REPUBLIQUE “POPUTATRE DU BENTIN
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PRESIDENCE DL LA REPUBLIQUE

SEGRETEBIAT GEWERAL-DU CONSEIL
EXECUTIPF NATIONAL :

DECRET N© -356 du 25 octoorg_j_BZ :
transmettant & 1l'Asgemblée Nationale”
Révolutionnaire le projet de loi pore
tant reglementatlon des loyers des
locaux d'habitation en République
'Popuiaire du Bénin.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE
" CHEF DE L'ETAT, PRESIDENT DU
CONSEIL EXECUTIF NATIONAL,

& ~ -

vu l'ardonnance Ne 77«32 du 9 septembre 1977 portant promugation
de la Lol Fondamentale de la Republlque POpulaire du Benln H

VU le déoret NI° 82=~124 du 9 avril 1982 porﬁant composition du
o | Conseml Ex eeutif National. et de son Comlte ?ermanent 3 )
VU 1'arr8té general du 20 aoﬁt 1952 promulguant én Afrique Ocoi-
dentale led décrets N°52-T62 et 52-765 portant reglementatien
des rapports entre ballleurs et locataires $

LéﬁComlte Pernanent du Conseil Execuﬁlf Natlonal entendu en sa
© séance du 13 ectobre 1982 H b e

- — -t etk ft tat ‘.

DBCRETE "

~ .- " Le.p¥ojet de Loi dont la teneur suit sera présenté i
l'Assemblee Nationale Révolutionnaire par le: Ministre des TTFavaux
Publics, de la Construction et de 1'Habitat, le Garde des Sceaq
~Ministre de la Justice Pdpulaire, le- Mlnlstre du Travall et des”
Affaires Sociales ét le Ministre de 1'Intérieur et de la Séeurité
Publique qui sont ohargés d'en exposer les motifs et d'en soutenir
- la dlscuSSlon. ' B

= e e .

,PROJET DE_LOL

Eortant réglementation-dos 1oyars des locaux d'habltatlan en Réplue
ilgus Populaire du Bénin.

EXPOSE__ DES _MOTIFS

Gamarades,

& " Depuds le 26 Octobre 1972, notre Partl et notré Etat™
Révelutlonnairas ont pris un cewrtain nombre de mesures poncﬁuellés
afin que le oot du loyer d'habitation en République Populaire du
Bénin n'aggreve pas les effets nffagtes de l'inflation galopante
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quéd, malgré nous, nous Importens des pays développés. Ces fesules -
visaient & éviter que les avantages acquis per nos mgased labo= -
risusedne golent pas entamés par l'élevation du colt de la vie

dug surtout au prix du loyer.

% Mais ééS”mesures ge sont révélées n'&tre que des
palliatifs auxquels il conviendrait de substituer des Folutions
plus radicgles pour faire face aux situatiops.tglles QuE. 4 e

g - menace d'expulsion de locataires pér des propriétaires
dans le but d'agréer de nouveaux locataires préts 2 payer des
loyers plus élévés ; i S
7 . = plaintes de quelques rares propriétaires cortfe les -
looataires de mauvaise foi qui refusent de payer leurs loyers tout
en s'ent8tant & ne pas évaouer les lieux. .

HIE L'inﬁfrument Juridique ci;jéint se propose de régler
globalement ces épineux probldmes.

e En effet, par rapportri'la-réglementaﬁion_001Qnialé de ~
1952 sur la question, encore en vigueur dans notre pays, le projet
oi-joint présente entre autres avantages i

g - de prévoir en ses articles 16 eét 17 des econditions
strictes & l'exercice du droit de reprise par las propriétalres.
Cecl eést de nature & mettrée un frein aux nombreux abus que nous.
notons actuellement et & éviter les expulsicns arbitreires des
militants, locataires aux regsources modestes ;

=~ de reéeglementer les rapporis entre les locatalres et
les nouvesux propriétaires des immeubles louéds (axrticla 19).

