SECTION II : LES PHASES D’AVANT CONSTRUCTION

La construction ne peut pas étre entreprise qu’aprés avoir acquis le terrain.

[I.1. Les stratégies d’acquisition du terrain

Le terrain est 'un des éléments les plus importants de la construction ; son choix est
fondamental, parce que la rentabilité du projet en dépend. Dans le cadre de ce présent projet,
si par exemple on va faire la construction a Andoharanofotsy, le projet sera difficilement
réalisable et il risque de ne pas étre rentable. Or, le probleme est qu'’il est difficile, a I'heure
actuelle, de trouver, dans la capitale, un terrain qui a la capacité d’acquérir un batiment de 230
chambres. Les terrains disponibles ont souvent une superficie limitée. lls ne peuvent donc pas
contenir la capacité prévue. De ce fait, nous suggérons quatre solutions pour I'acquisition du

terrain :

11.1.1. Achat de terrain

La premiére solution envisagée est I'achat de terrain. Le probléeme se trouve au niveau
du prix et de la superficie.

Le prix d’'un métre carré de terrain, aux alentours d’Ankatso est trés cher. D’apres les
informations recueillies sur place, le prix de terrains varie entre 30 000 a 40 000 Ariary le
m?. De plus, il est difficile de trouver un terrain & vendre, ayant une superficie suffisante, pour
la construction envisagée.

Dans ce cas, il faut donc chercher un terrain qui convient au projet envisagé et négocier,
par la suite, avec son propriétaire, a un prix qui peut 'amener a nous vendre son terrain.

La négociation avec I'Etat peut aussi étre un moyen d’acquérir un terrain.

[1.1.2. Négociation avec I'Etat

La négociation avec le gouvernement en place peut étre entreprise, parce qu’il y a des
terrains disponibles appartenant a I'Etat, aux alentours de l'université d’Antananarivo. Nous
pouvons négocier avec I'Etat pour construire les logements sur son terrain, et apres un certain
temps, c’est-a-dire une fois que les capitaux investis seront récupérés, ainsi que la majoration
souhaitée, nous lui céderons les logements. Le gouvernement a besoin de logements, parce
que le nombre d’étudiants augmente, chaque année, alors que les cités universitaires sans
entretiens se détériorent, de jour en jour.

Une autre solution a envisager est le crédit-bail.
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11.1.3. Le crédit-bail

« C’est une technigue contractuelle moderne detcaéeoyen terme, par laquelle une
entreprise de crédit-bail acquiert, sur la demanden client, la propriété de biens
d’équipement mobiliers ou immobiliers, a usage @ssionnel, en vue de les donner en
location, a ce client, pour une durée déterminéene&ontrepartie de redevances ou loyers. A
l'issu de la période fixée, le locataire jouit dauoption. Il peut : soit restituer le bien, soit
demander le renouvellement du contrat, soit acglehien pour un prix qui tient compte, au
moins pour partie, des versements effectués &dgtleyers %

On peut négocier le crédit-bail aux personnes auides terrains aux alentours de

I'université, sinon on passe aux autres solutions.

[1.1.4. Négociation avec un possesseur particulier

La quatrieme solution consiste a s'associer avecounplusieurs possesseur(s)
particulier(s). Ces particuliers deviendront, parsbite, des actionnaires ; ils recoivent des
profits, lors de la distribution des dividendes.

Cette derniere solution est la moins couteuse, tagisobleme est qu'il est difficile de
trouver des propriétaires de terrains qui acceptette condition. La plupart d’entre eux
préferent vendre leurs terrains, et en finir, unane fois pour toute, plutét que de se méler
dans les affaires de gestion d’un tel projet, pahdas années.

Par conséquent, si ces trois derniéres solutions isgpossibles, nous choisirons la

premiére, qui est I'achat de terrain.

[I.2. Les contrats de construction
A Madagascar, il n'existe pas encore de législagpacifigue imposant un type de
contrat de construction. Le maitre de I'ouvraget ggwgager une ou plusieurs entreprises, ou

encore un groupe d’ouvriers, pour réaliser sesatrav

[1.2.1. Contrat avec une ou plusieurs entreprise(s)
Dans ce cas, il existe deux sortes de contratlgessie contrat dit « clefs en main » et

le contrat d’exécution.

! Raymond GUILLIEN et Jean VINCENT, Lexique des tesmeidiques, DALLOZ, Italie Mai 2007, p105
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11.2.2. Le contrat dit « clefs en main »

Le maitre de l'ouvrage ne fait que donner au madfaeuvre les caractéristiques
générales de la construction. Ce dernier est alvasgé de tout faire pour réaliser, dans un
délai déterminé, a l'avance, la demande du maérkodvrage. Dans ce cas, il fait I'étude des
plans, achéte les matériels et matériaux de cartgtng engage les mains d’ceuvre. Le devis
de construction comprend alors les frais d’étudegd(t des matériaux, les frais de la main
d’ceuvre, ainsi que la prestation de service voalulg maitre d’ceuvre. C’est la raison pour
laquelle ce contrat est le plus colteux, maisékpnte le plus d’avantage, parce que tout ce

qui concerne la construction est confié entre lammde bons techniciens.

