bôti, compte tenu du coût de construction, des intérêts du
copitol engogé ou proroto de lo durée normole de construction et
éventuellement des honoroires d'orchitecte, le toux moximum des deux
derniers éléments (intérêts intercoloires, honoroire d'orchitecture) étont fixés

conformément oux textes en vigueur.

Les lrovoux des commissions d'évoluotion seront opprouvés por décret
pris en Conseil des ministres et publiés ou Journol officiel. Ces borèmes seront

ensuite révisés choque onnée ou 3l décembre pour I'onnée suivonte.

CHAPITRE II

DU LOYER

SECTION I

DE LA DETERMINATION DU PRIX DES LOYERS

Article 59 : Les prix des loyers des locoux visés à I'orticle 2 de lo présente

loi sont déterminés d'oprès les règles indiquées ci-oprès :

- le prix moximum du loyer onnuel est fixé d B% de lo voleur réelle du
logement, de I'opportement, ou de l'immeuble ;

- en cos de locotion ou mois, le montont du loyer mensuel ne peut en
oucun cos déposser le douzième du loyer onnuel.

Le montont du coutionnement à titre de gorontie ne peut excéder une
somme correspondont à trois (03) mois de loyer.

Article 60: Lo voleur réelle de I'immeuble comprend les éléments
suivonts :

- lo voleur du terroin telle qu'elle ressortiro du borème de lo commission
des évoluotions oppliqué à une superficie de terroin qui ne pourro excéder
250% de lo superficie bôtie à rez-de-choussée ; .
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- en ce qui concerne les villos isolées ovec jordin, lo superficie réelle du
terroin pourro être retenue en totolité, étont entendu toutefois que lo

superficie excédonl 2501100 de lo superficie bôtie ne sero décomptée que
pour lo moitié de so voleur.

Lo voleur de lo construction est colculée d'oprès lo voleur ou m
corré bôtie telle qu'elle ouro été fixée por le borème de lo commission
évoluotions pour les immeubles de lo cotégorie considérée.

ètre
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Arlicle 6l : Le clossement de I'immeuble dons telle ou telle cotégorie
du borème est fixé por occord entre le boilleur et le locotoire ou, à défout,
por le président du tribunol compélent soisi en référé.

Si I'immeuble présente un degré de luxe ou de confort tel qu'il déposse
les coroctères de lo cotégorie lo plus élevée figuront ou borème, le prix du
loyer sero fixé por occord entre le boilleur et le locoioire.

En cos de contestotion, le boilleur pourro être outorisé por le président
du tribunol compétent ô foire por focture ou por tous documents utiles, lo
preuve des frois ovoncés por lui.

Sur le vu des justificotions, et oprès ropport d'expert, le président du
tribunol fixero le prix du loyer dont il devro, à peine de nullité de so décision,
détoiller les éléments et modes de colcul.

Article 62: En ce qui concerne les immeubles dont lo construction o été
ochevée onférieurement à I'entrée en vigueur de lo présente loi, lo voleur de
lo construcfion, détermlnée conformément oux dispositions de I'orticle 60

olinéo 2 ci-dessus, subiro un obottement de 2% por onnée, à compter du ler
jonvier de lo sixième onnée oyont suivi I'ochèvement de lo construction, sons
pouvoir déposser 30%.

Article 63: Si l'étot de vétusté prononcé de I'immeuble ou son défout
d'entretien justifient un occroissement de I'obottement normol ou si, ou
controire, son porfoit étot d'entretien ou des oméliorotions importontes
justifient une diminution de ce même obottement, le pourcentoge è retenir
sero fixé por occord entre le boilleur et le locotoire ou, ù défout, por le
président du tribunol compétent soisi en référé.

Arficle 64: En ce qui concerne les immeubles mixtes comportont une
portie à usoge professionnel et une portie à usoge d'hobitotion, lo voleur de
I'immeuble définie oux orticles 60 et 6l ci-dessus sero ventilée por occord
entre le boilleur et le locotoire ou, ô défout, por le président du tribunol
compétent soisi en ré1éré, ou proroto des superficies totoles occupées
respectivemeni por lo portie à usoge professionnel et por lo portie à usoge .-
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d'hobitotion et colculée sur lo portion de lo voleur réelle offectée à lodite
portie, lo portie professionnelle restont soumise à lo règlementotion de locoux
à usoge commerciol.