W ~ de limiter désormais & un'niveau raisonnable lés -
montants des loyers, des cautions et des avances sur loyers qui-
ont attelnt chez nous des proportions-inacceptables et, souvent,
sans aucun rapport avec les moyens réels des travailleurs ;

3 " T T

- d'aménager de fanldre plus souplé &t raisoniiable, les
délais de préavis précédant l'exercice du droit de reprise.
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 le mise en aeuvré“déé:ﬁéSureéwﬁ?oﬁéﬁées_ﬁe'peqt 1 b e T
venixr qu'd la suite d'une Loi. C'est pourquoi, conformément &
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1tarticle 41 de la Loi Fondamentale, nous avens 1'honneur de vous
soumettre, Camarades, le projet de Loi ci-joint.

Prét pour la Révolution §
La lutte continue !
e i
/
Pait & Cotonou, le 25 octgbfé 1982

par le Président de la République,
Chef de 1'Efat, Président du Conseil

Exéeutif National,
"
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. / Mathieu KEREKOU
Le Ministre des Travaux Pupdics, - pour le linistre du Travail
de la Construction et de ¥'Habitat, et des Affaires Sociales, -~~~
‘ ; absent, 'le Ministre du Tourigse
PR me de l'Artisanat et 'des R
s g Loisirs, chargé ?e 1'intérim,
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Girigissou GADO -

Grégoire AGBAHE |

Le Garde des Sceaux, Ministre de 1la
Justice Populaire et pour le Ministre
de 1l'Intérieur et de la Séecuritd
Publique,

Michel ALLADAYE
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REPUBLIQUE POPULAIRE DU BENIN iz

PRESIDENCE' DE LA REPUBLICUE

Loi N°

. Portant réglementation des loyers
des locaux d'habitation en Républi=-
que Populaire du Bénin

i

Article l1er,- Les dispositions de la présente loi sont applicables
aux rapports entre bailleurs, locataires ou occupants des locaux &
usage d'habitation ou a usage professionnel non commercial ni ine
dustriel, g 0

Elles ne s'appliquent pas aux rapports entre les Entrepri-
ses Commerciales ou Industrielles et leur personnel, en ce qui con-
cerne les locaux affectés aux logements de ces agents ou de ce:
personnel,

SLIRE: I

DETERMINATION DU PRIX DES LOYERS

Article 2,~ Tout immeuble bAti a louer doit &tre 1livré en bon état,

doit avoir fait ltobjet de toutes réparations y compris les répara=
tions locatives telles que carrelage, vitres, portes et serrures, et
doit 8tre exempt de tout vice susceptible d'en compromettre lthabi-

tabilité,

Article 3.~ Tout bailleur d'immeuble est tenu, pendant toute la durde
gu bal

1°) - d'effectuer les grosses réparations telles que toitu-
re, plomberie, réparation de mur ou dé cl8ture, tant qu'elles ne
sont pas occasionnées du fait ou de la faute du locataire ;

2°) = de garantir le locataire des troubles-de droit: causés ..
par les. tiers, -

ticle 4,- Bn cours de bail, les réparations locatives et les petites
reparations sont a4 la charge du locataire, Celuimci est tenu, & 1'ex-
piration du bail, et sous réserve des réparations occasionnées par
l'usure et la vétusté, dePestituer 1timmeuble dans 1'état on il 1ta
regu, - 1% )

Article 5,- Le prix maximum du loyer annuel est fixé 3 dix pour cent
(10 %) de la valeur réelle de 1'immeuble, En cas de location au mois,
le montant du loyer mensuel ne peut en aucun cas excéder le 1/12° du
loyer annuel,

. Le montant du cautionnement & verser & titre de garantie ne -
peut excéder une somme correspondant & un (1) mois de loyer,

-Les loyers payables d'avance a l'entrée en viguegrdu contrat
de location ne peuvent excéder une somme correspondaht a trois (3)
mois de loyers mensuels, Ces loyers ne sont récupérables qu'a la fin
du contrat de bail et peuvent couvrir les loyers de la période du
délai-congé, '
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Article 6,- La valeur de 1l'immeuble, base du loyer, est déterminée &
partir de la valeur ¢

