Conseil économique, social et culturel de la Polynésie
francaise
Apooraa Matutu Ti’a Rau e Mata U’i no Polinesia farani

3 SESC

- AVIS-

Sur le projet de « loi du pays »
relatif aux baux a usage d’habitation

SAISINE DU PRESIDENT DE LA POLYNESIE FRANCAISE

Rapporteurs :

Madame Miri AUNOA et Monsieur Jean-Francois WIART

Adopté en commission le 2 mai 2011 103/2011

Et en assemblée pléniérele 4 mai 2011



SAISINE




‘, POLYNESIE FRANGCAISE

A

ggz, N° 2007 /PR
W (NOR : SAA 1100397LP)

Papeete, le '3 1 MAR. 2011

-1

Madame la Présidente du conseil économique social
et culturel de la Polynésie francaise

CESC Courrier Arrivé
i
e A33.

Cople

Réponse

Info

o s w0 2t e e T )

obs.

Objet : Consultation sur le projet de « loi du pays » relatif aux baux a usage d’habitation:

PJ.: -Leprojet de « loi du pays » relatif aux baux & usage d’habitation ;
- Deux projets d’arrétés en conseil des ministres ;
- L’exposé des motifs ;
- Le tableau synoptique.

Madame la Présidente,

J’ai I’honneur de solliciter I’avis du conseil économique social et culturel sur le projet de
«loi du pays » relatif aux baux a usage d’habitation conformément & I’article 151 II de la loi

organique 2004-192 du 27 février 2004 modifiée.

Je vous prie d’agréer, Madame la Présidente, I’expression de ma considération distinguce.
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31 MAR. 2011

Papescte, le
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Madame la Présidente du conseil économique social
et culturel de la Polynésie frangaise

Objet : Consultation sur le projet de « loi du pays » relatif aux baux 2 usage d’habitation.

P.J.: - Leprojet de « loi du pays » relatif aux baux a usage d’habitation ;
- Deux projets d’arrétés en conseil des ministres ;
- L’exposé des motifs ;
- Le tableau synoptique.

Madame la Présidente,

J’ai ’honneur de solliciter 1’avis du conseil économique social et culturel sur le projet de
«loi du pays » relatif aux baux & usage d’habitation conformément a [’article 151 II de la loi
organique 2004-192 du 27 février 2004 modifiée.

Je vous prie d’agréer, Madame la Présidente, 1’expression de ma considération distinguée.
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EXPOSE DES MOTIFS

Suite aux nombreuses solicitations des consommateurs auprés de [’Institut de la
consommation depuis 2004 portant sur le théme de la location d’habitation (plus de 50 % du
nombre de sollicitations), le Service des affaires économiques, le Service des affaires
administratives et ’Institut de la consommation ont mis en évidence la nécessité de clarifier les
régles applicables en cette matiére et de combler un vide juridique.

L’étendue des droits et obligations des locataires et des propriétaires est une question
importante car elle met en jeu des droits aussi fondamentaux que le droit de propriété et le droit au
logement. Tout son enjeu est donc de créer un équilibre entre ces droits.

Actuellement, les locations en Polynésie frangaise sont régies par deux textes distincts. La
délibération n°® 62-35 AT du 18 mai 1962 portant réglementation des loyers des locaux 4 usage
d’habitation, partiellement abrogée par ’arrété n° 1462 CM du 31 décembre 1992, est applicable
aux locations meublées. La loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant 4 améliorer les rapports locatifs
et portant modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986, rendue applicable en Polynésie
frangaise par I’ordonnance n° 98-774 du 2 septembre 1998, fixe les régles relatives aux locations
non meublées.

Or, force est de constater que la délibération du 18 mai 1962 est trés lacunaire : seuls le
maintien dans les lieux et le droit de reprise sont évoqués. Quant 4 la loi du 6 juillet 1989, celle-ci a
été modifiée en métropole par différents textes qui n’ont pas été étendus en Polynésie francaise. II
est donc important d’actualiser la réglementation en matiére de baux d’habitation.

Si en métropole, les locations meublées ne représentaient, fin 2006, que 4,34 % du nombre
total des logements en location (contre 95,66 % pour les locations non meublées : cf, annexe 1), en
Polynésie frangaise, 60,62 % des locations font I’objet d’un bail d’habitation meublée (contre 39,38
% pour les locations non meublées : cf. annexe 2). Le faible pourcentage de logements meublés en
location en métropole explique que le législateur ait laissé une grande liberté aux parties pour
prévoir leur contrat. Cependant, en Polynésie frangaise, les locations meublées sont plus
nombreuses que les locations non meublées. La différence de réglementation entre ces deux types
de location ne se justifie donc pas.

Aussi, pour limiter les incertitudes et les litiges, il est important d’encadrer les relations
entre locataires et propriétaires en posant de maniére claire les droits et obligations de chacun.

Le dispositif proposé a votre examen s’inspire de la législation métropolitaine des baux
non meublés en prenant en compte les particularités rencontrées en Polynésie frangaise. Il tend a
instituer un régime complet du contrat de location. Les avis du Président du Tribunal de premiére
instance, de I’ordre des avocats, des associations de consommateurs ainsi que des professionnels du
secteur ont préalablement été recueillis.

Le choix de la transposition d’un dispositif déja existant nous permettra de faire référence
a la jurisprudence déja intervenue dans cette matiére dans la mesure olt nombre de notions ont déja
été définies et nombre de litiges ont déja été tranchés par les tribunaux.

I - Principes :

I est mis en place un régime commun pour les baux meublés et les baux non meublés.
Seules quelques différences quant & la durée du bail et 4 la durée du préavis subsistent.

Une commission de conciliation est créée afin de prévenir la saisine des tribunaux dans ce
domaine.
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II - Principales dispositions :

- Article I : Droit au logement

Il est rappelé que le droit au logement est un droit fondamental et que ’accés 2 la location
ne doit pas étre discriminatoire.

- Article 2 : Champ d’application de la « loi du pays »

Cette « loi du pays » s’applique aux locations & usage d’habitation et 4 usage mixte.
Une définition de la location meublée est posée.

- Article 3 : obligation d’établir un contrat écrit

La « loi du pays » impose de rédiger un contrat de bail écrit qui doit mentionner un certain
nombre de clauses obligatoires, comme ’état civil du bailleur, de son mandataire, du locataire, la
date de prise d’effet, la durée, le montant du loyer...

Un état des lieux doit étre établi contradictoirement entre les parties ou par un huissier de
justice. Une possibilité est laissée au locataire d’apporter des précisions sur cet état des lieux
pendant un mois a compter de la date de prise d’effet du contrat.

- Article 4 : clauses non valides

Certaines clauses déterminées créant un déséquilibre dans les droits des parties sont
interdites. Si elles sont insérées dans le contrat, elles sont réputées non écrites et donc nulles.

- Articles 5 a 10 : obligations des parties
» Article 6 : obligations du bailleur

Le propriétaire doit remettre au locataire un logement décent dont les caractéristiques
devront étre précisées par arrété.

Le logement doit étre délivré au locataire en bon état d’usage et de réparation et les
équipements mentionnés au bail, en bon état de fonctionnement.

Le propriétaire doit, notamment, entretenir les locaux en état de servir et effectuer toutes
les réparations autres que celles qui incombent au locataite. ’

» Article 7 : travaux de salubrité

Si le propriétaire n’exécute pas de tels travaux malgré la mise en demeure du locataire, ce
dernier peut les engager lui-méme en respectant la procédure prévue par cet article.

* Article 9 : obligations du locataire

Les principales obligations du locataire sont de payer le loyer et les charges, de s’assurer,
de respecter la destination des lieux, de prendre en charge 1’entretien courant du logement de jouir
paisiblement des lieux...

- Articles 12 a 20 : durée, résiliation et congé
» Article 12 : durée de la location

La durée minimale du logement loué meublé est de un an.

La durée minimale du logement loué vide est de trois ans, si le propriétaire est un
particulier et de six ans, si le propriétaire est une personne morale.

Le contrat de location parvenu a son terme est soit reconduit tacitement (pour la méme
durée), soit renouvelé.

« Article 13 : possibilité de résiliation 4 tout moment par le locataire
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» Article 15 : cas de continuation de confrat

En cas d’abandon du logement par le locataire ou en cas de décés de ce dernier, le bail
continue pour certains de ces proches.

o Articles 16 & 20 : droit de reprise et congé

Le propriétaire dispose d’un droit de reprise lorsqu’il veut vendre le logement, ce congé
est assorti d’un droit de préemption au locataire. Il peut également reprendre le bien pour y habiter
ou y faire vivre un de ses proches (dont la liste prévue dans la « loi du pays » est limitative). Le
bailleur peut également délivrer un congé a son locataire pour y effectuer des travaux ou pour motif
légitime et sérieux lorsque ce demnier a violé ses obligations 1égales ou contractuelles.

Le délai de préavis applicable au bailleur est de six mois pour les locations non meublées
et de trois mois pour les locations meublées.

La durée du préavis applicable au congé est de trois mois pour le locataire. Cette durée est
réduite & un mois pour les locations meublées et en cas d’obtention d’un premier emploi, de
mutation, de perte d’emploi ou d’évasan d’un membre du foyer du locataire.

- Articles 21 ef 22 : loyer et quittances

Le loyer est fixé librement et les régles de son évolution sont encadrées par un arrété pris
en Conseil des ministres.

Le bailleur doit remettre les quittances de loyer au locataire qui le demande.
- Articles 23 ef 24 : dépit de garantie et cautionnement

Le montant du dépdt de garantie, qui peut étre prévu au contrat pour garantir I’exécution
de ses obligations par le locataire, ne peut étre supérieur & un mois de loyer. Cette somme doit étre
restituée dans les deux mois aprés la restitution des clés.

- Article 25 : charges récupérables

La liste des charges récupérables est fixée par arrété en Conseil des ministres. Ce sont des
sommes accessoires au loyer principal. Le bailleur doit apporter les justificatifs de ces charges sur
demande du locataire. Elles peuvent donner lieu au versement de provisions.

- Article 26 : résiliation de plein droit

Le contrat peut prévoir une clause de résiliation de plein droit en cas de non paiement des
loyers, des charges ou du dépdt de garantie par le locataire. Sa mise en ceuvre est encadrée par cet
article.

- Article 31 : commission de conciliation

Une commission de conciliation est instituée auprés du Ministre en charge de la
consommation. Elle sera composée de représentants d’organisations de bailleurs et de représentants
d’organisations de locataires en nombre égal.

