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AECK/WG

REPUBLIQUE DU BENIN

Fraternité-Justice-Travail

DECRET N° 2023 - 617 DU 06 DECEMBRE 2023

portant réglementation du permis de construire et du
permis de demolir en République du Bénin.

LE PRESIDENT DE LA REPUBLIQUE,
CHEF DE L’ETAT,

CHEF DU GOUVERNEMENT,
la loi n° 90-32 du 11 décembre 1990 portant Constitution de la République du Bénin,
telle que modifiée par la loi n°® 2019-40 du 07 novembre 2019 ;

la loi n° 2013-01 du 14 aodt 2013 portant code foncier et domanial en République du
Bénin modifiée et complétée par la loi n° 2017-15 du 26 mai 2017 ;

la loi n® 2016-06 du 02 juin 2022 portant loi-cadre sur I'aménagement du territoire en
République du Bénin ;

la loi n°® 2021-14 du 20 décembre 2021 portant code de I'Administration territoriale en
République du Bénin ;

la loi n® 2022-04 du 16 février 2022 portant sur I'nygiéne publique en République du
Bénin ;

la décision portant proclamation, le 21 avril 2021 par la Cour constitutionnelle, des
résultats définitifs de I'élection présidentielle du 11 avril 2021 ;

le décret n° 2023-507 du 10 octobre 2023 portant composition du Gouvernement ;

le décret n® 2021-401 du 28 juillet 2021 fixant la structure-type des ministéres, tel que
modifié par le décret n° 2022-476 du 03 ao(it 2022 ;

le décret n°® 83-388 du 1°' novembre 1983 portant organisation de la profession
d'architecte et instituant I'ordre des architectes en République du Bénin ;

le décret n® 2015-016 du 29 janvier 2015 portant conditions et modalités d'occupation
du domaine public ;

le décret n® 2016-054 du 10 mars 2016 portant obligation d'assurance des risques de
la construction en République du Bénin ;

le décret n° 2022-605 du 02 novembre 2022 portant attributions, organisation et
fonctionnement du Ministére de la Décentralisation et de la Gouvernance locale X

le décret n° 2023-251 du 10 mai 2023 portant attributions, organisation et
fonctionnement du Ministére du Cadre de Vie et des Transports en charge du
Développement durable ;

=4



vu le décret n°® 2023-357 du 12 juillet 2023 portant attributions, organisation et
fonctionnement du Ministére de I'Economie et des Finances ;

sur proposition du Ministre du Cadre de Vie et des Transports, chargé du Développement
durable,

le Conseil des Ministres entendu en sa séance du 06 décembre 2023,

DECRETE
TITRE PREMIER : DEFINITIONS

Article premier

Au sens du présent décret, on entend par :

autorisation d’urbanisme : autorisation délivrée par une autorité publique compétente
permettant & un demandeur de réaliser un projet de construction, d'aménagement, de
modification ou de démolition d’un édifice, conformément aux regles de l'urbanisme ;
déclaration d'achévement de travaux : document qui permet au bénéficiaire d'une
autorisation d'urbanisme de signaler a l'administration, I'achévement des travaux et lui
permet de demander un contréle de conformité de la construction par rapport a
l'autorisation d'urbanisme accordée ;

déclaration d'ouverture de chantier : document qui permet au bénéficiaire d'une
autorisation d'urbanisme de signaler au maire ou a l'administration de la commune,
l'ouverture d'un chantier pour lui permettre d'exercer ses pouvoirs de police en matiére de
seécurité et de respect des régles d'urbanisme ;

document d'urbanisme : document de planification urbaine, fixant les orientations
fondamentales en matiére de destination générale des sols, de construction des grands
équipements d'infrastructures, de modéles architecturaux, d'organisation des transports et
de localisation des activités les plus importantes, dans une partie du territoire dont le
perimétre est délimité en fonction des besoins de développement ;

maitre d'ceuvre : personne physique, architecte, ou cabinet d'architecture qui a en charge
la réalisation d'un ouvrage, principalement lors de chantiers dans le domaine de la
construction ;

maitre d'ouvrage : personne physique ou morale pour le compte de qui des travaux ou
ouvrages immobiliers sont exécutés ;

promotion immobiliére : activité qui consiste, pour un professionnel du secteur de
limmobilier, a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de contrats de louage

d'ouvrage, a la réalisation d'un programme de construction d'un ou de plusieurs édifices
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ainsi qu'a procéder lui-méme ou a faire procéder, moyennant une remunération convenue,
a tout ou partie des opérations juridiques, administratives et financiéres concourant au
méme objet ;

promoteur immobilier : professionnel du marché immobilier, personne physique ou
morale, dont la profession est de prendre, de fagon habituelle et dans le cadre d'une
organisation permanente, linitiative de réalisations immobilieres et d'assumer la
responsabilité de la coordination des opérations intervenant pour I'étude, I'exécution et la
mise a disposition des usagers de programmes de construction ;

promoteur- aménageur- lotisseur : professionnel du marché de l'immobilier qui achéte
des terrains nus constructibles puis les vend en vue de la construction de logements,
apres les avoir divisés en parcelles de terrains ;

surface nette : surface des planchers des constructions closes et couvertes, comprises
sous une hauteur de plafond supérieure a 1,80 metres et calculée a partir du nu intérieur
des fagades déduction faite de la surface occupée par les murs intérieurs ;

surface brute : surface des planchers des constructions closes et couvertes comprises
sous une hauteur de plafond supérieure a 1,80 metres et calculée a partir du nu extérieur

des fagades et ce, compris la surface occupée par les murs intérieurs.

