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Z

LOES

Loi ns 76-35 du 18 février 1976, relative aux rapports entre
propriétaires et locataires de locaux i usage d’habitation, de
profession on d’administration publique (1),

———————

Au nom du Peuple,
.

Nous, Habib Bourguiba, Président de la République
Tunisienne;

L’Assemblée Nationale ayant adopté;
Promulguons la loi dont la teneur suit :

Article Premier. — Les dispositions de la présente loi
s'appliquent aux locaux a usage d’habitation, de pro-
‘ession cu d’administration publique sans caractére com-
mercial ou industriel dont la construction a 6té achevée
avant le premier janvier 1954. ’

Art. 2. — Jusqu'au 31 décembre 1981 est maintenue dans
ies lieux de plein droit et sans l'accomplissement d’aucune
formalité, toute personne physique ou morale qui, & titre de
locataire, occupe & la date de la publication de la présente
loi un local rentrant dans la catégorie des locaux definis

4 larticle précédent nonobstant toute clause contraire .

contenue dans le contrat ou toute décision judiciaire ayant
pour effet son expulsion pour fin de bail..

Art. 3. — En cas d’abandon de domicile ou de décés du
locataire, le droit au maintien ne demeure en vigueur que
pour les locaux 4 usage d’habitation, en bénéficient le
conjoint, les ascendants et les descendants qui vivaient
habituellement avec lui.

Art. 4. — N'ont pas droit au maintien :

1) les locataires qui n’ont pas occupé effectivement les
locaux loués ou ne‘les ont pas fait occuper par leur conjoint,
leurs ascendants ou leurs descendants qui vivaient habi-
tuellement avec eux pendant huit mois au minimum au

cours d'une année de location, 4 moins que la profession ou.

la fonetion de l'occupant ne justifie une occupation d'une
durée moindre. . :

Toutefois, 'Etat et les Collectivités Publiques peuvent
se prévaloir du droit au maintien pour les locaux loués
par eux et affectés au logement de leurs agents, employés
ou ouvriers nonobstant les conditions d'cccupation per-
sonnelle imposées par les dispositions ci-dessus.

2) les locataires de plusieurs habitations, sauf pour celle
constituant leur principal établissement, 2 meins que le
conjoint ne soit dans I'impossibilité d’obtenir une muta-
tion lui permettant de cohabiter avec son conjoint.

3) les locataires propriétaires d’habitations situées dans
un rayon de 30 kilométres de leur résidence et pouvant

répondre & leurs besoins.

4) les locataires de locaux ayant fait l'objet.soit d'une
interdiction d’habiter, soit d’une mesure prescrivant la
réparation ou la démolition de 'immeuble menacant ruine
dans leguel ces locaux sont situés. '

Toutefois lorsque I'interdiction n'a été-édictée qu'a titre
temporaire ou si la mesure prescrivant la réparation ou la
démolition a été rapportée, les anciens locataires peuvent
invogquer les dispositions de la présente loi pour rentrer
en possession.

5) les locataires qui occupent les locaux situés dans les
immeubles expropriés pour cause d'utilité publique, 4 charge
par VAdministration d’assurer le relogement des locataires
expulsés.

En cas de refus du logement proposé, qui devra corres-
pondre au logement occupé mais sans excéder toutefois
les normes d’'une habitation a4 bon marché, 'Administra-
tion est valablement libérée a I'égard des locataires expul-
sés. .

n Travaux préparatoires :
Discussion et adoption par 1'Assembise Nat‘onale dans sa sdance
du 10 février 1976. .

A défaut de relogement du fait de PAdministration, ils
pourroni prétendre & une indemnité dont le montant, a
aéfaut d’accord amiabie sera fixé par le juge. .

En aucun cas le recours & la juridiction competente npe
gaun'a falre obstacle 4 l'expulsion des locataires visés ci-
essus. .

Art. 5. — Le droit au maintien dans les lieux ne peut étre

" Cpposé au propriétaire qui aura obtenu du Ministére de

T'Equipement 'autorisation préalable de démolir un immeu-
ble pour construire sur le méme terrain un nouvel immeu-
ble. Cette autorisation est délivrée par les mémes autorités

et dans les mémes conditions que V'autorisation de batir.