Un arrété en conseil des ministres viendra prévoir ses modalités de fonctionnement.

Elle a pour objet de concilier les parties (bailleur et locataire) en litige ; elle leur offre la
possibilité de se rencontrer et de rechercher ensemble une solution au conflit qui les oppose sans
s’adresser au juge. Elle a un r6le de médiation.

Son domaine de compétence est limité par cet article.

Tel est ’objet du projet de «loi du pays» que j’ai I’honneur de soumetire & votre
approbation,
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ANNEXE 1

Résidences principales selon le statut d'occupation en France métropolitaine

en%
Octobre Octobre Novembre Décembre Janvier
1984 1988 1992 1996 2002 Juillet 2006 :
Propriétaires 50,7 53,6 53,8 54,3 56,0 57,2 |
Non accédants 26,3 274 30,3 324 35,0 376 ‘
Accédants (1) 24,4 26,1 23,56 22,2 21,0 19,6
Locataires d'un local loué vide 39,0 37,2 37,7 38,1 37,8 37,5
HLM 14,6 15,0 15,3 18,7 15,6 15,7
Autre logement social 1.9 2,0 18 1,9 1,6 1.4
Secteur libre (y.c. loi 1948) 22,4 20,2 20,6 20,6 20,7 20,4
Loi de 1948 35 25 2,0 1.4 1,0 nd
Secteur libre 19,0 17,7 18,6 19,1 19,7 nd
Autres statuts 10,4 9,1 8,4 7,6 6,1 53
Meuhlés, sous-locataires 1,9 1,5 15 1,6 1.6 1,7 ;
Fermiers ou métayers 0,6 0,4 0,2 0,2 0,3 0,0
Logés gratuitement 7.9 7.2 6,7 58 4.2 3,6
Parc total 20364000 21256000 22131000 23186 000 24525000 26 280 000
nd : résultat non disponible, ;
{1):mé propriétaires de feur t & qui il reste, & la data de lenquéte, des prdts relatiis & M'acquisition da ce logemant & rembourser.

Champ : France meétropolitaine.
Source : Inses, enquéle logement,

En 1984, 50,7 % des ménages étaient propriétaires de leur logement ; en 2006 ils sont 57,2 %. Les ménages qui ont achevé de
rembourser leurs emprunts ou qui ont acheté sans emprunter sont de plus en plus nombreux. La part des accédants 2 la propriété
reste stable depuis 2002 mais diminue par rapport & la fin des années quatre-vingt.

Actuellement, cing millions de ménages sont accédants a la propriété.

i
i
i
H
i

Résidences principales selon le statut d'occupation en France métropolitaine ;
en% !

Janvier ,‘
2002  Juillet 2006 i
Propriétaires 56,0 57,2 i
Non accédanis 35,0 37,6 ;
Accédants (1) 21,0 19,6 !
Locataires d'un local loué vide - 37,9 37,5 1
HLM 15,6 15,7 i
Autre logement social 1,6 1,4 H
Secteur libre (y.c. loi 1948) 20,7 20,4 |
Loi de 1948 1,0 nd i
Secteur libre 18,7 nd ;
Autres statuts 6,1 53 i
Meublés, sous-locataires 16 1,7
Fermiers ou métayers 0,3 0,0 :
Logés gratuitement 4.2 3,6 )
Parc total 24 525 000 26 280 000 ;
nd : résultat non disponible. |
(1) : ménages prapriétaires de leur | t & quiil reste, & la date de fenquéle, des préts relatifs & Facquisition de ce logement & rembourser, i

Champ : France métropolitaine.
Source : Insee, enquéte logement.



ANNEXE 2

Résidences principales selon le statut d'occupation en Polynésie Frangaise
(Statistiques du recensement ISPF 2002 et 2007)

en %
(hors logements vacants)

Années concernées 2002 2007

Propriétaires 66,0 69,8

Non accédants nd nd

Accédants (1) nd nd

Locataires d'un local loué vide 10,0 8,9 !
OPH OTHS, etc nd 34
Secteur libre - nd 55

Autres statuts dont locataire d'un local meublé 24,0 21,2

Meublés 13,0 13,7

Logés gratuitement 11,0 7,5

Parc total 60 541 67 122

A rajouter logement vacant nd 6 625

Parc total logement ordinaire 73747

(1) ménages propriétaires de leur logement a qui il reste, a la date de I'enquéte, des préts relatifs &
l'acquisition de ce logement & rembourser ;

nd : résultat non disponibie ;

Champ : Polynésie franﬁ:aise ;

Source : Ispf enquéte recensement de la population.



xax] TEXTE ADOPTE N°

[
{

i

ASSEMBLEE DE POLYNESIE FRANCAISE

LOI ORGANIQUE N° 2004-192 DU 27 FEVRIER 2004

SESSION [ORDINAIRE][EXTRAORDINAIRE]

PROJET DE LOI DU PAYS

(NOR : SAA 1100397LP)

Relatif aux baux a usage d’habitation

(Texte définitif.)

L’Assemblée de Polynésie francaise a adopté le projet de loi du pays dont la teneur suit :

Travaux préparatoires ;

- Avis n°[NUMEROYHCPF du [ex."01 janvier 2000"] du haut conseil de la Polynésie frangaise ;

- Avis n°[NUMEROJ/CESC du [ex."01 janvier 2000"] du conseil économique social et cuiturel de la Polynésie frangaise ;

- Arrété n°[NUMEROJ/CM du [ex."01 janvier 2000"] soumettant un projet de loi du pays 4 ’assemblée de la Polynésie frangaise ;
- Rapport n° [NUMERO] du [ex."01 janvier 2000"] de [ex.. "Monsicur Prénom NOM"), rapporteur du projet de loi du pays ;

- Adoption en date du {ex."01 janvier 2000"] ;

- Décision n°[NUMEROY]/CE du [ex."01 janvier 2000"] du conseil d’Etat ;

- Publication pour information au JOPF n° [NUMEROY] spécial du [ex."01 janvier 2000"].




TITRE I : DES BAUX D’HABITATION
CHAPITRE I - DISPOSITIONS GENERALES

Article LP 1.- Le droit au logement est un droit fondamental®; il s’exerce dans le cadre des lois qui le
régissent. '

L’exercice de ce droit implique la liberté de choix pour toute personne de son mode d’habitation grice au
maintien et au développement d’un secteur locatif et d’un secteur d’accession & la propriété ouverts a toutes
les catégories sociales.

Aucune personne ne peut se voir refuser la location d’un logement en raison de son origine, son patronyme,
son apparence physique, son sexe, sa situation de famille, son état de santé, son handicap, ses meceurs, son
orientation sexuelle, ses opinions politiques, ses activités syndicales ou son appartenance ou sa non-
appartenance vraie ou supposée & une ethnie, une nation, une race ou une religion déterminée.

En cas de litige relatif & I’application de ’alinéa précédent, la personne s’étant vu refuser la location d’un
logement présente des éléments de fait laissant supposer ’existence d’une discrimination directe ou indirecte.

Au vu de ces éléments, il incombe 2 la partie défenderesse de prouver que sa décision est justifiée.

Les droits et obligations réciproques des bailleurs et des locataires doivent étre équilibrés dans leurs relations
individuelles comme dans leurs relations collectives.

Article LP 2. - Les dispositions de la présente « loi du pays » s’appliquent aux locaux ci-aprés énumérés :
- locaux a usage d’habitation principale ;
- locaux a usage mixte professionnel et d’habitation principale.

Toutefois, elles ne s’appliquent ni aux locations & caractére saisonnier, ni aux logements foyers ni aux
résidences hotelieres et résidences services.

Le local meublé & usage d’habitation principale est le local garni d’un mobilier en quantité suffisante pour
permettre la vie courante et assurer la jouissance normale des lieux, ¢’est-3-dire au minimum une cuisiniére,
un réfrigérateur, une table 4 manger avec des chaises et des lits en nombre suffisant pour le nombre supposé
d’occupants.

Article LP 3. - Le contrat de location est établi par écrit. Il doit préciser :

- le nom ou la dénomination du bailleur, son domicile ou son si¢ge social et son adresse postale, ainsi que, le
cas échéant, ceux de son mandataire ;

- le nom du locataire et son adresse postale ;
- la date de prise d’effet et la durée ;
- 1a consistance, la destination et la surface habitable de la chose louge ;

- la désignation des locaux et équipements d’usage privatif dont le locataire a la jouissance exclusive et, le cas
échéant, I’énumération des parties, équipements et accessoires de I'immeuble qui font 1’objet d’un usage
commun ;

- le montant du loyer, ses modalités de paiement ainsi que ses régles de révision éventuelle ;
- le cas échéant, le montant des charges de I’exercice antérieur ;

- le montant du dép6t de garantie, si celui-ci est prévu.
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Un état des lieux, établi contradictoirement par les parties lors de la remise et de la restitution des clés ou, a
défaut, par huissier de justice, & I’initiative de la partie la plus diligente et a frais partagés par moitié, est joint
au contrat. Lorsque 1’état des lieux doit étre établi par huissier de justice, les parties en sont avisées par lui a
P’avance par lettre recommandée avec demande d’avis de réception. A défaut d’état des lieux, la présomption
établie par I’article 1731 du code civil, tel qu’applicable en Polynésie frangaise, ne peut étre invoquée par celle
des parties qui a fait obstacle & 1’établissement de 1’état des lieux.

L’état des lieux comprend obligatoirement, lorsqu’il y a un assainissement individuel, le contrdle par les deux
parties, des fosses septiques, du puisard et de la boite 4 graisse ou des fosses d’aisance. Le propriétaire est tenu
de fournir la derniére facture, lorsqu’il y a lieu, des vidanges effectuées.

Le locataire peut apporter des précisions sur 1’état des lieux pendant un mois a compter de la date de prise
d’effet du contrat.

Un inventaire dressant un état détaillé du mobilier garnissant les locaux est établi par les parties et est annexé
au contrat de bail.

Lorsque I'immeuble est soumis au statut de la copropriété, le copropriétaire bailleur est tenu de communiquer
au locataire les extraits du réglement de copropriété concernant la destination de I’immeuble, la jouissance et
’usage des parties privatives et communes et précisant la quote-part afférente au lot loué dans chacune des
catégories de charges.

Le bailleur ne peut pas se prévaloir de la violation des dispositions du présent article.