TITRE Il : DISPOSITIONS GENERALES
Article 2

Le présent décret fixe la réglementation du permis de construire et du permis de démolir.

Article 3

Le permis de construire et le permis de démolir sont des autorisations d’urbanisme par
lesquelles le secrétaire exécutif de la mairie donne une autorisation relative a certaines
opérations immobiliéres conformément aux prescriptions techniques, aux dispositions

législatives et réglementaires en vigueur en matiére d'urbanisme.

Article 4
Le permis de construire et le permis de démolir attestent que le projet de construction, la

construction ou la démolition, a priori, respectent les régles d'urbanisme, de construction,
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d'hygiéne, de protection de l'environnement, de protection de ['habitat, de sécurité-

incendie et de risques de panique.

Article 5

Les regles qui régissent la délivrance et |'utilisation du permis de construire et du permis
de démolir sont notamment celles prescrites par les plans d'urbanisme, la réglementation
de la construction, les régles de sécurité, le code de la santé et de I'hygiéne publique, la
loi définissant les principes généraux de la protection de I'environnement et les
reglements contenus dans les divers documents d'urbanisme spécifiques régulierement

approuves.

TITRE Ill : PERMIS DE CONSTRUIRE

CHAPITRE PREMIER : DISPOSITIONS GENERALES RELATIVES AU PERMIS DE
CONSTRUIRE

Article 6
Le permis de construire peut autoriser, sur la base des régles d'urbanisme, de constructions
nouvelles, la modification de travaux de construction non achevés, la régularisation de

travaux de construction d'un ouvrage entrepris sans autorisation.

Article 7
Il est institué trois catégories de permis de construire :
- le permis de construire de catégorie A pour les constructions a faible
risque ;
- le permis de construire de catégorie B pour les constructions a moyen
risque ;
- le permis de construire de catégorie C pour les constructions a fort
risque.
La catégorisation des risques relevant de chacun des niveaux de risques visés au
premier alinéa du présent article est définie par un arrété conjoint du ministre chargé de
I'Urbanisme et de I'Habitat et du ministre chargé de la Décentralisation.
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Article 8

Toute personne qui, dans une zone lotie du territoire national dotée de régles d’urbanisme

ou de regles de construction, désire entreprendre, implanter, modifier, régulariser une

construction a usage d'habitation ou non, méme ne comportant pas de fondations, obtient

un permis de construire sous réserve des dispositions de l'article 9 du présent décret.

Sont assujetties au permis de construire, les modifications extérieures apportées aux

ouvrages existants, les reprises de gros ceuvre, les interventions affectant la stabilité de la

structure portante de I'ouvrage, les surélévations ainsi que pour les travaux entrainant un

changement de la destination de I'ouvrage et de la distribution intérieure sur des points

visés par les normes d'habitabilité en vigueur.

Article 9

Ne sont pas assujettis au permis de construire, les travaux suivants :

a-

les modifications intérieures ne changeant pas la destination des
ouvrages, ne créant pas de niveaux supplémentaires, n'affectant pas la
stabilit¢ des ouvrages et les travaux ne modifiant pas la facade des
ouvrages ;

les constructions ou travaux couverts par le secret de la défense
nationale ;

les travaux de ravalement ainsi que les actes et travaux de faible
importance. Un arrété de l'autorité compétente fixe la liste des travaux et
actes de faible importance selon le zonage du territoire de la commune ;
les installations des dispositifs ayant qualification de publicité, d'enseigne
et de pré-enseigne ;

les travaux y compris les constructions relatifs aux installations techniques
nécessaires au fonctionnement des services publics ou concessionnaires
de services publics ;

les ouvrages d'infrastructures de voies de communication ferroviaires,
lagunaires, routiéres, publiques ou privées, ainsi que les ouvrages

d'infrastructures portuaires ou aéroportuaires ;
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g- les installations temporaires sur les chantiers et directement nécessaires a
la conduite des travaux ainsi que les installations temporaires liées a la
commercialisation d'un batiment en cours d'édification ;

h- les modéles de construction implantés temporairement dans le cadre des
foires expositions et pendant leur durée ;

i- les terrasses dont la hauteur au-dessus du sol ne dépasse pas 2,5
métres ;

J- les poteaux, pylénes, candélabres ainsi que les antennes d'émission ou de
réception de signaux radio-électriques ;

k- sans préjudice des autres régles applicables aux clétures, les murs de
cléture d'une hauteur inférieure a 2 métres ;

I- les travaux de construction dans les zones économiques spéciales et
zones industrielles, d’entrepts pouvant comporter des zones de bureaux,
d'activités de manutention et autres, en toiture légére avec charpente
metallique de hauteur maximale de 10 métres et de dimensions inférieures
ou egales a 50 metres de largeur sur 200 métres de longueur. Lesdits
travaux sont réalisés dans le respect des régles et normes de construction
en vigueur et sont soumis a l'inspection de la commission nationale des
autorisations d’urbanisme.

