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REPUBLIQUE DU BENIN
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LOI N° 2025 - 05 DU 03 AVRIL 2025
portant loi - cadre sur la construction et I'habitation.

L'Assemblée nationale a délibéré et adopté en sa séance du 11 mars 2025 ;
Le Président de la République promulgue la loi dont la teneur suit :

LIVRE PREMIER
DISPOSITIONS GENERALES

TITRE PREMIER
DEFINITIONS - OBJET - CHAMP D’APPLICATION

CHAPITRE PREMIER
DEFINITIONS

Article 1¢r: Au sens de la présente loi, les termes ci-aprés se définissent comme
suit :

- adaptation : ensemble des actions et stratégies mises en place pour réduire les
effets négatifs des changements climatiques et tirer parti d'éventuelles opportunités. i
s'agit d'ajuster les systémes humains et naturels pour limiter les impacts des nouvelles
conditions climatiques ;

- aménageur : promoteur immobilier dont I'activité se limite & la production et
la vente de terrains & batir équipés ;

- afténuation : action visant & réduire la cause principale du changement
climatique, a savoir les émissions de gaz & effet de serre, afin de limiter son ampleur et
ses effefs. Cela implique des politiques et technologies visant & diminuer I'empreinte
carbone des activités humaines ;

- bail: contrat par lequel lune des parties (appelée baileur) s'engage,
moyennant un prix (le loyer) que I'autre partie (appelée preneur) s'oblige & payer, &
procurer & celle-ci, pendant un certain temps, la jouissance d'une chose mobiligre ou
immobiliere. Il est également appelé contrat de location :

- bail & construction : contrat par lequel le preneur s'engage, a titre principal, &
edifier des constructions sur le terrain du bailleur et & les conserver en bon état
d'entretien pendant toute la durée du bail. L'obligation de construire mise a Ia charge



du preneur constitue une obligation de résultat ;

- bail & réhabilitation : contrat par lequel, un organisme ou une société s'engage
aréaliser, dans un délai déterminé, des travaux d'amélioration sur limmeuble du bailleur
et & le conserver en bon état d'entretien et de réparations, en vue de louer cet
immeuble & usage d'habitation ou & usage professionnel ou de service pendant la
durée du bail ;

- batiment : construction réalisée par intervention humaine dans le but de créer
a l'intérieur de celle-ci des conditions permettant de s'abriter ou d'exercer des activités
bien déterminées ;

- changement climatique : modifications durables des conditions climatiques &
I'échelle mondiale ou régionale, résultant principalement des activités humaines,
notamment les émissions de gaz & effet de serre (CO2, CHa4, N20). Il se manifeste par une
hausse des températures, des phénoménes météorologiques extrémes (sécheresses,
inondations, tempétes), la montée du niveau des océans et la perte de biodiversité ;

- construction : assemblage de différents éléments d'un édifice a partir de
I'utilisation de matériaux et de techniques appropriés ;

- consfructeur : tout architecte, entrepreneur, ingénieur, technicien, bureau
d'étude, bureau de contréle technique ou autre personne intervenant dans la
conception, la réalisation ou le contrdle de I'ouvrage et lié€ au maitre de I'ouvrage par
un confrat de louage d'ouvrage ou de service ainsi que toute personne qui, bien
qu'agissant en qualité de mandataire du propriétaire de I'ouvrage, accomplit une
mission identique & celle prévue par un contrat d'entreprise ;

- confréleur technique : personne physique ou morale agréée qui a pour mission
de confribuer & la prévention des différents aléas techniques susceptibles d'étre
rencontrés dans la réalisation des ouvrages ainsi que pendant leur exploitation ;

- édifice : tout ce qui est érigé avec beaucoup d'art et de grandeur et élevé en
hauteur avec des matériaux solides ;

- ouvrage : objet produit par le travail d'un ouvrier, d'un artisan et pouvant
constituer tout ou partie d'une construction ;

- habitation : immeuble, maison oU I'on demeure :

- habitation & loyer modéré : habitations congues, dans le cadre plus large des
logements sociaux, pour répondre aux besoins des travailleurs a faible revenu et des
familles en difficulté, leur offrant ainsi la possibilité de résider dans des conditions
décentes et a un colt abordable ;