- ' @) = métre carré‘bAti telle qu'elle est définie par Arrété
du Ministre chargé de la Construction et de 1'Habitat pour les immeus
bles de la catégorie considérée et aprés application du coefficient df
& 1'état d'entretien et 3 1'état de vétusté de 1'immeuble concernd :

bb) = du terrain déterminé par application d'un coefficient.
moyen de la zone en tenant compte de l'état de salubrité, de-nuisance:
et de la viabilisation, e SR

Lorsque les locaux sont loués meublés, il est procédé de
fagon explicite & l'appréciation de l'augmentation du prix du loyer
dtaccord-parties entre le bailleur et le locataire, :

Article 7.~ Le montant des loyers arr8té au moment de la conclusion

du bail ne peut, entre les m@mes parties contractantes ou leurs repré=
sentants ou héritiers, faire l'objet d'aucune révision A la hausse
avant l'expiration d'une période de trois ans, nonobstant toutes dis-
positions réglémentaires relatives a la révision périodique des loyers,

Article 8.~ En cas de sous=location, le prix du loyer ne peut excéder
celui du locataire principal, sous peine de nullité absolue de la- soug=:
location et sans préjudice de dommages-intér8ts du locataire principal
envers le bailleur, - ; 5

Article 9,=- Toute contestation entre bailleur et locataire concernant
les loyers doit 8tre portée devant le Tribunal du lieu de situation de .
1timmeuble, : PR

¢ JIETRE - T
MAINTIEN DANS LES LIEUX ET DROIT DE REPRISE

Article 10.~ Les occupants de bonne foi des locaux d'habitation ou
atfectes a l'exercice d'une profession non commerciale ni industrielle .

a la date de publication de la présente loi bénéficient de plein droit -

et sans accomplissement d'aucune formalité du maintien dans les lieux
loués suivant les clauses et conditions de la présente leoi, quelle que
soit la’'date de leur: entrée dans les'lieux, . - { ‘

Sont réputés de bonne foi, les locataires ainsi que les '
occupants qui, habitant dans les lieux en vertu d'un bail écrit ou - L
verbal, éxécutent leurs obligations, cellés-ci comportant notamment :
le paiement régulier du loyer exigible en application des dispostions
du titre 1er de la présente Loi, : S i

Article 11,.~ Le bénéfice du maintien dans les lieux appartient, en cas
dfabandon du domicdile ou de déces de 1'occupant, aux personnes membres
de sa famille ou & sa charge occupant déja 1'immeuble,

Toutefois, il ne, s'applique pas aux locaux 2 usage exclusive=
ment professionnel, & moins que 1l'ahe des personnes susvisées a ltalie-
néa précédant ne continue a y exercer la profession 2 laquelle oces
locaux étaient affectés, : :

.C./lc.
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Article 12,- N'ont pas droit au majntien dans les lieux, ‘les personnes
physiques ou morales difinies aux articles 10 et 11 ci=dessus @ :

-~ 1°) = qui ont fait ou feront 1l!objet d'une décision judi=-
ciaire devenue définitive, ayant prononcé leur expulsion pour 1l'une
des causes et aux conditions admises par la présente Loi s ‘toutefois
lorsque la décision n'aura ordonné l'expulsion qu'en raison de l'expie-
ration. du bail ou #'un précédent maintien dans les lieux accordés par
les textes antérieurs, l'occupant ne sera pas privé du droit au main-
tien dans les lieux ; :

' 2?) = qui ont plusieurs habitations, sauf pour e®glle .consti-.
tuant leur, principal établissement, & moins qu'elles né Justifient que
leurs fonctions ou leur profession les y obligent 3 !