Chaque partie peut exiger, 4 tout moment, de I’autre partie, I’établissement d’un contrat conforme aux
dispositions du présent article. En cas de mutation a titre gratuit ou onéreux des locaux, le nouveau bailleur est
tenu de notifier au locataire son nom ou sa dénomination et son domicile ou son siége social, ainsi que, le cas
échéant, ceux de son mandataire.

Article LP 4. - Est réputée non écrite toute clause :

a) Qui oblige le locataire, en vue de la vente ou de la location du local loué, a laisser visiter celui-ci les jours
fériés ou plus de deux heures les jours ouvrables ;

b) Par laquelle le locataire est obligé de souscrire une assurance auprés d’une compagnie choisie par le
bailleur ;

¢) Qui impose comme mode de paiement du loyer ’ordre de prélévement automatique sur le compte courant
du locataire ou la signature par avance de traites ou de billets & ordre ;

d) Par laquelle le locataire autorise le bailleur & prélever ou a faire prélever les loyers directement sur son
salaire dans la limite cessible ;

e) Qui prévoit la responsabilité collective des locataires en cas de dégradation d’un élément commun de la
chose louée ;

f) Par laquelle le locataire s’engage par avance i des remboursements sur la base d’une estimation faite
unilatéralement par le bailleur au titre des réparations locatives ;

g) Qui prévoit la résiliation de plein droit du contrat en cas d’inexécution des obligations du locataire pour un
motif autre que le non-paiement du loyer, des charges, du dépdt de garantie, la non-souscription d*une
assurance des risques locatifs ou le défaut d’entretien manifeste ;

h) Qui autorise le bailleur & diminuer ou & supprimer, sans contrepartie équivalente, des prestations stipulées
au confrat ;

i) Qui autorise le bailleur 4 percevoir des amendes en cas d’infraction aux clauses d’un contrat de location ou
d’un réglement intérieur 4 ’immeuble ;
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j) Qui interdit au locataire ’exercice d’une activité politique, syndicale, associative ou confessionnelle ;

k) Qui impose au locataire la facturation de 1’état des lieux dés lors que celui-ci n’est pas établi par un huissier
de justice dans le cas prévu par Particle 3 ; '

1) Qui prévoit le renouvellement du bail par tacite reconduction pour une durée inférieure a celle prévue a
Particle 12

m) Qui interdit au locataire de rechercher la responsabilité du bailleur ou qui exonére le bailleur de toute
responsabilité ;

n) Qui interdit au locataire d’héberger des personnes ne vivant pas habituellement avec lui ;

0) Qui impose au locataire le versement, lors de ’entrée dans les lieux, de sommes d’argent en plus de celles
prévues aux articles 5 et 23 ;

p) Qui fait supporter au locataire des frais de relance ou d’expédition de la quittance ainsi que les frais de
procédure ;

q@) Qui prévoit que le locataire est automatiquement responsable des dégradations constatées dans le
logement ;

r) Qui interdit au locataire de demander une indemnité au bailleur lorsque ce demier réalise des travaux d’une
durée supérieure a quarante jours ;

s) Qui permet au bailleur d’obtenir la résiliation de plein droit du bail au moyen d’une simple ordonnance de
référé insusceptible d’appel.

CHAPITRE 1I - DES OBLIGATIONS DES PARTIES

Article LP 5. - La rémunération des personnes qui se livrent ou prétent leur concours a 1’établissement d’un
acte de location d’un immeuble appartenant & autrui tel que défini & P’article 2 est partagée par moitié entre le
bailleur et le locataire.

Article LP 6. - Le bailleur est tenu de remettre au locataire un logement décent ne laissant pas apparaitre de
risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physique ou 2 la santé et doté des éléments le rendant
conforme & 1'usage d’habitation.

Le bailleur est obligé :

a) De délivrer au locataire le logement en bon état d’usage et de réparation ainsi que les équipements
mentionnés au contrat de location en bon état de fonctionnement ; toutefois, les parties peuvent convenir par
une clause expresse des travaux que le locataire exécutera ou fera exécuter et des modalités de leur imputation
sur le loyer ; cette clause prévoit la durée de cette imputation et, en cas de départ anticipé du locataire, les
modalités de son dédommagement sur justification des dépenses effectuées; une telle clause ne peut
concerner que des logements répondant aux normes minimales de confort et d’habitabilité définies par la
réglementation applicable en Polynésie frangaise ;

b) D’assurer au locataire la jouissance paisible du logement et, sans préjudice des dispositions de I’article
1721 du code civil tel qu’applicable en Polynésie frangaise, de le garantir des vices ou défauts de nature a y
faire obstacle hormis ceux qui, consignés dans I’état des lieux, auraient fait 1’objet de la clause expresse
mentionnée au a ci-dessus ;

c¢) D’entretenir les locaux en état de servir & 1’usage prévu par le contrat et d’y faire toutes les réparations,
autres que locatives, nécessaires au maintien en état et & I’entretien normal des locaux loués ;

d) De ne pas s’opposer aux aménagements réalisés par le locataire, dés lors que ceux-ci ne constituent pas une
transformation de la chose louée.
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Article LP 7. - Lorsque des travaux essentiels 4 la salubrité des lieux loués sont nécessaires, le locataire met en
demeure le bailleur d’exécuter ces travaux par lettre recommandée avec accusé de réception adressée a
I’adresse contractuelle du bailleur.

Dans le délai de quinze jours & compter de la réception de cette mise en demeure, le bailleur expédie a
’adresse contractuelle du locataire une lettre recommandée avec accusé de réception pour lui faire connaitre
s’il accepte d’exécuter les travaux.

En cas d’acceptation du bailleur, les travaux doivent commencer dans le mois de I’expédition de sa lettre
d’acceptation.

Faute d’acceptation par le bailleur dans le délai ci-dessus ou en cas de refus du bailleur, le locataire peut saisir
le juge des référés afin de faire exécuter ces travaux.

Le cofit réellement dépensé par le locataire pour les travaux ainsi autorisés devra étre justifié au bailleur.
Chaque mois, le locataire pourra compenser ce cofit avec les loyers dus au bailleur, dans la limite de 25 % du
montant du loyer annuel.

En cas de rupture du contrat de bail avant compensation entiére du cofit justifié des travaux autorisés avec les
loyers, le bailleur reste débiteur envers le locataire du solde non remboursé.

Le locataire pourra recouvrer ce solde contre le bailleur en saisissant le juge des référés qui a autorisé les
travaux.

Article LP 8. - Aprés une mise en demeure motivée, les propriétaires des locaux 4 usage d’habitation doivent,
sauf motif légitime, utiliser les droits dont ils disposent en propre afin de faire cesser les troubles de voisinage
causés & des tiers par les personnes qui occupent ces locaux.

Article LP 9. - Le locataire est obligé :

a) De payer le loyer et les charges récupérables, définies par arrété pris en conseil des ministres, aux termes
convenus ; le paiement mensuel est de droit lorsque le locataire en fait la demande ;

b) D’user paisiblement des locaux loués suivant la destination qui leur a été donnée par le contrat de location ;

c) De répondre des dégradations et pertes qui surviennent pendant la durée du contrat dans les locaux dont il a
la jouissance exclusive, & moins qu’il ne prouve qu’elles ont eu lieu par cas de force majeure, par la faute du
bailleur ou par le fait d’un tiers qu’il n’a pas introduit dans le logement ;

d) De prendre & sa charge I’entretien courant du logement, des équipements mentionnés au contrat et les
menues répatations ainsi que I’ensemble des réparations locatives définies par arrété en conseil des ministres,
sauf si elles sont occasionndes par vétusté, malfagon, vice de construction, cas fortuit ou force majeure ;

e) De laisser exécuter dans les lieux loués les travaux d’amélioration des parties communes ou des parties
ptivatives du méme immeuble, ainsi que les travaux nécessaires au maintien en état et 4 I’entretien normal des
locaux loués; les dispositions des deuxiéme et troisiéme alinéas de D’article 1724 du code civil, telles
qu’applicables en Polynésie francaise, sont applicables a ces travaux ; (si les réparations durent plus de 40
jours, le prix du bail est diminué ; si elles rendent inhabitables le logement, le preneur peut faire résilier le
bail) ;

f) De ne pas transformer les locaux et équipements loués sans I’accord écrit du propriétaire ; & défaut de cet
accord, ce dernier peut exiger du locataire, & son départ des lieux, leur remise en 1’état ou conserver a son
bénéfice les transformations effectuées sans que le locataire puisse réclamer une indemnisation des frais
engagés ; le bailleur a toutefois la faculté d’exiger aux frais du locataire la remise immédiate des lieux en I’état
lorsque les transformations mettent en péril le bon fonctionnement des équipements ou la sécurité du local ;
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g) De s’assurer contre les risques dont il doit répondre en sa qualité de locataire et d’en justifier lors de la
remise des clés puis, chaque année, & la demande du bailleur. La justification de cette assurance résulte de la
remise au bailleur d’une attestation de 1’assureur ou de son représentant.

Toute clause prévoyant la résiliation de plein droit du contrat de location pour défaut d’assurance du locataire
ne produit effet qu’un mois aprés un commandement demeuré infructueux. Ce commandement reproduit, a
peine de nullité, les dispositions du présent paragraphe.

Article LP 10. - Le locataire ne peut ni céder le contrat de location, ni sous-louer le logement sauf avec
I’accord écrit du bailleur, y compris sur le prix du loyer. Le prix du loyer au métre carré de surface habitable
des locaux sous-loués ne peut excéder celui payé par le locataire principal.

En cas de cessation du contrat principal, le sous-locataire ne peut se prévaloir d’aucun droit 4 I’encontre du
bailleur ni d’aucun titre d’occupation.

Les autres dispositions de la présente « loi du pays » ne sont pas applicables au contrat de sous-location.

Article LP 11. - Nonobstant les dispositions des articles 515-4 et 1751 du code civil, telles qu’applicables en
Polynésie frangaise, les notifications ou significations faites en application du présent titre par le bailleur sont
de plein droit opposables au conjoint du locataire et au partenaire lié par un pacte civil de solidarité au
locataire si I’existence de ce conjoint ou de ce partenaire n’a pas été préalablement portée a la connaissance du
bailleur. ‘

CHAPITRE 111 - DE LA DUREE DU CONTRAT DE BAIL

Article LP 12. - Le contrat de location meublée est conclu pour une durée au moins égale 4 un an. Les parties
peuvent conclure un contrat d’une durée supérieure & un an.

Le contrat de location non meublée est conchu pour une durée au moins égale 2 trois ans pour les bailleurs
personnes physiques ainsi que pour les bailleurs définis & ’article LP 14 et 2 six ans pour les bailleurs
personnes morales.