- louage d'ouvrage : contrat liant un donneur d'ordre (maitre d'ouvrage) & un
locateur d'ouvrage (entreprise du batiment). Par ce contrat, le locateur
d'ouvrage s'engage a réaliser un ouvrage déterminé, en totalité ou en partie Ix&)q



- maison individuelle : immeuble & usage d'habitation ou immeuble & usage
professionnel et d'habitation ne comportant pas plus de deux logements destinés au
méme maitre de 'ouvrage ;

- maitre de I'ouvrage : personne pour laquelle est réalisé un ouvrage ou entité
porteuse d'un besoin, définissant l'objectif d'un projet, son calendrier et le budget
consacré ; le résultat attendu du projet est la réalisation d'un produit, appelé ouvrage ;

- promoteur immobilier : personne physique ou morale qui, de fagon individuelle,
prend l'initiative de réalisations immobilieres et assure la responsabilité de la
coordination des opérations intervenant pour I'étude, le financement, I'exécution, le
confréle et la gestion ;

- réception provisoire : acte par lequel le maitre de l'ouvrage déclare accepter
l'ouvrage avec ou sans réserve ;

- réfractation : droit d'un consommateur d'annuler un contrat de vente, accordé
pour une durée limitée. Il peut étre contractuel ou légal ;

- société civile immobiliére : société qui construit des infrastructures immobilieres
pour louver ou faire des transactions ;

- société civile patrimoniale : société qui intervient non seulement dans le
domaine de la société civile immobiliére mais aussi dans les fransactions financieres :

- vente en 'état futur d'achévement : contrat par lequel le vendeur transfére
immédiatement & I'acquéreur ses droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions
existantes ;

-vente & terme : contrat par lequel le vendeur s'engage a livrer l'immeuble & son
achevement et 'acheteur s'engage & en prendre livraison et & en payer le prix & la date
de livraison.

CHAPITRE 2
OBJET - CHAMP D'APPLICATION

Article 2 : La présente loi fixe les principes applicables en matiére de construction
et d'habitation en République du Bénin. Cesprincipes et les regles qui en découlent sont
applicables:

* aux bdatiments utilisés ou destinés a étre utilisés pour abriter ou recevoir des
personnes, des animaux ou des choses :

* aux matériaux, installations et équipements des batiments visés, y compris les
ascenseurs et autres appareils élévateurs :

*  QuUX construcfeurs.w




TITRE Il
CONSTRUCTION DE BATIMENTS

CHAPITRE PREMIER
REGLES GENERALES

SECTION |
DISPOSITIONS APPLICABLES A TOUS BATIMENTS

Article 3: La construction de batiments et de leurs annexes, méme ne
comportant pas de fondations, est subordonnée & I'obtention d'un permis de construire.

Le permis de construire précise les régles et obligations & observer en matiére
d'adaptation et ou d'atténuation des effets du changement climatique, en vue de
garantir la résilience et la durabilité des batiments.

Les fravaux exécutés sur des constructions existantes ainsi que les changements
de destination sont, selon leur nature ou leur localisation, soumis & I'obtention préalable
du permis de construire.

Le permis de construire est délivré si les constructions soumises & autorisation
respectent les regles en vigueur en matiére d’urbanisme, de construction, de santé et
de sécurité.

Le recours & un architecte est obligatoire pour établir le projet architectural
faisant I'objet de la demande de permis de construire, sans préjudice du recours &
d'autres personnes qui participent individuellement ou en équipe, & la conception.

Des textes réglementaires fixent les modalités de délivrance du permis de
construire et des autorisations préalables qui lui sont rattachées, les cas de dérogation
au principe du recours obligatoire & un architecte, ainsi que les cas d'exemptions et de
dérogations.

SECTION 2
DISPOSITIONS GENERALES APPLICABLES AUX BATIMENTS D'HABITATION

Article 4: Les régles générales de construction applicables aux batiments
d'habitation et aux établissements recevant du public, les régles de sécurité, les mesures
d'hygiéne et de salubrité ainsi que leurs modalités d'application sont fixées par des
textes réglementaires.