3°) = qui n'ont pas occupé effectivement par elles-m@mes les
locaux loués ou ne le- ont pas fait occuper par les personnes qui vie-
vaient habituellement avec elles et qui sont soit membres de leur
famille, soit & leur charge j

4°) = qui habitent des locaux faisant 1l'objet d'une injonce
tion administrative pour cause d'hygidne ou d'utilité publique néces=-
sitant leur évacuation, a charge pour ltadministration d'assurer le
relogement des dccupants évincés ; :

;  59) = qui emploient les locaux 3 titre de résidence secondai-
re 3

6°) - qui cessent ou ont cessé les fonctions dont le titre
d'occupation était l'accessoire j

7°) = qui ont & leur disposition ou peuvent recouvrer, en
exergant leur droit de reprise, un autre local répondant 3 leurs be-
soins et & ceux dcs personnes membres de leur famille ou a leur charge j

8°) = qui sont installés d:ns les locaux par le bénéficiaire
du maintien dans les lieux pour la durée de son absence ou congé,

Article 13,~ Le droit au maintien dans les lieux n'est pas opposable
par l'occupant qui quitte définitivement la localité ol est situé le
local, & moins qu'il se trouve dans la nécessité d'y laisser .son con-
Joint ou ses enfants pour se rendre seul dans le nouveau centre ou il
est appelé a continuer 1'exercice de sa profession,

Article 14,~ Le droit au maintien dans les lieux n'est pas opposable

au proprietaire qui a obtenu de 1tautorité compétente, 1l'autorisation: -
de reconstruire, de surelever 1'immeuble ou de 1lui appopter des modi=
fications exigéant 1!'évacuation du locataire, : '

Article 15.~ L'exercice du droit de reprise est subordonné aux condie-
tions ci=-apres $ : : _

Le prbpriéfaire : ‘

1°) = doit donner aux occupants par acte dthuissier, . ou par ;
lettre recommandée avec Accusé dec Réception un préavis de six (6) mois -
qui indiquera avec précision, le ou les motifs justifiemt 1l'exercice
du droit de reprise et portera référence a la délibération du Conseil
Communal de la Révolution autorisant les travaux, le tout & peine de
nullité ;
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2°) - est tenu de commencer les travaux dans un délai mexi=
mum de trois (3) mois & compter de 1l'évacuation des lieux par le der=
nier occupant §

- .. 3°) = doit, dans la mésure de ses moyens, procéder au relo-
gement des occupants évincés s'il poss@de ou peut recouvrer d'autres
locaux par l'exercice du droit de reprise j .

: 4°) = ne peut relouer, occuper ou faire occuper les locaux
avant ltachévement des travaux. '

Apticle 16,~'Le propriétaire qui n'aura pas satisfait aux obligations

prescrites par lesdispositions des paragraphes 2, 3 et 4 de 1l'article

15 ci=-dessus sera tenu envers les occupants évincés, au paiement pour

privation injustifiée de jouissence d'une indemnité qui ne pourra &tre
inférieure au montant du loyer annuel sans préjudice de sanctions Pré=
vues a ltarticle 22 ci-apreés,

Article 17.~ Le droit de reprise appartient au propriétzire qui veut
reprendre l'immeuble pour l'occuper lui-méme ou le faire occuper par
son-conjoint ou par ses ascendants on descendante @iretts ou deux ‘de
son conjoint, , :

Le propriétaire qui veut bénéficier des dispositions du
présent article doit, par acte d'huissier ou par lettre recommandée
avec Accusé de Réception, donner un préavis de six (6) mois & 1'occu=
pant dont il se propose de reprendre le local,

Ledit propriétaire doit, dans un délai maximum de deux (2)
mois & compter de l'évacuation des locaux, les occuper lui-mé&me ou
les faire occuper par le bénéficiaire du droit de reprise pendant une
durée minimale de vingt quatre (24) mois. =

Le propriétaire qui n'aura pas eccupé ou fait occuper les
locaux dans le délai de deux (2) mois ou qui les aura fait occuper par
une personne autre que le bénéficicire de la reprise, ou qui ne les
aura pas, occupés ou fait occuper pendant une durée minima de vingt=-
quatre (24) mois, sera tenu envers l'occupant évincé, d'une indemnité
qui ne pourra 8tre inférieure au montant du loyer annuel sans préju~
dice des sanctions prévues & l'article 22 ci-aprés, T