A cet effet, et dans le mois de la ‘récept,ion de T'autorisa-
tion sus-visée, le propriétaire devra sous peine de déché-
ance donner par acte d’huissier-notaire un préavis de six
mois & echacun des locataires pour vider les leux.

En cas de refus des locataires de guitter les lieux, il
devra sous peine de déchéance, les assigner en expulsion
dans le mois qui suit I'expiration du délai de six mois.

Il devra en outre commencer les travaux de démolition
dans les six mois du départ du dernier locataire et ache-
ver la nouvelle construction dans les délais fixés par l'au-
torisation de batir.

Le locataire expulsé i droit 4 une indemnité d’éviction
Tixée compte-tenu du montant du loyer a la date de la ho-
tification prévue au paragraphe 2 de cet article.

© Art. 6. — Le droit au maintien dans les lieux ne peut étre

opposé au propriétaire qui, sur autorisation préalable du
Ministére de I'Equipement, effectue des travaux tels que
surelevations ou addition de construction ayant pour ob-
jet d’augmenter la surface habitable, le nombre de loge-
ments ou le confort de I'immeuble et qui rendent inhabita-
ble ce qui est nécessaire au logement du locataire ou de sa
famille. ’

11 sera procédé conformément aux dispositions des para-

‘sraphes 3, 4 et 5 de Yarticle 5.

Art. 7. — Les locataires d'un immeuble ne peuvent mettre
obstacle aux travaux, tels que surélévations ou addition
ge construction que le propriétaire se propose d’entrepren-
dre avec 'autorisation prévue & 'article 5 et qui ont pour
objet d'augmenter la surface habitable, le nombre de lo-
gements ou le confort de I'immeuble, lorsque ces travaux
ne rendent. pas Inhabitable ce qui est nécessaire au loge-
ment-du locataire ou de sa famille.

Les locataires ne sont tenus d’évacuer que lz partie des
locaux rendue inhabitable pour exécuter les travaux et ce,
jusqu'a I'achévement des dits travaux.

81 les travaux durent plus d’'un mois le loyer sera diminueé
4 proportion du temps et de la partie du local dont 1ls au-

" ront été privés.

Art. 8. — Le bénéfice du maintien dahs les lieux n'est
bas non plus opposable au propriétaire qui veut reprendre
tout ou partie des cours, jardins ou terrains précédemment
Ioués nus comme accessolres d’'un local d'habitation, pour
construire un nouvel immeuble 4 destination principale
d’habitation 4 la.condition que 1a nouvelle construction ne
rende pas imposable la jouissance du logement existant.

Le propriétaire notifiera aux locataires avec un préavis
de six mois son intention de construire des batiments a
destination principale prévue au paragrapghe précédent.

Les travaux devront étre commencés dans le délai de
trois mois 4 compter du départ du dernier locataire.

Dans ce cas, le locataire pourra obtenir une réduction
du loyer.

Art. 9. — Le droit au maintien cesse d’étre opposable au
propriétaire de nationalité tunisienne qui veut reprendre
son immeuble pour Foccuper lui-méme ou le faire occuper
par ses ascendants ou ses descendants, lorsqu’il met & la
disposition du locataire un local en bon état, remplissant
Ies conditions d’hygi¢ne normales ou au moins équivalentes
4 celles du local objet de la reprise, et, correspondant a
ses besoins personnels, familiaux ou professionnels, et- a
ses possibilités.

%1

-
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.Lie propriétaire qui veut bénéficier de la réprise doit si-
gnifier par voie d’huissier-notalre un congé au locataire,
contenant, sous peine de nullité, les indications suivantes :

— le nom et 'adresse du propriétaire du local offert;
— Yemplacement de celui-ci;

— le nombre de piéces qu’il comporte;

— le dégré de confort;

— le loyer;

— le délai a l'expiration duquel il veut effectuer la re-
prise et pendant lequel il peut étre pris possession du
local offert délai qui ne peut &tre inférieur A trois mois
a compter de la date de signitication du congé;

—'lidentité du bénéficiaire de la reprise ainsi qu‘e"‘ sa
situation de famille et sa profession.

Dans le mois qui suit la signification du congé, le loca-
taire doit saisir la juridietion compétente s'il a 'intention
de s'opposer a la demande du propriétaire. Passé ce deélai,
1 est considéré comme acquiescant 3 cette demande et
doit, & l'expiration du délai indiqué dans le congé remettre
le local occupé a la disposition du propriétaire.