Article 65: En ce qui concerne les immeubles collectifs, c'est-à-dire
ceux occupés por plusieurs locotoires, le loyer tel qu'il ouro été déterminé por
opplicotion des orticles ci-dessus sero réporti por occord collectif ou sur

décision du président du tribunol compétent soisi en référé, ou proroto de lo
superficie occupée por le logement dont ils ont lo disposition.

Article 66: Les prix des loyers tels qu'ils seront déterminés en vertu des
orticles précédents seront opplicobles, à compter du mois suivont lo
publicotion des décisions opprouvont les trovoux de lo commission notionole
d'évoluotion oinsi que des commissions régionoles le cos échéont, à toutes
locotions visées por lo présente loi, même celles en cours, nonobstont toute
clouse ou occord conlroire. Le boilleur sero tenu de rembourser les sommes
perÇues d'ovonce et excédont le montont du loyer outorisé.

Les prix oinsi déterminés seront ensuite révisés ou ler jonvier de choque
onnée; en tenont compte des voriotions, en ougmentotion ou en diminution,
de lo voleur du terroin et de lo voleur de lo construction résultont de
I'opplicotion du borème révisé ou 3l décembre por lo commission
d'évoluotion.

Un obottement sur lo voleur de I'immeuble sero oppliqué lorsque le
locotoire pourro invoquer le défout d'entretien de I'immeuble.

Le pourcentoge de I'obottement sero fixé por occord entre le boilleur
et le locotoire ou, à défout, por le président du tribunol compétent soisi en
réf éré.

Arlicle 67: Avont perception du premier terme exigible, le boilleur est
tenu de remeitre à lout locotoire un décompte doté et signé énuméront
chocun des éléments du loyer dû pCIr le preneur en opplicotion des
dispositions de lo présente loi.

Ce décompte devro être révisé ou 1er jonvier de choque onnée
conformément oux dispositions de I'orticle 66 olinéo 2 ci-dessus.

L'occeptotion verbole ou écrite de ce décompte por le locotoire ne
peut foire obstocle à une demonde ultérieure de révision.

Toute clouse por loquelle le locotoire s'interdiroit d'ovoir recours à
cette révision sero réputée nulle et non ovenue. -
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En cos de contestotion ovont le premier terme exigible, le poiement
dudit terme sero différé iusqu'à ce que le président du tribunol compétent oit
stotué en référé.

Article 68: Le poiement du loyer esf mensuel, à lo dote orrêtée por les

porties. Le loyer est poyoble ou domicile du boilleur ou de son représentont
contre une quittonce.

Le poiement du loyer peut être foit por toute outre voie indiquée dons
le controt de boil.

Arlicle ô9: Souf convention controire, le non-poiement injustifié du loyer
entroîne lo résiliotion immédiote du boil si celui-ci comporte expressément
une clouse résolutoire prévoyont cette résiliotion-sonction ei ou vu d'une mise
en demeure infructueuse.

SECTION II

DE LA REVISION DU LOYER

Article 70 : Le loyer est révisoble dons les conditions fixées por les porties
dons le controt de boil ou à défout, lors du renouvellement du controt de
boil.

Toutefois, I'ougmentotion du loyer qui résulte d'une clouse de révision
ne peut excéder 2% du montont onnuel initiol du loyer.

SECTION III

DU DEPOT DE GARANTIE

Article 7l : Lors de lo remise des clés, le locotoire verse ou boilleur un
dépôt de gorontie correspondont ô trois (03) mois de loyer. ll doit être
remboursé en fin de boil.

Arlicle 72 : Le dépôt de gorontie o pour objectif de gorontir les

dommoges éventuels occosionnés por le locotoire pendont lo durée du boil
et portont otteintes oux lieux loués et à leur contenu.

ll sert oussi ô couvrir les impoyés en cos d'occord des porties.

Article 73 : Le montont du dépôt de gorontie ne souroit être révisé ou
cours du boil, le boilleur ne peut réclomer de supplément de versement. ,..
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CHAPITRE III

DE LA DUREE DU BAIL

SECTION I

DE LA FIXATION DE LA DUREE

Arlicle 74: Le boil est conclu pour une durée déterminée, librement
fixée por les porties.

SECTION II

DE LA RESILIATION DU BAIL

Article 75 : Si le boil comporte une clouse de résiliotion de plein droit,
I'inexécution ou lo mouvoise exécution de I'une ou moins de ses obligotions
por le loccttoire entroîne lo résiliotion pure ei simple du boil. Ce monquement
constoté por un huissier de justice ouvre lo voie à lo résiliotion du boil et por
conséquent ô I'expulsion qui est ordonnée por le président du tribunol
conrpétenl, dons les trente (30) jours de so soisine.