Article 18,~ Aucun propriétaire ne peut exercer le droit de reprise
préva a Itlarticle 17, ci-dessus s'il est propriétaire d'un autre local
vacant correspondant a -ses besoins et A& ceux des bénéficiaires du
drolt de reprise ;

Article 19,~ En cas de projet de vente, de son immeuble mis en loca=
ion, le propriétaire est tenu de proposer préalablement 1l'achat de
1timmeuble & tout locataire de bonne foi qui l'occupe depuis au moins

cing (5) ans. 3

Le locataire dc bonne foi bénéficie en outre d'une ﬁropo—
sition préférentielle de prix inférieur de 20 % & celui fait & tout
autre acquéreur, '

Article 20,.~ Le nouvel acquéreur d'un immeuble est tenu, vis a vis des
ocagaires ou occupants dudit immeutle et & partir de la date de ceg=
sion de propriété, aux m8mes obligations que celles qui incombent au
propriétaire initial au terme de la présente Loi, notamment en ce qui
concerne la reéglementation du préavis, des loyers et du maintien dans
les lieux,
i eoslodk



TITRE IIT
INFRACTION ET PENALITES

Article 21,~ Tous accords ou conventions, méme indirects, passés par

Ie bailleur a.l'ogcasion d'une location en vue de dissimuler les exie
gences dudit bailleur, tels que ceux ayant stipulé un mortant excessif
des -charges locatives ou d'une rcmise d'argent ou de valeur, ou d'une. .
partie d'objets mobiliers, seront déclards nuls eb.de nul effet par la’
Juridiction compétente, méme s'ils ont regu un commencement d'exécution
antérieur a l'entrée en vigueur de la Présente Loi, Il caeera de ménme
si des avantages autres que cecux représcntant une juste rémunération

du service effectivement rendu et exigés dans de tels actes llont été
au profit d'une personne autre que le bailleur,

Article 22,- Le bailleur convaincu d'avoir excdédé le prix dc¢ location,
tel qu'il devrait 8tre &tabli par application des dispositions de la
présente Loi, sera puni d'une peine de deux (2) mois ou roins et de

six (6) au plus., Il sera én outre passible d'une emende civile égale

au moins au triple et au plus au décuple de la majoration illticite, Les
sommes indOment pergues seront restituédes, L i e

Toutefois, s% avant toute action judici=ire, le bailleur a
spontanément offert de s'en remettre & une expertise emiable, il ne
sera pas tenu qu'au remboursement des sommes indfiment pergues.a llex=
clusion d'autres sanctions.

4

Article 23,~ Tout preneur ou occupant convaincu d'avoir offert un lo= ..
yer superieur & celui résultant de llapplication des dispositions ‘de.

la prédente Loi ainsi que le Yocat:ire ou occupant qui, pour quitter
les lieux, aura‘obtenu ou tenté dlobtenir une remise dlargent ou de
valeur ou une reprise excessive. d'objets mobiliers, sera également

puni des peines prévues par llartide 22 ci-~dessus,

Les mémes peines seront applicables & toute personne qui
aura obtenu ou tcnté d'obtenir des commissions, ristournes, rétribu-
tions ou récompenses ne correspondant pas a un service réellement
rendu ou supérieur a celles en usage dans la profession, Les sommes
indf@ment pergues seront restituées.

Article 24,~ Le propriétaire qui, se trouvant dans 1iun des cas d'exe
clusion prevus a l'article 18 ci-dessus, aura néanmoins obtenu 11évic-
tion d'un occupant en altérant la veérite ou par toute entre manoeuvre
dolosive, sera yciu de payer-a lioccu i’ - s et AL B
pourra 8tre inférieure au montent du loyer amnues Saans préjudice des
sanctions prévues par ltarticle 25 ci-aprés, .