Art. 10. — Le droit an maintien n'est pas opposable au
propriétaire de nationalité tunisienne qui veut reprendre
son immeuble pour 'occuper lui-méme ou le faire occuper
par ses ascendants ou ses descendants et qui justifie que
le bénéficiaire de la reprise ne dispose pas d'un local cor-
respondant 3 ses besoins normaux, a4 ceux des membres
de sa famille vivant habituellement avec lui ou & ses be-
soins professionnels. .

Art 11. — Le propriétaire qui veut bénéficier de l'arti-
cle 10 doit prévenir au moins six mois a l'avance par ex-
ploit d’huissier-notaire le locataire dont il se propose de
reprendre le local. Cet acte doit & peing de nullité, indi-
quet 1a date et le mode d’acquisition de I'immeuble, faire
connaitre le nom et l'adresse du propriétaire qui loge le
hénéficiaire ainsi que I'emplacement et le nombre de piéces
du local occupé par ce dernier et fournir, d'une facon gé-
r.érale, toutes indications utiles permettant au locataire
de vérifier le bien fondé de la demande.

Dans les trois mois qui suivent la signification du pré-
avis, le locataire doit saisir !la juridiction compétente s%il
a l'intention de s’opposer & la demande du propriétaire.
Passé ce délai, 11 est considéré comme acquiescant i cette
demande et doit a4 expiration du délal indiqué dans .le
préavis remettre le local occupé & la disposition du pro-
priétaire. .

Ce délai de trois mois doit, & peine de nullité, étre indi-
qué dans l'exploit de T'huissier-notaire mentionné dans
I'alinéa ler du présent article.

Le juge doit toujours apprécier les contestations qui lui
sont soumises au jour de la signification au locataire du
préavis de reprise. :

Art, 12, — Le propriétaire qui, n'exercant pas la profes-
sion de loueur en meublé loue exceptionnellement un local
normalement meuhlé est autorisé & I'expiration de la lo-
cation & reprendre son mobilier s'il justifie qu'il en a be-
soin pour sz propre installation ou celle de ses descendants,
il devra en ce cas donner au locataire préavis, deux mois
& I'avance par lettre recommandée avec accusé de récep-
tion. .

Art. 13. — Lorsqu'il sera &tabli par le locataire que le pro-
priétaire a invoqué le droit de reprise, non pas pour satis-
faire un intérét légitime, mais dans l'intention de nuire
au locataire ou d’¢luder les dispositions de la présente loi,
1e juge devra refuser au propriétaire 'exercice de ce droit.

Art. 14. — Le droit de reprise ne peut étre exercé qu'une
seule fois au profit d'un méme bénéficiaire.

81 1a reprise de plusieurs locaux situés dans le méme im-
mneuble est jugée indispensable aux besoins normaux du
bénéficialre de 1a reprise, ce droit devra étre exercé en
une seule fols. )

Art. 15. — En cas de plurallté de locaux loués dans un
immeuble et sensiblement équivalents susceptibles d’8tre re-

ey .

pris le propriétaire devra exercer son droit de reprise sur
celul qui est occupé par le plus petit nombre de personnes.

Art. 16. — Les loyers de locaux 3 usage professionnel ou
administratif seront 4 défaut d’accord amiable fixés par
la juridiction compétente 2 I'aide de tous les éléments d'ap-
préciation. Il en est de méme pour les locaux & usage d’na-
bitation reconnus par le Mihistre de I'Equipement comme
des locaux de luxe pour leurs caractéristiques et le confort
qu’ils comportent.

Art. 1. — Le montant des loyers des locaux d’habitation
visés a l'article ler sera majoré au maximum de 5% par an
a compter du ler janvier 1976.

Art, 18. — Lorsqu'un local est affecté pour partie a l'ha-
bitation et pour partie a4 usage professionnel, il est soumis
en ce qui concerne la fixation de son loyer aux dispositions
regissant les locaux d’habitation.