Si le bailleur ne donne pas congé dans les conditions de forme et de délai prévues a I’article 16, le contrat de
Jocation parvenu & son terme est soit reconduit tacitement, soit renouvelé.

En cas de reconduction tacite, la durée du contrat reconduit est d’une durée égale & celle conclue
précédemment.

En cas de renouvellement, la durée du contrat renouvelé est au moins égale a celles définies au premier ou au
deuxiéme alinéa du présent article. L’offre de renouvellement est présentée dans les conditions de forme et de
délai prévues pour le congé, & article 16. Le loyer du contrat renouvelé est défini selon les modalités prévues
a Darticle 21.

Lotsque la location est consentie & un étudiant, la durée du bail peut étre réduite & neuf mois. Dans ce cas, la
clause de reconduction tacite ou de renouvellement prévue au troisiéme alinéa n’est pas applicable.

Article LP 13. - Le locataire peut résilier le contrat de location & tout moment, dans les conditions de forme et
de délai prévues a I’article 16.

Article LP 14, - Les dispositions de ’article 16 peuvent étre invoquees :

a) Lorsque le bailleur est une société civile constituée exclusivement entre parents et alliés jusqu’au quatriéme
degré inclus, par la société an profit de I’un des associés ;

b) Lorsque le logement est en indivision, par tout membre de Iindivision.
Article LP 15. - En cas d’abandon du domicile par le locataire, le contrat de location continue :

- au profit du conjoint sans préjudice de I’article 1751 du code civil tel qu’applicable en Polynésie frangaise ;
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- au profit des descendants qui vivaient avec lui depuis au moins un an a la date de I’abandon du domicile ;
- au profit du partenaire lié au locataire par un pacte civil de solidarité ;

- au profit des ascendants, du concubin notoire ou des personnes & charge, qui vivaient avec lui depuis au
moins un an & la date de I’abandon du domicile.

Lors du décés du locataire, le contrat de location est transféré :

- au conjoint survivant qui ne peut se prévaloir des dispositions de l’article 1751 du code civil tel
qu’applicable en Polynésie frangaise ;

- aux descendants qui vivaient avec lui depuis au moins un an 4 la date du décés ;
- au profit du partenaire lié¢ au locataire par un pacte civil de solidarité ;

- aux ascendants, au concubin notoire ou aux personnes a charge, qui vivaient avec lui depuis au moins un an
4 la date du déces. ’ '

En cas de demandes multiples, le juge se prononce en fonction des intéréts en présence.

A défaut de personnes remplissant les conditions prévues au présent article, le contrat de location est résilié de
plein droit par le décés du locataire ou par I’abandon du domicile par ce dernier.

Article LP 16. - Lorsque le bailleur donne congé & son locataire, ce congé doit étre justifi¢ soit par sa décision
de reprendre ou de vendre le logement, soit par un motif légitime et sérieux, notamment ’inexécution par le
locataire de I'une des obligations lui incombant ou si le bailleur a obtenu de l’autorité compétente
I’autorisation de reconstruire, de surélever 'immeuble ou de lui apporter des modifications exigeant son
évacuation. A peine de nullité, le congé donné par le bailleur doit indiquer le motif allégué et, en cas de
reprise, les nom et adresse du bénéficiaire de la reprise qui ne peut é&tre que le bailleur, son conjoint, le
partenaire auquel il est 1i€ par un pacte civil de solidarité enregistré & la date du congé, son concubin notoire
depuis au moins un an & la date du congé, ses ascendants, ses descendants ou ceux de son conjoint, de son
partenaire ou de son concubin notoire.

Lorsque le contrat de bail est conclu pour une période d’un an, le délai applicable au congé est de un mois
lorsqu’il émane du locataire et de deux mois lorsqu’il émane du bailleur.

Lorsque le contrat de bail est conclu pour une période supérieure & un an, le délai applicable au congé est de
trois mois lorsqu’il émane du locataire et de six mois lorsqu’il émane du bailleur. Toutefois, en cas
d’obtention d’un premier emploi, de mutation, de perte d’emploi ou de nouvel emploi consécutif & une perte
d’emploi, le locataire peut donner congé au bailleur avec un délai de préavis d’un mois. Le délai est également
réduit & un mois en faveur des locataires 4gés de plus de soixante ans dont 1’état de santé justifie un
changement de domicile ainsi que des locataires dont un membre de la famille habitant dans le logement doit
faire 1’objet d’une évacuation sanitaire. Le congé doit &tre notifié par lettre recommandée avec demande d’avis
de réception ou signifié par acte d’huissier. Ce délai court & compter du jour de la réception de la lettre
recommandée ou de la signification de I’acte d’huissier.

Pendant le délai de préavis, le locataire n’est redevable du loyer et des charges que pour le temps ou il a
occupé réellement les lieux si le congé a été notifié par le bailleur. Il est redevable du loyer et des charges
concernant tout le délai de préavis si c’est lui qui a notifié le congé, sauf si le logement se trouve occupé avant
la fin du préavis par un autre locataire en accord avec le bailleur.

A Dexpiration du délai de préavis, le locataire est déchu de tout titre d’occupation des locaux loués.
Article LP 17. - L’exercice du droit de reprise est subordonné aux conditions suivantes :

- En cas de travaux : le propriétaire doit donner aux occupants, par acte extra- judiciaire, un préavis portant
référence de la décision des travaux. Il est tenu de commencer les travaux dans un délai maximum de trois
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mois, & compter de ’évacuation des lieux par le derier occupant. Il ne peut relouer ou faire occuper les
locaux avant ’achévement des travaux. Il doit, & I’achévement des travaux, accorder sur les postulants
éventuels, & prix égal, un droit de priorité & I’occupant évincé qui n’aura pu se procurer un logement
correspondant a ses besoins.

- En cas de reprise par le bailleur ou une personne autorisée par la présente « loi du pays » : le bailleur devra,
dans un délai maximum de deux mois, & compter de 1’évacuation des locaux, les occuper lui-méme ou les faire
occuper par le bénéficiaire du droit de reprise, pendant une durée minimum de deux ans.

Article LP 18. - Le bailleur, qui n’aura pas satisfait aux obligations prescrites par les dispositions de I’article
LP 17, sera tenu, envers les occupants évincés, au paiement pour privation injustifiée de jouissance d’une
indemnité qui ne pourra étre inférieure au montant du loyer annuel.

Article LP 19. - Lorsqu’il est fondé sur la décision de vendre le logement, le congé doit, a peine de nullité,
indiquer le prix et les conditions de la vente projetée. Le congé vaut offre de vente au profit du locataire :
I’offre est valable pendant les deux premiers mois du délai de préavis.

A Pexpiration du délai de préavis, le locataire qui n’a pas accepté 1’offre de vente est déchu de plein droit de
tout titre d’occupation sur le local.

Le locataire qui accepte I’offre dispose, & compter de la date d’envoi de sa réponse au bailleur, d’un délai de
deux mois pour la réalisation de [’acte de vente. Si, dans sa réponse, il notifie son intention de recourir 4 un
prét, Pacceptation par le locataire de 1’offre de vente est subordonnée & I’obtention du prét et le délai de
réalisation de la vente est porté & quatre mois. Le contrat de location est prorogé jusqu’a I’expiration du délai
de réalisation de la vente. Si, & I’expiration de ce délai, la vente n’a pas été réalisée, 1’acceptation de I’offre de
vente est nulle de plein droit et le locataire est déchu de plein droit de tout titre d’occupation.

Dans le cas ol le propriétaire décide de vendre a des conditions ou & un prix plus avantageux pour 1’acquéreur,
le notaire doit, lorsque le bailleur n’y a pas préalablement procédé, notifier au locataire ces conditions et prix &
peine de nullité de la vente. Cette notification est effectuée a I’adresse indiquée a cet effet par le locataire au
bailleur ; si le locataire n’a pas fait connaitre cette adresse au bailleur, la notification est effectuée a ’adresse
des locaux dont la location avait été consentie. Elle vaut offre de vente au profit du locataire. Cette offre est
valable pendant une durée d’un mois & compter de sa réception. L’offre qui n’a pas été acceptée dans le délai
d’un mois est caduque.

Le locataire qui accepte 1’offre ainsi notifiée dispose, & compter de la date d’envoi de sa réponse au bailleur ou
au notaire, d’un délai de deux mois pour la réalisation de I’acte de vente. Si, dans sa réponse, il notifie son
intention de recourir A un prét, I’acceptation par le locataire de ’offre de vente est subordonnée & [’obtention
du prét et le délai de réalisation de la vente est porté a quatre mois. Si, a I’expiration de ce délai, la vente n’a
pas été réalisée, I’acceptation de I’offre de vente est nulle de plein droit.

Les termes des cinq alinéas précédents sont reproduits a peine de nullité dans chaque notification.

Article LP 20. - Le bailleur ne peut s’opposer au renouvellement du contrat en donnant congé dans les
conditions définies a I’article LP 16 4 1’égard de tout locataire 4gé de plus de soixante-dix ans et dont les
ressources annuelles sont inférieures a4 une fois et demie le montant annuel du salaire minimum
interprofessionnel garanti, sans qu’un logement correspondant a ses besoins et & ses possibilités lui soit offert
a une distance au plus égale a S kilométres.

Toutefois, les dispositions de 1’alinéa précédent ne sont pas applicables lorsque le bailleur est une personne
physique agée de plus de soixante ans ou si ses ressources annuelles sont inférieures 4 une fois et demie le
montant annuel du salaire minimum interprofessionnel garanti.

I’4ge du locataire et celui du bailleur sont appréciés a la date d’échéance du contrat ; le montant de leurs
ressources est appréci€ a la date de notification du congé.
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CHAPITRE IV - DU LOYER ET DES CHARGES
Article LP 21. - Le loyer est fixé librement entre les parties.

Conformément & Particle 90-6° de la loi organique du 27 février 2004 modifiée susvisée, le Conseil des
ministres fixe I’évolution des loyers.

Article LP 22. - Le bailleur est tenu de remettre gratuitement une quittance au locataire qui en fait la demande.
La quittance porte le détail des sommes versées par le locataire en distinguant le loyer, le droit de bail et les
charges.

Si le locataire effectue un paiement partiel, le bailleur est tenu de délivrer un regu.

Article LP 23. - Lorsqu’un dépdt de garantie est prévu par le contrat de location pour garantir I’exécution de
ses obligations locatives par le locataire, il ne peut étre supérieur 4 un mois de loyer en principal.