[1.2.3. Le contrat d’exécution
Dans ce cas, le maitre de 'ouvrage engage unep@ige a exécuter uniqguement les
travaux d’études et d’exécution des plans et lass& charge I'achat de tous les matériaux de
construction.
Ce type de contrat est moins colteux, mais le end#rl’ouvrage risque d’acquérir des

matériaux de mauvaise qualité.

[1.2.4. Le contrat avec des groupes d’ouvriers
Dans ce type de contrat, le maitre de I'ouvragdieanune entreprise I'étude des plans
et son exécution a des groupes d'ouvriers de djiésidifférentes.
Ce type de contrat est le moins colteux, mais ptéde plus d’inconvénients :

* Le maitre de I'ouvrage a plus de responsabilit&e icharge de sélectionner les mains
d’'ceuvre (macgons, plombier, électricien, menuisiet;.). il est aussi chargé
d’approvisionner, de stocker et de gérer les stdeksmatériaux de construction.

» La qualité des matériaux et des mains d’ceuvre acgest pas garantie.

Dans le cadre de ce présent projet, nous envisagegerchoisir le premier type de
contrat, c’est-a-dire le contrat dit «clefs en mairMais tout contrdle est a la charge des

actionnaires pour qu'ils puissent suivre de pragdhcement des travaux.

[1.3. Des termes a connaitre
* Maitre de I'ouvrage : c’est le propriétaire du batiment a concevoir.
e Maitre d’ceuvre : c’est la personne (physigue ou morale) qui estgéeade faire les
études et de contrbler 'exécution des plans. gdleharge de concevoir les plans et de

diriger son exécution.
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» Constructeur : c’est I'entreprise qui est chargée d’exécuterpiesms. Sauf dans les
grands marchés, le constructeur est souvent aus®iitre d’'ceuvre.
Apres avoir acquis le terrain et choisi le congur, on peut passer a la phase de

construction.

SECTION Il : LES PHASES DE CONSTRUCTION
Dans cette partie, nous allons parler de ce qucerme les différentes étapes de la

construction, les types de plans, ainsi que Idgreifits matériaux de construction.

[1l.1. Les différentes étapes de la construction dine maison

[11.1.1. Installation du chantier

« Installer le chantier, c’est mettre en place,lsuerrain choisi pour la construction,
les moyens nécessaires au commencement des tralvaux

Les installations principales sont :

* L’acces au chantier ;

» L’alimentation en eau ;

* Un baraguement ;

* L’aménagement d’une zone pour la fabrication desdjlbétons et mortiers ;

* Un petit atelier de ferraillage.

[11.1.2. Implantation de la construction
« Implanter la construction, c’est positionner sirterrain la forme du béatiment a

construire $.

[11.1.3. La fondation
Le choix des fondations dépend du poids de la oectgin, de sa structure (murs,
poteaux...) et des qualités du sol. Pour la fondatidaut :
» Préparer le terrain : il faut d’abord débroussaitedécaper.
* Creuser les fouilles ;
» Finir le terrassement : dresser les parois pouttreeplane les faces inclinées de la

fouille, et niveler le fond de fouille ;

! Philippe GARNIER et Bernard LEHEMBRE, Le Macon, NWAN Paris 1997, p19
2 Philippe GARNIER et Bernard LEHEMBRE, Le Macon, WAAN Paris 1997, p22

50



[11.1.4. Le dallage et le plancher bas
Le dallage doit fournir une surface plane, rigidpte a recevoir un revétement de sol
et les cloisons intérieures. Il doit aussi asslagarotection contre I’hnumidité du sol et, dans

les régions froides, contribuer a l'isolation duiivént.

111.1.5. Elévations et plancher haut

[11.1.5.1. Monter des maconneries
La maconnerie est un assemblage d’éléments (brigagsaings, blocs de pierres) en

général liés par un mortier. En d’autres termesjamonter les murs.

[11.1.5.2. Monter des chainages
Pour éviter aux murs d’importantes déformationslewr effondrement a cause du
vent, aux dilatations thermiques, il faut renforl@econstruction : on va lier les murs par des

chainages.

[11.1.5.3. Monter des linteaux, jambages, appuis eteuils
Les ouvertures dans les murs (portes et fenétrais) des points faibles de la
construction. C’est autour d’elles qu’apparaisdenplus souvent des fissures. Il est donc
nécessaire de soigner particulierement I'exécutlea linteaux, arcs, jambages, appuis et

seuils.