Ces regles générales sont applicables sur toute I'étendue du territoire et se
substituent de plein droit aux dispositions contraires ou divergentes prises au niveau de
toute collectivité publique ou territoriale.

Article 5 : Nul ne peut élever, sans autorisation, une habitation, ni creuser un puits,
G moins de cent métres d'un cimetiére qui a été construit ou réaménagé apres la date
d’entrée en vigueur de la présente loi. ra%’



Les batiments implantés dans un rayon de cent métres autour d'un cimetiére
existant avant la date d'entrée en vigueur de la présente loi ne peuvent étre nirestaurés,
ni faire I'objet d'une extension sans autorisation.

SECTION 3
DISPOSITIONS RELATIVES AUXPERSONNES HANDICAPEES OU A MOBILITE REDUITE

Article 6 : S'appliquent de plein droit, toutes dispositions I€gales relatives & la
protection et & la promotion des droits des personnes handicapées.

Les dispositions architecturales, les aménagements et équipements intérieurs et
extérieurs des locaux d'habitation, qu'ils soient la propriété de personnes privées ou
publiques, des établissements recevant du public, des installations ouvertes au public et
des lieux de fravail sont tels que ces locaux et installations soient accessibles & tous, et
notamment aux personnes handicapées, quel que soit le type de handicap,
notamment physique, sensoriel, cognitif, mental ou psychique, dans les cas et selon les
conditions déterminés par les textes en vigueur. Ces dispositions ne sont pas obligatoires
pour les propriétaires construisant ou améliorant un logement pour leur propre usage.

Article 7 : Le permis de construire est délivré, pour les établissements recevant du
public, siles constructions ou les travaux projetés sont conformes aux dispositions de
I'article 6 de la présente loi et apres avis conforme de I'autorité chargée de la protection
civile.

Les travaux qui conduisent & la création, 'laménagement ou & la modification
d'un établissement recevant du public sont exécutés aprés autorisation délivrée par
lautorité administrative qui vérifie la conformité des constructions projetées avec les
dispositions de l'article 6 de la présente loi.

L'ouverture ou I'exploitation d'un établissement recevant du public est
subordonnée & une autorisation délivrée par I'autorité administrative chargée de la
protection civile, aprés le contréle du respect des dispositions de l'article 6 de la présente
loi.

Des textes réglementaires fixent les conditions dans lesquelles, a lissue de
l'achévement des travaux prévus aux dispositions de I'article 3 de la présente loi et
soumis A permis de construire, le maitre d'ouvrage fournit & I'autorité qui a délivré ce
permis un document attestant de la prise en compte des régles relatives a l'accessibilité
conformément a I'article 6 de la présente loi.

Cette attestation est établie par un contréleur technique agréé ou par une
personne physique ou morale satisfaisant & des critéres de compétence et
dindépendance précisés par les textes réglementaires visés au 4¢ alinéa du présent
article. Ces dispositions ne s‘appliquent pas aux propriétaires construisant ou améliorant
un logement pour leur propre usoge.z—dlq‘s



Article 8: Des dérogations exceptionnelles peuvent étre accordées aux
établissements  recevant du public situés dans un cadre bdati existant, aprés
démonstration de l'impossibilité technique de procéder a la mise en accessibilité ou en
raison de confraintes liées a la conservation du patrimoine architectural ou lorsqu'il y a
disproportion manifeste entre les améliorations apportées par la mise en ceuvre des
prescriptions techniques d'accessibilité, d'une part, et leurs codts, leurs effets sur l'usage
du batiment et de ses abords ou la viabilité de I'exploitation de I'établissement, d'autre
part.

Ces dérogations relatives & I'accessibilité sont accordées aprés avis de |'autorité
administrative chargée de la protection civile et de la sécurité, et ss’accompagnent de
mesures de substitution pour les établissements recevant du public et remplissant une
mission de service public. L'avis est conforme et la demande de dérogation fait I'objet
d'une décision explicite quand elle conceme un établissement recevant du public
repondant & des conditions particulieres de fréquentation définies par les textes en
vigueur.