Les constructions et travaux visés au présent article demeurent soumis aux autres regles
législatives et réglementaires relatives a I'occupation du sol prévues dans les documents
d'urbanisme régulierement approuvés et rendus publics.

Lorsqu'il apparait que les ouvrages dont la construction est entreprise en application du
présent article ne sont pas conformes aux régles et normes de construction et constituent
une menace pour la sécurité des biens et des personnes, la commission nationale des
autorisations d’urbanisme peut ordonner la suspension des travaux, prescrire les

corrections nécessaires ou ordonner la démolition des ouvrages.

Article 10
Les constructions en zone non dotée de plan directeur d’urbanisme et non lotie sont

interdites.
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Article 11

A l'exception de ceux couverts par le secret de la défense nationale, les constructions ou
travaux qui ne sont pas assujettis au permis de construire font l'objet d'une déclaration
auprés du maire de la commune avant leur commencement. A la déclaration, est jointe
une copie des documents techniques relatifs aux projets d’ouvrages, accompagnée d’'une
version électronique.

Un arrété conjoint du ministre chargé de I'Urbanisme et de I'Habitat et du ministre chargé de

la Décentralisation fixe les modalités de la déclaration préalable de travaux.

Article 12

Tout projet de construction de batiment, d'une valeur minimale fixée conformément aux
dispositions du présent décret, fait I'objet d'une souscription d’assurance dans les
conditions prescrites par la réglementation en vigueur, pour la couverture des risques liés

a la construction, avant le démarrage des travaux.

CHAPITRE IV : PROCEDURE D'OBTENTION DU PERMIS DE CONSTRUIRE
Section | : Dossier de demande du permis de construire

Article 13

La demande de permis de construire est adressée au secrétaire exécutif de la mairie soit
par le maitre d'ceuvre, soit par le propriétaire du terrain, soit par une personne diment
mandatée par le propriétaire, soit par une personne justifiant d'un document I'habilitant a
construire sur le terrain, soit par une personne qualifiée pour bénéficier de I'expropriation

dudit terrain pour cause d'utilité publique.

Article 14

Les pieces constitutives du dossier de demande de permis de construire ou du permis de
demolir ainsi que le montant des frais d’étude sont fixés par arrété conjoint du ministre
chargé de I'Urbanisme et de I'Habitat, du ministre chargé de la Décentralisation et du
ministre chargé des Finances.

Le montant des frais d’étude des dossiers de demande de permis de construire et du
permis de démolir sont répartis a raison de :

- 40% pour le budget de la commune ;
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- 40% pour le financement du fonctionnement des commissions d’autorisation
d’urbanisme ;
- 10% pour le financement du fonctionnement des commissions d’inspection ;
- 10% pour I'Etat.
Un arrété conjoint du ministre chargé de |I'Urbanisme et de I'Habitat, du ministre chargé
de la Décentralisation et du ministre chargé des Finances fixe les modalités de

rétrocession des frais d’étude.

Article 15

Le maitre de l'ouvrage définit dans le programme, les objectifs de I'opération et les
besoins qu'elle doit satisfaire ainsi que les contraintes et exigences de qualité sociale,
urbanistique, architecturale, fonctionnelle, technique et économique, d'insertion dans le
paysage et de protection de l'environnement, relatives a la réalisation et a I'utilisation de
l'ouvrage.

Le maitre d'ceuvre congoit les plans, organise, supervise, coordonne les différentes
personnes qui travaillent sur un méme projet et livre le produit une fois terminé. Il est
choisi par le maitre d'ouvrage qui est bénéficiaire du projet réalisé.

Le maitre d'ceuvre respecte les délais fixés au départ, mais aussi le budget qui figure
dans le contrat. En contrepartie, il a le choix des moyens techniques qu'il va déployer
pour réaliser le projet. Pour l'aider a réaliser les différentes taches et a gérer correctement
l'ouvrage, il peut s'appuyer sur d'autres professionnels.

Article 16

Les dossiers de demande de permis de construire relatifs aux projets de construction au
profit de I'Etat, assujettis au permis de construire, sont déposés et instruits sans la
production préalable du titre de propriété des terrains destinés a recevoir les

constructions.

Article 17

La demande de permis de construire n'est instruite que si le projet de construction
envisageé est élaboré et signé par un architecte privé réguliérement inscrit au tableau de
I'Ordre national des architectes et des urbanistes, sauf dans les cas prévus par les
dispositions de l'article 18 du présent décret.
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