Art. 19. — En cas de reprise de mobilier prévue®a l'arti-
cle 12, le loyer subira une diminution que le juge déter-
minera & défaut d’accord amiable. ’

Art. 20. — Le propriétaire qui sans motif légitime refuse

" les offres de loyers & lui faites réguliérement par son lo-

cataire ne sera pas'admis & demander la résiliation du
bail pour défaut de paiement desdits loyers.

Art. 21. — Nonobstant toute stipulation contraire, la
clause insérée dans le bail prévoyant la résiliation de plein
droit pour défaut de paiement de loyers aux échéances
convenues ne produit effet, gqu'un mois aprés le délai de
ia mise en demeure du locataire, faite par voie d’huissier-
notaire et restée infructueuse.

Cette mise en demeure doit, 3 peine de nullité, mention-
ner ce délai. :

Art. 22. — Aucun local i usage d’habitation ne peut,
meéme par reconstruction, étre transformeé en local a usags
professionnel, administratif ou commercial sauf autorisa-
tion préalable du Ministre de I'Equipement.

Cette transformation est interdite pour les locaux a usage
¢’habitation construit avec I'aide de I’'Etat.

Est cependant autorisée de plein droit et & I'usage exelu-
sif du propriétaire du local la transformation limitée 2
une portion de son habitation, lorsque celle-ci continue d’en
occuper une partie constituant sa résidence principale.

Art. 23. — Les propriétaires et gérants d’immeubles doi-
vent faire connaitre par des écriteaux extérieurs, facile-
ment lisibles de la rue, les logements vacants dans les im-
meubles qui leur appartiennent ou qu’ils administrent.
L’'affichage doit avoir lieu dans les guinze jours qui sui-

.. vront la vacance.

Dans les périmeétres communaux, les logements vacants
doivent, dans la huitaine qui suit la vacance, étre déclarés
par le propriétaire a la Municipalité de la situation de
T'immeuble.

Au cas de relocation avant la date pour laquelle le congeé
4 ét8 donné, le propriétaire est tenu de déclarer a la Muni-

_ cipalité les noms et adresse du nouveau locataire.

Les propriétaires, gérants ou exploitants dés hotels, pen-
sions de famille et locaux meublés seront tenus d’apposer
sur la facade de Iimmeuble dans lequel ils exercent leur
profession des écriteaux facilement lisibles de la rue, indi-
quant qu’'il existe dans 'immeuble soit un hbdtel, soit des
appartements meuhlés.

Toute manquement aux dispositions du présent articlc
¢st puni des peines prévues a l'article 24 de la présente loi.

Art. 24. — Toute personne qui de mauvaise foi, a l'aide,
soit de dissimulation, soit de tout autre moyen fraudu-
leux, impose ou tente d’imposer pour les locaux & usage
d’habitation, tels que définis & l'article ler de la présente
loi, une augmentation de loyer supérieure aux pourcen-
tages fixés aux articles 17 de la présente loi. est punie
d'une amende de 100 dinars & 2.000 dinars.

En cas de récidive, le montant de l'amende est porté au
double, :
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Art. 25. — Est puni des peines prévues 3 l'article précé-
aent tout locataire d’'un des locaux visés par 1a présente, loi
qit, pour quitter les lieux aura directemerit ou indirecternent
obtenu ou tenté d’obtenir une remise d’argent ou de valeur
non justifiée, soit imposé ou tenté d’imposer la“reprise

d'objets mobiliers 4 un prix ne correspondant pas a la va- .

leur vénale de ceux-ci. - o
Les sommes indament percues sont sujettes a répétition.

Aucune poursuite ne peut étre intentée a lencontre du
iocataire qui a demandé ou obtenu un prix de reprise au
rlus égal a I'évaluation des objets mobiliers faite a ses frals

par un expert deésigné a sa requéte par le Président du
Tribunal. '

Art. 26, — Sera puni des peines prévues a I'article 24
toute personne qui aura enfreint les dispositions de l'ar-
ticle 22.

*
Dans touts les cas, le tribunal ordonnera la réaffecta-
tion et la remise en état des lieux, aux frais du délinquant,
dans le délai qu’il impartira.

Faute d'exécution dans les delais impartis, les peines
prévues pourront étre portées au double.