Un dépdt de garantie ne peut étre prévu lorsque le loyer est payable d’avance pour une période supérieure a
deux mois ; toutefois, si le locataire demande le bénéfice du paiement mensuel du loyer, le bailleur peut exiger
un dép6t de garantie. . ‘

1l est restitué dans un délai maximal de deux mois & compter de la restitution des clés par le locataire,
déduction faite, le cas échéant, des sommes restant dues au bailleur et des sommes dont celui-ci pourrait étre
tenu, aux lieu et place du locataire, sous réserve qu’elles soient diiment justifiées.

Le montant de ce dépdt de garantie ne porte pas intérét au bénéfice du locataire. Il ne doit faire I’objet
d’aucune révision durant I’exécution du contrat de location, éventuellement renouvelé.

A défaut de restitution dans le délai prévu, le solde du dépdt de garantie restant dii au locataire, aprés arrété
des comptes, produit intérét au taux légal au profit du locataire.

Article LP 24. - Lorsqu’un cautionnement pour les sommes dont le locataire serait débiteur dans le cadre d’un
contrat de location conclu en application du présent titre est exigé par le bailleur, celui-ci ne peut refuser la
caution présentée au motif qu’elle ne posse¢de pas la nationalité frangaise ou qu’elle ne réside pas en Polynésie
frangaise.

Lorsque le cautionnement d’obligations résultant d’un contrat de location conclu en application du présent
titre ne comporte aucune indication de durée ou lorsque la durée du cautionnement est stipulée indéterminée,
la caution peut le résilier unilatéralement. La résiliation prend effet au terme du contrat de location, qu’il
s’agisse du contrat initial ou d’un contrat reconduit ou renouvel€, au cours duquel le bailleur regoit notification
de la résiliation.

Sauf si le bail est rédigé par acte notarié, la personne qui se porte caution fait précéder sa signature de la
reproduction manuscrite du montant du loyer et des conditions de sa révision tels qu’ils figurent au contrat de
location, de la mention manuscrite exprimant de fagon explicite et non équivoque la connaissance qu’elle a de
la nature et de I’étendue de I’obligation qu’elle contracte et de la reproduction manuscrite de 1’alinéa
précédent. Le bailleur remet a la caution un exemplaire du contrat de location. Ces formalités sont prescrites a
peine de nullité du cautionnement.

Article LP 25. - Les charges récupérables, sommes accessoires au loyer principal, sont exigibles sur
justification en contrepartie :

1° Des services rendus liés a ’usage des différents éléments de la chose louée ;

2° Des dépenses d’entretien courant et des menues réparations sur les éléments d’usage commun de la chose
louée ;

3° Des impositions qui correspondent & des services dont le locataire profite directement.

La liste de ces charges est fixée par arrété pris en conseil des ministres.
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Les charges locatives peuvent donner lieu au versement de provisions et doivent, en ce cas, faire ’objet d’une
régularisation au moins annuelle. Les demandes de provisions sont justifiées par la communication de résultats
antérieurs arrétés lors de la précédente régularisation et, lorsque I’immeuble est soumis au statut de la
copropri€té ou lorsque le bailleur est une personne morale, par le budget prévisionnel.

Un mois avant cette régularisation, le bailleur en communique au locataire le décompte par nature de charges
ainsi que, dans les immeubles collectifs, le mode de répartition entre les locataires. Durant un mois & compter
de I’envoi de ce décompte, les pidces justificatives sont tenues 2 la disposition des locataires.

Une liste indicative des réparations locatives et de celles dues par le bailleur sera fixée par arrété pris en
conseil des ministres.

Article LP 26. - Toute clause prévoyant la résiliation de plein droit du contrat de location pour défaut de
paiement du loyer ou des charges aux termes convenus ou pour non-versement du dépét de garantie ne produit
effet que deux mois aprés un commandement de payer demeuré infructueux.

A peine d’irrecevabilité de la demande, I’assignation aux fins de constat de la résiliation est notifiée & la
diligence de ’huissier de justice au représentant de I’Etat en Polynésie frangaise, par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception, au moins deux mois avant I’audience, afin qu’il saisisse, en tant que de besoin,
les organismes ou les services sociaux compétents.

Le juge peut, méme d’office, accorder des délais de paiement, dans les conditions prévues aux articles 1244-1
(premier alinéa) et 1244-2 du code civil, tels qu’applicables en Polynésie frangaise, au locataire en situation de
régler sa dette locative.

Pendant le cours des délais ainsi accordés, les effets de la clause de tésiliation de plein droit sont suspendus ;
ces délais et les modalités de paiement accordés ne peuvent affecter ’exécution du contrat de location et
notamment suspendre le paiement du loyer et des charges.

Si le locataire se libére dans le délai et selon les modalités fixés par le juge, la clause de résiliation de plein
droit est réputée ne pas avoir joué ; dans le cas contraire, elle reprend son plein effet.

Le commandement de payer reproduit, & peine de nullité, les dispositions des alinéas précédents.

Lorsque les obligations résultant d’un contrat de location conclu en application du présent titre sont garanties
par un cautionnement, le commandement de payer est signifié A la caution dans un délai de quinze jours a
compter de la signification du commandement au locataire. A défaut, la caution ne peut étre tenue au palement
des pénalités ou intéréts de retard.

Les dispositions du deuxi¢éme alinéa sont applicables aux assignations tendant au prononcé de la résiliation du
bail lorsqu’elle est motivée par I’existence d’une dette locative du preneur. Elles sont également applicables
aux demandes reconventionnelles aux fins de constat ou de prononcé de la résiliation motivées par 1’existence
d’une dette locative, la notification au représentant de 1’Etat incombant au bailleur.

CHAPITRE V - DISPOSITIONS DIVERSES

Article LP 27. - Toutes les locations visées a P’article 1%, réalisées avant I’entrée en vigueur de la présente loi
du pays, se poursuivent dans les conditions du contrat primitif,

Article LP 28. - Tout contrat prévoyant un renouvellement par tacite reconduction doit étre mis en conformité
avec les dispositions de la présente loi du pays a ’arrivée du terme stipulé au contrat initial ou renouvelé.

Article LP 29. - Tout contrat de bail conclu pour une durée indéterminée doit étre mis en conformité avec les
dispositions de la présente loi du pays dans un délai d’un an 4 compter de son entrée en vigueur,

Article LP 30. - La délibération n°® 62-35 du 18 mai 1962 modifiée et la loi n°89-462 du 6 juillet 1989, telle
qu’applicable en Polynésie frangaise sont abrogées
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TITRE II - DE LA CREATION D’UNE COMMISSION DE CONCILIATION

Article LP 31. - Il est créé auprés du Ministre en charge de la consommation une commission de conciliation,
composée de représentants d’organisations de bailleurs et d’organisations de locataires en nombre égal.

Sa compétence porte sur :

- les litiges relatifs & la révision des loyers ;

- les litiges portant sur les caractéristiques du logement mentionnées au premier alinéa de 1’article 6 ;

- les litiges relatifs a 1’état des lieux, au dépot de garantie, aux charges locatives et aux réparations.

Pour le réglement de ces litiges, la commission de conciliation peut étre saisie par le bailleur ou le locataire.

A défaut de conciliation entre les parties, elle rend un avis qui peut étre transmis au juge lorsqu’il est saisi par
’une ou ’autre des parties.

Le mode de désignation des membres de la commission de conciliation, son organisation et ses régles de
fonctionnement sont fixés par arrété pris en conseil des ministres.

Délibéré en séance publique, a Papeete, le

Le Président

Signé :
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GOUVERNEMENT DE LA
POLYNESIE FRANCAISE

PRESIDENCE

ARRETE N° { CM du
(NOR: ..oeoren AC)

fixant la liste des charges récupérables.

Ampliations :

PR
SGG
IGA
REG
SCM
AA
JOPF

LE PRESIDENT DE LA POLYNESIE FRA ‘CXISE

[ N T S G Vg Y

Vu la loi organique n° 2004-192 du 27 février 2004 modifiée, Aortan sta
frangaise, ensemble la loi n® 2004-193 du 27 février 2004 completan
Polynésie frangaise ; ,

d'autonomie de la Polynésie
e statut d'autonomie de la

Vu Parrété n° 2465/PR du 28 novembre 2009 modifié; portant nomination du vic
ministres du gouvernement de la Polynésie frang: e et déterminant leurs fonctions ;

Arxticle ler. -

sont’ applicables aux baux & usage

Les dispositior
de la « loi du pays » n° .

ibles et vérification annuelle des parachutes ;
inuel de la cuvette, du dessus de la cabine et de la machinerie ;
ng cess1ta.nt pas de réparations ou fournitures de pi¢ces ;

, _5{- tenue d'un dossier par l'entreprise d'entretien mentionnant les visites techniques, incidents
| et faits importants touchant l'appareil.

itures relatives a des produits ou a du petit matériel d'entretien (chiffons, graisses
nécessaires) et aux lampes d'éclairage de la cabine.

c) Menues réparations :

- de la cabine (boutons d'envoi, paumelles de portes, contacts de portes, ferme-portes
automatiques, coulisseaux de cabine, dispositif de sécurité de seuil et cellule photo-
électrique) ;

- des paliers (ferme-portes mécaniques, électriques ou pneumatiques, serrures
électromécaniques, contacts de porte et boutons d'appel) ;

- des balais du moteur et fusibles.




II. - Eau froide et eau chaude des locaux privatifs et des parties communes.
1. Dépenses relatives :

A l'eau froide et chaude des locataires ou occupants du batiment ou de I'ensemble des batiments d'habitation
concernés

A l'eau nécessaire a l'entretien courant des parties communes du ou desdits batiments, y compris la station
d'épuration ;
A l'eau nécessaire a l'entretien courant des espaces extérieurs ;

Les dépenses relatives 4 la consommation d'eau incluent l'ensemble des taxes et redevances ainsi que les
sommes dues au titre de la redevance d'assainissement ;

Aux produits nécessaires a I'exploitation, a l'entretien et au traitement de I'eau ;
A l'électricité ;

Au combustible ou a la fourniture d'énergie, quelle que soit sa nature.
2. Dépenses d'exploitation, d'entretien courant et de menues réparations
a) Exploitation et entretien courant :
- nettoyage des gicleurs, électrodes, filtres et clapets des brﬁleurs ;

- entretien courant et graissage des pompes de relais, jauges\
moto-pompes et pompes de puisards ; : '

- graissage des vannes et robinets et réfection des pre:
- remplacement des ampoules des voyants lumineux et
- entretien et réglage des appareils de regulatlon automatiqu
- vérification et entretien des régulateurs

- purge des points de chauffage ;
- frais de contrdles de combustion ;
- entretien des épurateurs de fumée ;

- opérations de mise en r

- réparation de fuites sur raccords et joints ;
- remplacement des joints, clapets et presse-étoupes ;

- rodage des siéges de clapets ;

- menues répatations visant & remédier aux fuites de fluide frigorigéne des pompes & chaleur ;
- recharge en fluide frigorigéne des pompes & chaleur.