SECTION 4
PERFORMANCE ENVIRONNEMENTALE, ENERGETIQUE ET ACOUSTIQUE

Article 9 : La performance énergétique et environnementale des constructions
est assurée d'une part par le respect de normes énergétiques et environnementales
préevues par les textes et d'autre part, par la mise en ceuvre de procédures
administratives compatibles avec le souci d'un développement durable.

Ces normes concourent notamment & la réduction des gaz a effet de serre, a la
réduction de la consommation d'énergie, de la consommation d'eau, de la production
de déchets et de I'émission de bruit.

SECTION 5
RESPONSABILITE DES CONSTRUCTEURS D'OUVRAGE

Article 10 : Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de plein droit, envers
le maitre ou l'acquéreur de 'ouvrage, des dommages, méme résultant d'un vice du sol,
qui en compromettent la solidité et la stabilité. Cette responsabilité s'étend & toute
personne qui vend, apres achévement, un ouvrage qu'elle a fait construire.

Article 11 : Le mandataire, dont la mission est assimilable & celle d'un locateur
d'ouvrage, encourt une responsabilité contractuelle de la méme nature que celle des
constructeurs en cas de manquement au devoir de conseil ou & I'obligation d'informer,
de renseigner ou de controler.

La présomption de responsabilité s'étend également aux dommages qui
affectent la solidité des éléments d'équipement d'un ouvrage, mais seulement lorsque
ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de fondation,
d'ossature, de clos ou de couverf.%



Article 12: Un élément d'équipement est considéré comme faisant
indissociablement corps avec I'un des ouvrages mentionnés au 2¢ alinéa de l'article 11
de la présente loi lorsque sa dépose, son démontage ou son remplacement ne peut
s'effectuer sans détérioration ou enlévement de matiére de cet ouvrage.

Les autres eléments d'équipement du batiment font I'objet d'une garantie de bon
fonctionnement d'une durée minimale d'un an & compter de la réception provisoire de
l'ouvrage. Cette durée peut atteindre trois ans pour des équipements particuliers dont
la liste est précisée par des textes réglementaires.

Article 13 : Le constructeur d'un ouvrage, d'une partie d'ouvrage ou d'un élément
d'équipement congu et produit pour satisfaire, en état de service, & des exigences
précises et déterminées & I'avance, est solidairement responsable des obligations visées
aux articles 10, 11 et 12 de la présente loi, & la charge de celui qui a mis en ceuvre, sans
modification et conformément aux régles édictées par le fabricant, 'ouvrage, la partie
d'ouvrage ou I'élément d'équipement considéré.

Les dispositions de I'alinéa 1er du présent article s'appliquent également & :

- celui qui a importé un ouvrage, une partie d'ouvrage ou un élément
d'équipement fabriqué a I'étranger ;

- celui qui a présenté I'ouvrage comme étant son ceuvre en y faisant figurer son
nom, sa marque de fabrique ou tout autre signe distinctif.

Article 14 : Toute clause d'un contrat qui a pour objet soit d'exclure ou de limiter
la responsabilité prévue aux articles 10 et 11 de la présente loi, soit d'exclure les garanties
prévues & |'article 12 de la présente loi ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de
limiter la solidarité prévue a I'article 13 de la présente loi, est nulle et non avenue, sauf
en cas de force majeure ou de faute d'un tiers dont la charge de la preuve incombe
au constructeur.

Article 15 : La réception provisoire intervient a la demande de la partie la plus
diligente soit & I'amiable, soit, & défaut, judiciairement. Elle est, en tout état de cause,
établie contradictoirement.

L'entrepreneur est tenu a la garantie de parfait achévement pendant un délai
d'un an a compter de la réception provisoire de I'ouvrage. Cette garantie s'étend & la
réparation de tous les désordres signalés par le maitre de I'ouvrage, soit au moyen de
réserves mentionnées au procés-verbal de réception provisoire, soit par voie de
notification écrite pour ceux révélés postérieurement & la réception provisoire.

L'exécution des travaux exigés au titre de la garantie de parfait achévement est
constatée d'un commun accord, ou & défaut, judiciairement.

La garantie ne s'étend pas aux travaux nécessaires pour remédier aux effets de l'usure
normale ou de I'usage.%‘