Arlicle 7ô : Lo mise en æuvre de lo clouse résolutoire por le boilleur ne
peut intervenir que dons les cos suivonts :

- le monquement du locotoire ô ses obligotions finoncières se troduisont
por le défout de poiement du loyer oux termes convenus;

- le non-respect por le locotoire de son obligotion d'user poisiblement
des locoux loués ;

- le poiement du loyer ovec des retords systémotiques et non justifiés ;

- lo tronsformotion des locoux loués à usoge d'hobitotion en locoux
commercioux ;

- I'instollotion d'un cobinet médicol dons les lieux à usCIge exclusif
d'hobitotion ;

- I'extension non outorisée de lo portie professionnelle en cos de boil
mixte ;

- le bronchement clondestin du locotoire sur les réseoux d'odduction
d'eou ou de fourniture d'électricité ;

- les nuisonces sonores, et outres désogréments incompotibles à lo vie
commune et ô lo protection des mineurs, imputobles ou locotoire. ,.
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Article 77 : Toute mise en æuvre d'une clouse de résiliotion de plein

droit, concernont le monquement ô ses obligotions finoncières por le

locotoire débute por une mise en demeure loissont troce écrite ou une
sommotion de poyer délivrée por un huissier de justice.

Article 78 : Le locotoire est tenu de poyer ce qui lui est réclomé dons un

déloi d'un (01) mois suivont lo mise en demeure de poyer ô lui délivrée por
I'huissier.

Si le locotoire n'exécute pos son obligotion de poyer, le boilleur pourro
soisir le président du tribunol compétent en ré1éré, lequel stotue dons les

trente (30) jours de so soisine.

Le boilleur foit délivrer I'ossignotion por un huissier ou locotoire.

Lo juridiction compétente est le tribunol de première instonce du lieu

où I'immeuble est situé. Cette juridiction ordonne, le cos échéont, les mesures
nécessoires y compris I'expulsion.

TITRE IV

DU CONTENTIEUX LOCATIF

CHAPITRE PREMIER

DE L'EXPULSION TOCATIVE

Arlicle 79 : L'ordre de quitter les lieux est signifié por un huissier de
justice. Celui-ci procède de son chef ô I'expulsion du locotoire oinsi qu'ô
celle de tout occupont de son chef.

Arlicle 80 : Seul un huissier de justice est hobilité ô procéder à
I'expulsion du locotoire conformément oux lois et procédure en vigueur.

CHAPITRE II

DU REGLEMENT DES LITIGES

Arlicle 8I : Toute contestotion entre boilleurs et locotoires ou entre
locotoires et sous-locotoires concernont les loyers sero soumise ou président
du tribunol de première instonce ou ou juge délégué por lui ô cet effet
stotuont en lo forme de référé.

Toutefois, les porties peuvent convenir dons leur controt que les

contestotions seront réglées por lo voie de lo conciliotion ou de lo médiotion.
Dons ce cos, elles indiquent ou controt lo procédure de désignotion du

'r1.'
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concilioteur ou du médioteur oinsi que les litiges dont lo contribution ou
règlement leur est soumise.

Dons le cos de lo médiotion, lo proposition opprouvée por les porlies o
des effels d'une décision de justice.

CHAPITRE III

DU MAINTIEN DANS LES LIEUX ET DU

DROIT DE REPRISE

Article 82 : Les occuponts de bonne foi des locoux d'hobitotion o lo
dote d'entrée en vigueur de lo présente loi, bénéficient de plein droit et sons

l'occomplissement d'oucune formolité, du mointien dons leurs locoux loués,
oux clouses et conditions du controt primitif non controires oux dispositions de
lo présente loi, quelle que soit lo dote de leur entrée dons les lieux.

Sont réputés de bonne foi les locotoires, sous-locotoires, cessionnoires
de boux Ô I'expirotion de leur controt, oinsi que les occuponts qui, hobitont
dons les lieux en verlu ou à lo suite d'un boil, d'une sous-locotion régulière,
d'une cession régulière, d'un boil ontérieur, exécutent leurs obligotions,
celles-ci comportont notomment le poyement du loyer exigible en
opplicotion des dispositions de lo présente loi.