III - Installations individuelles.
Chauffage, climatisation et production d'eau chaude, distribution d'eau dans les parties privatives :
1. Dépenses d'alimentation commune de combustible ;
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2. Exploitation et entretien courant, menues réparations :
a) Exploitation et entretien courant :

- réglage de débit et température de I'eau chaude sanitaire ;
- vérification et réglage des appareils de commande, d'asservissement, de sécurité d'aquastat et de pompe ;

- dépannage ;

- contrdle des raccordements et de l'alimentation des chauffe-eau électriques, contrdle de l'intensité absorbée ;
- vérification de I'état des résistances, des thermostats, nettoyage ;

- réglage des thermostats et contrdle de la témpérature d'eau ;

- contrdle et réfection d'étanchéité des raccordements eau froide - eau chaude ;
- contrdle des groupes de sécurité ;

- rodage des si¢ges de clapets des robinets ;

- réglage des mécanismes de chasses d'eau ;

- entretien courant de la climatisation: nettoyage des filtres a air, de 1'en]ohveur ou du de l'évaporateur et

des tuyaux d'évacuation des condensats ;

- entretien annuel de la climatisation: entretien approfondi avec 1 ettoyage ‘de l'ensemble évapora eur (batterie,
turbine, bac de récupération des condensats) par un produit dégraissant gat bactéricide. Nettoyage du groupe
condenseur, contrdle des pressions, de I'alimentation électrique ntrole visuel exterleur de l'appareil.

b) Menues réparations :

- remplacement des bilames, pistons, membranes, bo1tes
appareils a gaz ;

- ringage et nettoyage des corps de chauff

S o-élqgtnéiue, clapets et joints des

IV. - Parties communes intérieures au bdtiment ou a l'ensemble des bdtiments d'habitation.
1. Dépenses relatives :
A T'électricité ;
Aux fournitures con; ommables, }
I'entretien de propreté, se

2. Explmtatmn et;entretleh‘ our

tamment produits d'entretien, balais et petit matériel assimilé nécessaires &

s réparations :
dépose et entretien des tapis ;

V. - Espaces extér
stationnement, abo

1. Dépenses relatives :
A Pélectricité ;
A l'essence et huile ;

Aux fournitures consommables utilisées dans l'entretien courant :

s au bdtiment ou a l'ensemble de bétiments d'habitation (voies de circulation, aires de
et espaces verts, aires et équipements de jeux).

ampoules ou tubes d'éclairage, engrais, produits bactéricides et insecticides, produits tels que graines, fleus,
plants, plantes de remplacement, a 'exclusion de celles utilisées pour la réfection de massifs, plates-bandes ou
haies.

2. a) Exploitation et entretien courant :
Opérations de coupe, désherbage, sarclage, ratissage, nettoyage et arrosage concernant :
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- les allées, aires de stationnement et abords ;

- les espaces verts (pelouses, massifs, arbustes, haies vives, plates-bandes) ; ,
- les aires de jeux ; |
- les bassins, fontaines, caniveaux, canalisations d'évacuation des eaux pluviales ;

- entretien du matériel horticole ;

- remplacement du sable des bacs et du petit matériel de jeux.

b) Peinture et menues réparations des bancs de jardins et des équipements de jeux et grillages.

VI - Hygiéne.

1. Dépenses de fournitures consommables :
Sacs en plastique et en papier nécessaires a I'élimination des rejets ;
Produits relatifs a la désinsectisation et 4 la désinfection, y compris des ¢
2. Exploitation et entretien courant :
Entretien et vidange des fosses d'aisances ;

Entretien des appareils de conditionnement des ordures.
3. Elimination des rejets (frais de personnel).

es:de vide-ordures.

VII - Equipements divers du bdtiment ou de l'ensemble de
1. La fourniture d'énergie nécessaire a la ventilation mécaniqt
2. Exploitation et entretien courant :

Ramonage des conduits de ventilation ;
Entretien de la ventilation mécanique

3. Divers : r E
Abonnement des postes de téléphorie  la dispositioii dés locataires.

a) Il n'y a pas de distinguer entre les services assurés par le bailleur en régie et les services assurés dans le
cadre d'un contrat d'entreprise. Le cofit des services assurés en régie inclut les dépenses de personnel ’
d'encadrement technique. Lorsqu'il existe un contrat d'entreprise, le bailleur doit s'assurer que ce contrat
distingue les dépenses récupérables et les autres dépenses ;

b) Les dépenses de personnel récupérables correspondent & la rémunération et aux charges sociales et
fiscales ;

c) Lorsque T'entretien des parties communes et I'limination des rejets sont assurés par un gardien ou un
concierge, les dépenses correspondant 4 sa rémunération, & I'exclusion du salaire en nature, sont exigibles au
titre des charges récupérables a concurrence des trois quarts de leur montant ;

d) Lorsque l'entretien des parties communes et I'élimination des rejets sont assurés par un employé
d'immeuble, les dépenses correspondant & sa rémunération et aux charges sociales et fiscales y afférent sont
exigibles, en totalité, au titre des charges récupérables.
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e) Le remplacement d'éléments d'équipement n'est considéré comme assimilable aux menues réparations que
si son cofit est au plus égal au colit de celles-ci.

Article 4. -  Pour l'application du présent arrété, les dépenses afférentes a l'entretien courant et aux menues
réparations d'installations individuelles, qui figurent au III de Particle 1%, sont récupérables lorsqu'elles
sont effectuées par le bailleur au lieu et place du locataire.

Article 5. -  Le décret n® 87- 713 du 26 aofit 1987 est abrogé.

Article 6. -  Le présent arrété sera publié au Journal officiel de la Polynésie frangaise.

Fait 4 Papeete, le

 Gaston TONG SANG
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GOUVERNEMENT DE LA
POLYNESIE FRANCAISE

PRESIDENCE

ARRETE N° / CM du
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relatif aux réparations locatives.

Ampliations :

PR
SGG
IGA
REG
SCM
AA
JOPF

LE PRESIDENT DE LA POLYNESIE FR

prd e ok ok feh okt

NCAISE

Vu la loi organique n° 2004-192 du 27 février 2004 modifiée, sortant Statit d'autonomie de la Polynésie
frangaise, ensemble la loi n°® 2004-193 du 27 février 2004‘ completan e statut d'autonomie de la
Polynésie frangaise ;

Vu Parrété n° 2465/PR du 28 novembre 2009 modifi¢; portant nomination du vic
ministres du gouvernement de la Polynésie francaise et déterminant leurs fonctions ;

ésident et des autres

Vu laloi duPaysn®............... relative aux baux a

Le conseil des ministres en ayant délibéré dans sa sé

Article 1 - Les d1sposmons

ations, y compris les remplacements d’éléments
; consécutifs a 1’usage normal des locaux et

Entretien coura

;‘notamment des allées, pelouses, massifs, bassins et piscines ; taille,
“élagage, échemllage des arbres et arbustes ;

. Remplacement des arbustes ; réparation et remplacement des installations mobiles

b) Tuvents, terrasses et marquises :

- Enlévement de la mousse et des autres végétaux.

c) Descentes d'eaux pluviales, chéneaux et goutticres :
- Dégorgement des conduits.

11 - Ouvertures intérieures et extérieures
a) Sections ouvrantes telles que portes et fenétres :
- Graissage des gonds, paumelles et charniéres ;




- Menues réparations des boutons et poignées de portes, des gonds, crémones et espagnolettes ; remplacement
notamment de boulons, clavettes et targettes.

b) Vitrages :

- Réfection des mastics ;

- Remplacement des vitres détériorées.
c) Dispositifs d'occultation de la lumiére tels que stores et jalousies :

- Graissage ;

- Remplacement notamment de cordes, poulies ou de quelques lames.

d) Serrures et verrous de sécurité :

- Graissage ;

- Remplacement de petites piéces ainsi que des clés égarées ou détériorées
e) Grilles : '
- Nettoyage et graissage ; _

- Remplacement notamment de boulons, clavettes, targettes.

III. - Parties intérieures
a) Plafonds, murs intérieurs et cloisons :
- Maintien en état de propreté ;

matériaux de revétement tels que faience, mosaique, matiére plastique ;"
nsion et l'emplacement de ceux-ci.

- Encaustiquage et entretien courant
- Remplacement de quelques lames

- Entretien courant ¢
- Remplacement périoc ,,_qp‘e"' des tuyaux souples de raccordement.

robinets, siphons et ouvertures d'aération ;

c) Fosses septiques, ppiéé.rds et fosses d'aisance :
- Vidange & condition que le locataire soit en place depuis un an minimum dans le logement.

Lorsque le locataire fait une vidange, il est tenu de fournir au propriétaire copie de la facture dans un délai de
1 mois.

d) Chauffage, production d'eau chaude et robinetterie :

- Remplacement des bilames, pistons, membranes, boites & eau, allumage piézo-électrique, clapets et joints
des appareils & gaz ;

- Ringage et nettoyage des corps de chauffe et tuyauteries ;

- Remplacement des joints, clapets et presse-étoupes des robinets ;
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- Remplacenxzrt des joints, flotteurs et joints cloches des chasses d'eau.
e) Eviers etappreil s sanitaires :
- Nettoyage edles d épdts de calcaire, remplacement des tuyaux flexibles de douches.

V.- Equiperaants d'installations d'électricité
- Remplacem:nt des interrupteurs, prises de courant, coupe-circuits et fusibles, des ampoules, tubes lumineux,
réparation cLiremplacement des baguettes ou gaines de protection.