Article 25.~ Le propriétaire astreint au paiement des ;demnités prée-
Vues aux articles 16, 17 et 24 ci-dessus pourra en outre ftre condamné
& une amende récidive, cette amende sera obligatoirement égale au
décuple du loyer annuel exigible & 1'épogue de la récidive, Il pourra
en outre étre puni des peines prévues a 1larticle 22 ci~dessus,

Article 26.- Tout bailleur de locaux & usage d'habitation loués nus
ou meubles, convaincus d'avoir refusé sans mot f légitime, de louer un
local vacant & un locataire éventuel sera puni d'une amende civile
égale au moins au quart et au plus au triple du loyer exigible & 1'épo=-
que du refus, -II ‘Pourra en outre 8tre puni des peines prévues A llarti-
cle 22 ci-dessus, /
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En outre, l'auteur de ll'infraction sera tenmu de conscntir
a la famille évincée, Pour une durdée minimum de trois (3) ans, un bail
sur l'immeuble refusé, & moins que les locaux ntaient &té déja loués,
auquel cas ledit auteur de l'infraction sera condamné envers la partie
lésée & tous dommages-=intérdts, oy

Article 27.~ Le Ministére Public pourra poursuivre d'office ltapplica-
tion des amendes civiles édictées dans le présent titre., Les amendes
seront prononcées conformément aux regles de conpétence préimegia” .
l¥anticle 28 cdi=aprésy . ... ! : o :

rticle 28,~- Toutes lds contestations relatives 2 ltapplication de la
presente Loi relévent de la compltende de la juridiction du lieu de
situation de l'immeuble,

DISPOSITIONS DIVERSES

Article 29,- Les dispositions de la présente Loi sont d'ordre public,
outes clauses ou conventions contraires sont réputées nulles de
plein droit.

1'1.1:'>'l:=:i.c:1<é"20.-'-i Les modalités d'application de la présente Loi seront,
e cas echeant, réglées par décret pris en Conseill des Ministres sur
proposition du Ministre Chargé de 1l'Habitat,

Article 31.~ Dés la promulgation de la Loi, les parties aux contrats

e location en cours devront, dans un délai de deux mois, réviser
leurs baux en ce qui concerne les sommes pergues d'avance et le mone
tant du loyer, Elles devront, d'une maniére générale, se conformer
dans ce délai cux diverses dispositions ci=-dessus.

Pour les locations en cours, les parties devront, en ce qui
concerne les sommes pergues d'avance et le montant du loyer, roviser
leurs baux qu'elles feront sonformer aux dispositions des articles
précédents, .

Article 32,~ D&s la promulgation de la présente Loi, le Ministre - _
arge de lL'Habitat soumettra & 1l'adoption du Conseil Exécutif Natio=

nal -un projet de Décret portant création d'un Comité National du
Logement qui aura pour mission la prise en charge de tous les dos=
siers en instance au niveau dcs diffdérents Ministéres et autres
organes étatiques sur la politique du logement et «du loyer d'immeubles
a divers usages,

Dans un délai maximum de trois (3) mois & compter de sa

création le Comité National du Logement soumettra au Conseil Exécutif
National des propositions concretes et fiables,

Sad s
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Article 33,- La prisente Loi abroge toutes dispositions antérieures
contraires en matiére de loyers d'habitation et notamment celles de

L*Art8té Général du 20 Aot 1952 promulgant en AFRIOUE OCCIDENTALEle

Décret N° 52=764 du 30 Juin 1952 poftant réglementation des loyers
des locaux dthabitation,

Fait & Cotonou, le
Par le Président de la République,
Chef de 1'Etat, Président du
Conseil Exécutif National,

Mathieu KEREKQOU

Ministre des Travaux Publics, de

la Construction et de 1'Habitat, Le Gardc des Sceaux, Ministre de la

Justice Populaire, et pour le Minis=-

tre de 1'Intérieur et de la Sécurité
Publique,

Girigissou GADO

Michel ALLADAYE