Arlicle 83 : Le bénéfice du mointien dons les lieux opportient, en cos de
décès de I'occupont, d'obondon du domicile ou du déport brusque, oux
personnes membres de so fomille ô chorge et occupont déjà I'immeuble.

Toutefois, il ne s'oppliquero pos oux locoux à usoge exclusivement
professionnel.

Article 84 : N'ont pos droit ou mointien dons les lieux, les personnes
moroles ou physiques :

- qui ont foit ou feront I'objet d'une décision judicioire devenue
définiiive oyont prononcé leur expulsion por opplicotion du droit commun ou
qui feront I'objet d'une sembloble décision pour l'une des couses et oux
conditions odmises por lo présente loi. Toutefois lorsque lo décision n'ouro
ordonné I'expulsion qu'en roison de I'expirotion du boil ou d'un précédenl
mointien dons les lieux occordés por les iextes ontérieurs, I'occupont ne sero
pos privé du droit ou mointien dons les lieux;

- qui ont plusieurs hobitotions, souf pour celles constituont leur principol
étoblissement, è moins qu'elles ne justifient que leur fonction ou leur
profession les y oblige ; -
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- qui n'ont pos occupé effectivement por elles-mêmes les loÇoux loués

ou n'ont pos foit occuper por les personnes qui vivoient hobituellement ovec
elles et qui sont soit membres de leur fomilles, soii ô leur chorge ;

- qui font desdits locoux des locoux de ploisonce ;

- qui cessent ou ont cessé les fonctions dont le titre d'occupotion étoit
I'occessoire;

-.qui ont ô leur disposilion ou peuvent encore recouvrer, en exerçont
leur droit de reprise, un outre locol répondont à leurs besoins et à ceux des
personnes membres de leur fomille ou à leur chorge ;

- instollées dons les locoux por le bénéficioire du mointien dons les lieux
pour lo durée de son obsence ou congé.

Article 85 : Le droit ou mointien dons les lieux n'est pos opposoble por

I'occupont qui quitte définitivement lo locolité où est situé le locol, à moins
qu'il se trouve dons lo nécessité d'y loisser son conjoint ou ses enfonts pour se

rendre seul dons lo nouvelle locolité où il est oppelé à continuer l'exercice de
so profession.

Arlicle 86 : Le boilleur peut reprendre son locol ou immeuble.

L'exercice du droit de reprise est subordonné oux conditions ci-oprès :

Le boilleur:

- devro donner oux occuponts, por octe extro-judicioire, un préovis de
six (06) mois qui indiquero ovec précision le ou les motifs qui justifient

I'exercice du droit de reprise ;

- sero tenu de commencer les trovoux dons un déloi moximum de trois

(03) mois, à compter de lo dote d'évocuotion des lieux por le dernier
occupont, s'il évoque I'exécution de trovoux d'oménogement ou de
réfection des locoux;

- devro, dons lo mesure de ses moyens, procéder ou relogement des

occuponts évincés s'il possède ou peut recouvrer por I'exercice du droit de
reprise d'outres locoux ;

- ne pourro relouer, occuper ou foire occuper les locoux ovont
ochèvement des trovoux.
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Arlicle 87: Le boilleur qui n'ouro pos sotisfoit oux obligotions prescrites

pqr I'orticle 86 ci-dessus sero tenu, envers les occuponts évincés, ou

poyement pour privotion injustifiée de jouissonce d'une indemnité qui ne

pourro être inférieure ou montont du loyer onnuel, sons préjudice des

dommoges et intérêts.

Article 88: Le boilleur qui veut bénéficier des dispositions ci-dessus doit,

por octe extro-judicioire, donner un préovis de six (6) mois à I'occupont dont
il se propose de reprendre le locol.

TITRE V

DES DISPOSITIONS FINALES

Article 89: Les dispositions de lo présente loi sont d'ordre public lorsqu'il

n'est pos odmis de dérogotions conventionnelles explicites ou implicites.

Article 90: Lo présente loi qui obroge toutes dispositions ontérieures
controires sero exécutée comme loi de I'Etot. -

Foit à Cotonou, le 02 juillet 20 l8

Por le Président de Io République
Chef de I'Etot, Chef du Gouvernement,

TALON.-

Le Gorde des Sceoux, Ministre de
lo Justice et de lo Législotion,

Le Ministre du Codre de Vie et du
Développement Duroble,

Jtoûu 4Jb
Séverin Lu QUENUM José TONATO
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