V1 - Autres eqaipenients mentionnés au contrat de location

a) Entretien cowrant et menues réparations des appareils tels que réfrigérateurs (remplacement de I’ampoule,
des joints d'efamchéité et du fréon), machines a laver le linge et la vaisselle, séche linge (nettoyage des filtres,
remplacememt des «courroies), hottes aspirantes (nettoyage des filtres et changement des cartouches et
mousse), adenucissellrs, capteurs solaires, pompes a chaleur, appareils de conditionnements d’air (nettoyage
des filtres et- remplissage des gaz), antennes individuelles de radiodiffusion et de télévision, meubles scellés
(fixation) , cBherninées, glaces et miroirs (fixation), climatisation (contrdle de la pression du fréon) ;

b) Menues r&parations nécessitées par la dépose des bourrelets ;
¢)Graissage ¢t remplacement des joints des vidoirs ;
d)Ramonagedes conduits d'évacuation des fumées et des gaz et conduits de ventilation.

Articled. - Restent notamment a la charge du propriétaire, les frais et réparations suivants :

L'installatiom die nouveaux équipements, par exemple de sécurité (porte coupe-feu, portes blindées, etc.)
Les dépensess rendues obligatoires par l'application de lois ou de réglements (mise aux normes d'ascenseur,
équipements: ancti-incendie, etc.) ainsi que notamment :

-Toiture (véfeection el entretien) :

Systémes et muEtéyia ix pour charpentes
Matériaux pour- charpente traditionnelle
Charpentesimdwstiialisées en lamellé-collé
Habillages psour d¢bord de toiture

Dalles de toitur-e préfabriquées

Produits por £oiteres en pente.

Ecrans de soruis—toimute (pare—plme et pare-vapeur) Couvertures en zinc ou en cuivre

Plaques et p=mmearx de sous-toiture Couvertures en aluminium ou acier

Surtoitures Couvertures en panneaux sandwich (acier et
Couvertures en bois, chaume, pandanué ou cocotier aluminium)

Couvertures en pierre (lauze et ardoise) Accessoires et produits complémentaires pour
Couvertures en failes de terre cuite toitures en pente

Couvertures e tuiles béton Couverture métallo-textile

Couvertures arfoportantes de grande dimension Couvertures en matériau de synthése

Couvertures en fibress-ciment ou béton de résine
Couvertures en produits bitumés (bardeaux, plaques)

Produits pour Coitieres-terrasses ou étanchées, plates ou inclinées

Ecrans et sozis-couche Systémes d’étanchéité liquide

Isolants themmicues support d’étanchéité Accessoires et  produits  complémentaires
Systémes véggitdises d’étanchéité

Membranes ed'€ anchéité Couvertures métalliques

Evacuation etks equ pluviales
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| Evacuations gravitaires et accessoires | Autres systémes d’évacuation et accessoires

Produits d’entretien et dispositifs de sireté et de sécurité
Produits pour traitement des toitures
Dispositifs permanents de sécurité

- Réseau électrique (réfection et entretien) :

1. Branchement comptages et coffrets chantiers (coffrets intérieur et extérieur, tableau de comptage,
disjoncteur de branchement) ;

2. Tableaux modulaires (tableau monté et c4blé, tableau apparent, accessoires pouf. tableau apparent, tableau
modulaire encastré, coffret de communication réseau basique, accessoires pour coffret, gaine technique
logement) ; ,
3. Protection et gestion modulaire (interrupteur sectionneur, interrupteur différentiel mterrupteur dlfferentlel
tétrapolaire, disjoncteur monophasé, disjoncteur tnphase, disjoncte
disjoncteur différentiel, commande de modulaires, accessoires de racg
4. Ciables, gaines et mise a la terre ;

5. Boite d’encastrement et de dérivation ;
6. Apparexllages

- Traitement anti termite (préventif et curatif) ;

- Rénovation du dispositif des fosses septiques, puisards et

- Cas de force majeure (tempéte, dépressi

Article 5.- Le décretn® 87- 712 du 6 aofit 1987

Article 6. - Le présent arrété sera :;ibhe au Journal oﬁz‘ el delaPo ynésie frangaise.

Gaston TONG SANG
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AVIS




Le Conseil économique, socia et culturel de la Polynésie francaise, est saisi pour avis
conformément aux dispositions de I’ article 151, 11, ainéas 2 et 3 de la Loi organique n° 2004-192
modifiée du 27 février 2004 portant statut d’ autonomie de la Polynésie francaise ;

Vu lasaisine n°2007/PR du 31 mars 2011 du Président de la Polynésie francaise recue le
4 avril 2011 sollicitant I'avis du C.E.S.C. sur un projet de "loi du pays" relatif aux baux a usage
d habitation ;

Vu ladécision du bureau réuni le 4 mars 2011 ;

Vuleprojet d’ avis de lacommission en date du 2 mai 2011 ;

aadopté, lors de la séance pléniére du 4 mai 2011 |’ avis dont la teneur suit :



| - OBJET |

La présente saisine, soumise a |’ avis du Conseil économique, socia et culturel (CESC) de la
Polynésie frangaise, a pour objet un projet de « loi du pays » relatif aux baux a usage d'habitation.

Il - PREAMBULE

Le projet de «loi du pays » poursuit un objectif de refonte des dispositions régissant les baux
ausage d’ habitation en Polynésie francai se posees notamment par :

- ladélibération n° 62-35 AT du 18 mai 1962 partiellement abrogée par |'arrété n° 1462 CM
du 31 décembre 1992 applicable aux locations meublées;

-la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports locatifs et portant
modification de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 rendue applicable en Polynésie francaise
par I'ordonnance n° 98-774 du 2 septembre 1998 relative aux locations non meublées.

Ladéibération du 18 mai 1962 qui a éte partiellement abrogée est cependant trés lacunaire ne
réglementant plus que le maintien dans les lieux et le droit de reprise.

Laloi du 6 juillet 1989 a éé modifiée par différents textes en métropole qui n'ont pas été
étendus en Polynésie francaise.

[11 —OBJECTIFS DU PROJET DE « LOI DU PAYS »

Le projet de «loi du pays » réunit désormais dans un texte unique les dispositions applicables
aux locations meubl ées et non meubl ées.

Il encadre notamment les droits et |es obligations des locataires et des bailleurs.

Le régime applicable aux baux a usage d'habitation sinspire de la législation nationale en
vigueur tout en prenant en compte les particul arismes de la soci été polynésienne.

Ains en Polynésie frangaise, fin 2006, 60,62 % des locations faisaient |'objet d'un contrat
meublé contre 4,34 % en France métropolitaine, les baux non meublés représentant I'essentiel des
locations (95, 66 %).

La transposition de ce cadre national permet en outre le bénéfice d'une jurisprudence riche en
lamatiére.

° Principes généraux

Les droits et les obligations des locataires et des propriétaires renvoient a des droits tout
autant fondamentaux que le droit de propriété et le droit au logement.



Le projet de «loi du pays » sinscrit en conséguence dans la recherche d'un juste équilibre
entre ces droits. |l tend par ailleurs afavoriser la modernisation et la « décence » du parc locatif des
maisons individuelles.

En outre, une commission de conciliation est créée afin de prévenir la saisine des tribunaux en
cas delitiges.

° Principales dispositions.

L'article LP 1 rappelle que le droit au logement est un droit fondamental et ne peut faire
I'objet de discriminations.

L'article L P 2 sapplique aux locations a usage d'habitation et & usage mixte. Une définition de
lalocation meubl ée est donnée.

L'article LP 3 impose la rédaction d'un contrat de bail écrit comprenant des clauses
obligatoires comme |'état civil du bailleur, de son mandataire, du locataire, la date de prise d'effet du
bail, la durée, le montant du loyer, etc.

Un état des lieux doit étre établi contradictoirement entre les parties ou par un huissier de
justice. Une possibilité est donnée au locataire de pouvoir apporter des précisions sur cet état des
lieux pendant un mois acompter de la date d'effet du contrat.

L'article LP 4 rappelle, conformément a la jurisprudence, les clauses au contrat de location
réputées non écrites et nulles.

LesarticlesLP 5aLP 10 posent |les obligations des parties :

—Le bailleur doit notamment offrir & son locataire un logement décent dont les
caractéristiques devront étre précisées par un arrété pris en conseil des ministres.

— La nature de I'entretien des locaux et des équipements a charge du bailleur et du locataire
est précisée. A cet égard, si le bailleur n'exécute pas certains travaux nécessaires a la salubrité a sa
charge malgré une mise en demeure par le locataire, ce dernier peut les engager lui-méme en
respectant la procédure prévue a cet effet.

— Le locataire a obligation de payer le loyer et les charges, de souscrire une assurance, de
respecter la destination des lieux, de prendre en charge I'entretien courant du logement et de jouir
paisiblement des lieux.

L'article LP 12 fixe la durée minimale de location d'un logement meublé a un an. La durée
minimale d'un logement non meublé est de trois ans si le propriétaire est un particulier et de six ans
si le propriétaire est une personne morale.

Pour un étudiant, la durée minimale de location est de neuf mois.

Le contrat de location parvenu a son terme est soit reconduit tacitement (pour la méme durée),
soit renouvelé.

L'article L P 13 offre la possibilité de résiliation a tout moment par le locataire.



L'article LP 15 prévoit qu'en cas d'abandon du logement par le locataire ou en cas de décés de
ce dernier, le bail se poursuit pour ses proches.

LesarticlesLP 16 a L P 20 réglementent le droit de reprise et de congé.

Ainsi, le propriétaire dispose d'un droit de reprise lorsqu’il souhaite vendre son logement, le
«congé » étant cependant assorti d'un droit de préemption au bénéfice du locataire. Il peut
également reprendre son bien pour y habiter ou y faire vivre un de ses proches dont la liste reste
limitative.

Le bailleur peut également délivrer un congé a son locataire pour y effectuer des travaux ou
pour motif légitime et sérieux lorsque les obligations |égales et contractuelles ne sont plus
respectées.

Le délai de préavis applicable au bailleur est de six mois pour les locations non meubl ées et
de trois mois pour les locations meubl ées. La durée de préavis applicable au congé est de trois mois
pour le locataire. Cette durée est réduite a un mois pour les locations meublées et en cas d'obtention
d'un premier emploi, de mutation, de perte demploi ou d'évasan d'un membre du foyer du locataire.

LesarticlesLP 21 et L P 22 réglementent les loyers et quittances.

Le prix du loyer est fixé librement entre les parties. Le consell des ministres fixe les
conditions d'évolution des loyers.

Le loueur doit remettre gratuitement une quittance au locataire qui le demande.
LesarticlesL P 23 et L P 24 encadrent |les dépdts de garantie et de cautionnement.

Le montant du dépdt de garantie qui peut étre prévu au contrat pour la garantie des obligations
du locataire ne peut étre supérieur a un mois de loyer. Cette somme est restituée dans un délai
réglementaire de deux mois.