[11.1.5.4. Travailler en hauteur : échafaudages eprotections
A partir d’'une certaine hauteur au-dessus du keistinécessaire de mettre en place
des matériels qui permettrons de se placer a laneb@osition pour travailler, et qui
garantissent les meilleures conditions de sécutigs matériels sont les échafaudages, les

platelages de circulation et de travall, les éesell

[11.1.5.5. Construire le plancher haut
La toiture terrasse est un exemple du plancher. Edletdoit assurer :
* une bonne isolation ;
» ['évacuation des eaux de pluie ;

* une bonne étanchéité.
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[11.1.6.Finition

[11.1.6.1. Protéger les murs : traiter les joints, enduire
Selon l'exposition a I'humidité et a l'usure, seldes matériaux utilisés pour la
construction (pierre, blocs de terre crue, béteigules cuites...), la finition et la protection

des parois extérieures peuvent étre réalisées deraa différentes.

l11.1.6.2. Protéger et finir les surfaces horizontées : la chape
« La chape est une mince couche de béton (2 cmpemur un dallage ou un
plancher .
Elle rattrape les petites inégalités du dallageoestitue la couche finale, parfaitement
plane du sol du batiment.
La chape est exécutée aprés achévement des mamsheis et enduits verticaux et

pourra recevoir un revétement de sol : carrelage&tement plastique, etc.

111.1.6.3. Evacuer les eaux usées
Chaque jour, des eaux usées sont rejetées detditiabi: les eaux ménageres et les
eaux vannées.
Si elles sont évacuées sans précautions a I'extédie batiment, ces eaux polluent le
sol environnant. Il est donc nécessaire de lederegans I'égout collectif existant ou, a

défaut, d’assainir les eaux, localement, au moyemedinstallation particuliére.

[11.2. Les difféerents types de plans
Ce sont les bureaux d’études qui font ressortirpless et les devis de construction.
Quels sont alors les différents types de plansiipless?

* Le plan de masse : c’est le croquis du projet €edire une carte mentionnant le lieu
d’'implantation, les limites de la construction, fiilque tout ce qui se place aux
alentours.

* Le plan d’exécution : c’est le plan qui montre péssces, les dispositions, les étages (si
elles existent), etc.

* Le plan de fondation : il montre les différentesacteéristiques de fondations a mettre

en place.

! Philippe GARNIER et Bernard LEHEMBRE, Le Macon, NAWAN Paris 1997, p 44
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* Le plan de facade postérieure : ce plan montre tout ce qu’on peut trouver sur la partie
postérieure de la construction. (ANNEXE II, page 107)

* Les plans de facade latérale droite et gauche rassemblent les parties des cotés droite et
gauche de la construction.

* Le plan de toiture est le plan obtenu lors de la vue de dessus, c’est dire a partir de
I'espace.

* Le plan de coupe longitudinale consiste a découper la construction au milieu du sens
de la hauteur. Aprés cette coupe, on pourra trouver les caractéristigues de la
construction entre le plan de toiture et le plan de fondation.

* Le plan de coupe transversale consiste a découper la construction au milieu du haut
vers le bas. Dans ce cas, on peut trouver les éléments a l'intérieur, depuis la toiture
jusqu’a la base de fondation.

* Le plan de ferraillage : ce plan montre les différentes formes, comment faconner les
fers, ainsi que leurs lieux d’emplacement (fondations, poteaux, longrines, poutres,

etc.)

L’étude de marché que nous avons effectué nous a permis de savoir que de nhombreux
étudiants sont a la recherche de logements, et que cette demande croit chaque année.
L’Université d’Antananarivo n’arrive plus a satisfaire les besoins de ses étudiants, et cela
malgré les deux nouveaux batiments implantés a Ankatso I.

Notre projet sera implanté tout pres de I'Université. Les services que nous allons offrir
tiendra compte des forces et faiblesses des concurrents éventuels, ainsi que des attentes des
clients potentiels. Par conséquent, il y aura une tres forte chance que toutes nos chambres
seront remplies. Avec un prix allant d’Ar 150 000 a la premiere année, jusqu’a Ar 190 000 a
la cinquieme année, et sans encore tenir compte des autres services, les 195 logements en
location nous permettrons d’encaisser de gros chiffres d’affaires, chague année. Avec ces

chiffres d’affaires, nous allons supporter les charges occasionnées par ce présent projet.

Dans cette premiére partie, nous pouvons déja constater que notre projet est rentable
compte tenu, d’apres cette étude de marché, toutes les chambres seront occupées toutes les
années. Les détails d'occupation des chambres sont présentés dans les chiffres d'affaires
prévisionnelles a la page 66. Et pour confirmer cette rentabilité, nous allons passer a son étude

financiére, qui est I'objet de la deuxieme partie.
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