Art. 27. — Sera puni des peines prévues a l'article 24, -

le propriétaire qui ayant excipé des dispositions des arti-
cles £, 6 ou 8 n'aura pas commencé les travaux dans le dé-
laj prévu aux dits articles et ne les aura pas achevés dans
les délais qui pourront étre fixés dans lautorisation de
batir ou qui ne les aura pas exécutés dans les conditions
que ces articles prévoient. !

Art. 28. — Sauf empéchement résultant de la force ma-
jeure ou d’'un cas fortuit le propriétaire ayant éxcipé des
dispositions des articles 9 et 10 et qui dans un délai d'un
mois 4 compter du départ du locataire, pendant une durée
au minimum de trois ans n'aura pas occupé ou fait ocen-
per le local par ceux des bénéficiaires pour le compte de
qui il l'avait réclamé, sera pour I'avenir déclaré déchu de
tout droit de reprise, frappé d’'une amende civile de 5 &
100 dinars et devra au locataire -congédié, outre la répara-
tion du préjudice matériel causé une indemnité qui ne
pourra étre inférieure 4 une année de loyer du local pré-
cédemment occupé, ni supérieure i cing années.

Le locataire en cas de non cccupation peut demander la
réintégration, s’il obtient cette réintégration, I'indemnité
ne sera pas due. La juridiction statutant sur laction du

locataire évincé est compétente pour prononcer d'office
I'amende. '

Art. 29. — Le propriétaire 3 qui le juge aura refusé le
droit de reprise en application de Varticle 13 ci-dessus sera
pour- 'avenir déclaré déchiu de ce droit.

Art. 30. — Les actions en nullité et les aetions en répé-
tition prévues par la présente loi se prescrivent par trois
ans. Aucune amende civile ne peut &tre prononcée pour des
faits remontant 4 plus de trois ans avant la demande.

Art. 31. — Les dispositions de la présente loi ne $’appli-
quent pas aux locaux de plaisance ou servant a la ville-
giature et aux logements de fonction.

Sont réputés logements de fonction les locaux donnés
en location par I'Etat, les colleetivités publiques et les en-
treprises & leurs fonctionnaires, agents, employés ou ou-
vriers pour leur servir d’habitation pendant la durée de
leur travail.

Art. 32. — Est interdite-sans 'accord du propriétaire toute
sous-location ou cession de bail intervenant a compter de
I’entrée en vigueur de la présente loi et portant sur les
locaux définis & l'article ler.

Art. 33. — Toutes les contestations relatives & ’applica-
tion de la présente loi sont instruites et jugées confor-
mément aux-dispositions du droit commun.

Toutefois, les affaires pendantes avant la promulgation
de la présente loi restent soumises aux régles de fond et de
procédure prévues par la législation en vigueur lors de la
promulgation de la présente loi. ' :

Les décisions rendues dans les affaires prévues 3 l'ali-
néa précédent ou celles rendues avant la promulgation de

législation en.ce gui comcerne les voies: de-recours possi-
bles et le tribunal compétent. .o o oono

Les préavis natifiés par les propriétaires avant la promul-
gation de la présente loi en vue de l'exercice de leur droit de
reprise conformément aux dispositions de 1a législation en
vigueur a cette date :@emeurent valables. Cependant, lors-
que la période restant a courir du délai indiqué dans le
préavis est inférieure au délai imparti par la présente loi
au locataire pour porter son opposition devant la juridiction
compétente, cette période est prorogée du temps hécessaire
‘pour atteindre un moeis dans le cas de Particle 9 et trois
mois dans célui de 'article 11, T

la. présente lpi restent _éga}ement-so_mises,ﬂ Tangienne

Art, 34. — Toutes dispositions contrajres sont abrogées et
notafhment : . ' )
~—le titre I du décret du 28 octobre 1948 relatif aux rap-
ports entre bailleurs et locataires ou occupants de
locaux d’habitation ou i usage professionnel ensem-
ble les textes qui I'ont complété ou modifié;

— la loi n® 72-47 du 26 juin 1972 portant maintien dans
les lieux et portant fixation du taux maximum des
loyers des locaux & usage d’habitation et l'article 25
de la loi de finances pour la gestion 1976. :

La présente loi sera publiée au Journal Officiel -de la

République Tunisienne et exécutée comme loi de 'Etat.

Fait au Palais de Carthage, le 18 février 1976

Le Président de l-, République Tunisienme
Harize BOURGUIBA