L'article LP 25 fixe la liste des charges récupérables arrétée par le conseil des ministres
conformément au projet annexé a I'exposé des motifs. Le bailleur doit apporter la justification de
ces charges alademande du locataire. Elles peuvent donner lieu au versement de provisions.

L'article L P 26 régit les modalités de résiliation de plein droit d'un contrat de location. En cas
de non paiement des loyers, des charges ou du dépdt de garantie par le locataire, le contrat peut étre
résilié de plein droit dans les formes prévues a cet effet.

Enfin, l'article LP 31 institue une commission de conciliation composée de représentants
d'organisations de bailleurs et de représentants d'organisations de locataires, en nombre égal.

Cette commission a pour objet de permettre une conciliation en cas de litige entre les parties.
Un arrété en conseil des ministres précisera ses modalités de fonctionnement.



IV/ OBSERVATIONSET RECOMMANDATIONS

4-1 Observations génér ales

Le CESC prend acte que le projet de «loi du pays » concourt a une modernisation de régles
devenues désuetes et inadaptées en matiére de baux a usage d’ habitation.

Le projet de «loi du pays » répond a de nombreuses sollicitations des consommateurs aupres
de I'lnstitut de la consommation (75% des sollicitations).

Ainsi, les locations meublées sont actuellement régies par une délibération de 1962 trés
lacunaire. Les contentieux entre loueurs et locataires se sont multipliés dans la mesure ou leurs
rapports sont essentiellement conventionnels avec des clauses désequilibrées voire abusives.

La création d'une commission de conciliation est un apport trés positif.

Concernant les locations nues, laloi francaise qui a été étendue a la Polynésie francaise régit
un secteur marginal (moins de 40% environ du marché).

Le CESC se range en conséquence au principe d une refonte des textes en vigueur precités
dans le cadre d'une «loi de pays» commune, source d'une meilleure sécurité juridique pour les
parties. En revanche, les droits et obligations des parties doivent étre équilibrés voire adaptés a
certaines spécificitéslocales.

Pour mémoire, le contrat de bail qui sinspire de la jurisprudence métropolitaine est tres
favorable au locataire d'ou I'obligation d'information du loueur et de rééquilibrage de ses droits et
obligations.

Sur I’adaptation et le champ d’application du texte

Si le projet de « loi du pays » ne peut réglementer tous les cas d' espéces envisages, il souffre
néanmoins d’'imperfections et de déséquilibres notables (a) ainsi que de clauses souvent inadaptées
au contexte polynésien (b).

Enfin laréforme étant assez profonde, il convient de ne pas négliger son impact sociologique,
juridique et économique dans les relations avenir entre bailleurs et locataires ().

a) Imperfections et déséquilibresdetraitement juridique desrégimes de baux

La «loi du pays» souffre dimperfections tant dans les définitions que dans les régles
prénées.

Pour exemple, le local meublé bénéficie d'une définition, ce qui n'est pas le cas du local non
meubl é.



Le projet de « loi du pays » ne vise pas et ne définit pas les locaux accessoires.

En cas de sinistre, si le local accessoire ne figure pas dans le contrat de bail, la responsabilité
du locataire ne peut étre engagée.

Les régimes de baux ne font pas toujours I'objet d'un traitement identique : les régles
applicables au bailleur et au locataire ne sont pas construites sur un méme pied d'égalité.

Aingi, le projet de «loi du pays» est tres favorable au locataire et contraignante pour le
propriétaire loueur : le locataire d'un meublé peut résilier a tout moment son bail avec un préavis
d'un mois.

b) Clauses « excessives »

La «loi du pays », calquée sur la réglementation métropolitaine, s’ appuie sur des principes et
des normes « excessifs » :

° les nouveaux contrats locatifs renvoient notamment & un ensemble de prescriptions
technigues d’ ordre environnemental et sécuritaire dont les conditions techniques et économiques ne
sont pas réunies.

° dans les arrétés d'application joints au projet de « loi du pays », l'inventaire des réparations
locatives et des charges récupérables est démesuré et ne refléte pas toujours le contexte polynésien
(combustible, pompes a chaleur, chauffage, etc...).

Le projet de «loi du pays » prévoit que les frais de rédaction de I'acte de location sont pris en
charge pour moitié par le bailleur et le locataire. La pratique locale était de faire supporter au
locataire la rémunération de la rédaction du contrat de location.

La possibilité pour le locataire de résilier son contrat de bail suivant un préavis d'un mois
pénalise le propriétaire lequel pourrait étre amené a supporter financiérement la reconduction de
baux successifs.

En outre, dans le cas d'un recours a une agence immobiliere, le locataire qui n'a pas donné
mandat al'agence immobiliere assume une partie de la prise en charge des frais d'agence.

Dans ce contexte, la rémunération des frais d'agence qui ne se limitent pas qu'au contrat de
bail maisintégrent aussi des prestations annexes (visites) devrait pouvoir étre contractuelle.

c) Impact sociologique de laréforme

La réforme des baux a usage d habitation bouleverse certaines pratiques et spécificités
locales. Elle est brutale, sans régime de transition et doit étre accompagnée de campagnes de
communication adaptées, tant en langues polynésiennes que francaise, aux fins d’informer les
loueurs et les locataires de Tahiti et desiles de leurs nouvelles obligations respectives.



Ainsi, au titre du droit de préemption institué au profit du locataire, le CESC propose les
assouplissements suivants :

° laréduction des délais de congés ;

° lanon application du droit de préemption du locataire face a un acquéreur, parent du bailleur
jusqu’ au quatriéme degré de parenté.

4-2/ RECOMMANDATIONS

Le projet de«loi du pays» soumis a l'avis du CESC appelle en consequence les
recommandations suivantes :

En liminaire, le projet de «loi du pays » procede a une refonte structurelle majeure des droits
et des obligations du bailleur et de son locataire. Le CESC recommande en conséquence, pour
accompagner cette réforme légidative, la mise en cauvre de campagnes dinformations
correspondantes en langue frangaise et en langues polynésiennes en tant que de besoin, et par
ailleurslamise en cauvre d'un régime | égidlatif de transition.

Cette position prend notamment en compte les contraintes d'application du projet de «loi du
pays » au parc locatif desiles.

A I'article LP 2, le projet de «loi du pays » Sappliquant a I'ensemble des locaux a usage
d'habitation, il convient de le rappeler en précisant : « Titre ler : des baux d’habitation meublée
et non meublée ».

En outre, il convient de donner, a l'instar du local meublé, une définition d'un local non
meublé ains que des locaux accessoires par rapport au local principal (garages, caves, aires de
stationnement ...).

A l'article LP 3, le CESC recommande I'gjout de |a date de naissance du locataire pour la
bonne information du loueur au vu de ses obligations de relogement en cas de congé d'un locataire
de plus de soixante dix ans (70 ans), conformément aux dispositions de I'article L P 20.

A l'article LP 5, il est proposé que la participation aux frais relatifs a I'établissement de I'acte
de location soit supportée de moitié par les parties.

Dans la pratique locale, cesfrais sont supportés par le locataire.

Le CESC préconise que la rémunération des personnes qui se livrent ou prétent leur concours
al’ éablissement d’ un acte de location d’ un immeuble appartenant a autrui, tel que défini al’ article
LP 5, soit établie de facon contractuelle d'autant que les frais d'agence immobiliere integrent des
prestations annexes (ex : visites) et que le loueur est assujetti a des impdts équivalents a 2 mois de
loyers environ.

A larticle LP 6, s une définition du logement "décent” est donnée, la référence a la
réglementation applicable en matiére d'habitabilité mériterait d'ére complétée a minima par le
renvoi ades attestations standards et prescriptions techniques.



A l'article LP 9, paragraphe c, le CESC dénonce le caractere excessif de I'absence de
responsabilité du locataire du fait des dégradations causees par un tiers qu'il n'a pas introduit dansle
logement.

Dans le paragraphe d) de l'article LP 9, le CESC recommande de donner une définition du
périmétre des transformations réalisées par le locataire, dans un souci de protection du propriétaire
loueur.

A l'article LP 11, le CESC releve sarédaction ambigue.

A l'article LP 12, le CESC souscrit et recommande que la durée de location pour les étudiants
puisse étre réduite de gré agré.

A l'article LP 13, le CESC préconise de rétablir un principe d'équilibre entre le loueur et le
locataire en sinscrivant dans un régime plus protecteur du loueur en cas de résiliation du contrat de
location par le locataire. A la possibilité offerte pour le locataire de pouvoir résilier a tout moment
le contrat de location, il convient de prévoir aussi des préavis raisonnables et protecteurs pour le
loueur, sauf cas de force majeure définis par |ajurisprudence.

Au titre de l'article L P 15, le CESC recommande de mettre celui-ci en cohérence avec |'article
L P 11 sur I'information du bailleur par e locataire de I'existence d'un conjoint.

A l'article LP 17, le CESC recommande que le délai de trois mois pour commencer les
travaux soit porté asix mois.

A l'article LP 18, le CESC recommande de fixer |'indemnisation a un maximum de 12 mois.

A l'article LP 19, le CESC recommande que le congé se limite a un mois pour |'établissement
de I'acte de vente et a deux mois dans le cas de la demande d'un prét par le locataire.

En outre, le droit de préemption du locataire ne peut sappliquer dés lors que le bailleur
souhaite vendre a un parent jusgu’ au quatriéme degré de parenté.

A l'article LP 20, le CESC recommande de porter |'age a 80 ans et de supprimer la distance au
plus égale de 5 km, particuliérement contraignante pour le bailleur.

A l'aticle LP 24, le CESC recommande, a l'instar des pratiques métropolitaines, que les
cautions bancaires proviennent uniguement d'établissements bancaires locaux.

A l'article LP 26, le CESC recommande une diminution des délais et une simplification des
procédures judiciaires.

Au titre des deux projets d'arrétés d'application relatifs aux « charges récupérables » et aux
« réparations locatives », le CESC recommande d'en réduire leur inventaire pour ne se limiter qu'a
des postes de charges types adaptés au contexte climatique local et a son environnement
économique.



V- CONCLUSION

Le CESC considére gque le projet de « loi du pays » relatif aux baux a usage d'habitation dans
ses principaux volets concourt a renforcer la sécurité juridique des relations entre un bailleur et le

preneur.

Le CESC émet en conséquence un avis favorable sous réserve de la prise en compte de ses
observations et de ses recommandations ci-dessus dével oppées lesquelles tendent a un rééquilibrage
des droits et obligations des parties.
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