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sk Pas assez haut dans les tours
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Des promoteurs
jamais a 'heure ?

Le projet City Du-cks e Atenor grwmt la création d'un bassin avec promenade pedesuelle long du :anal a Anderlecht.
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» L'offre de logements est
bien insuffisante a la
demande qui se profile.

» Piétre anticipation des
promoteurs ? Pas
toujours volontairement.

Analyse Charlotte Mikolajczak

logements font un bond in-

croyable de 10 & 20 %. De quoi
rassurer les promoteurs qui depo-
sent des permis de batir a tour de
bras, qu'ils obtiendront les années
suivantes : 27 100 appartements
autorisés en 2004 (+ 20 % par rap-
port i l'année précédente), 31 600
en 2005 (+ 17%), plus de 34 500 en
2006 (+ 9 %).

Fin 2007, la crise des “subprimes”
ameéricains s'étend aux marches im-
mobiliers européens, qu'elle ter-
rasse en 2008, Entre 2006 et 2007,
le nombre d’appartements autorisés
chute de 13 %; de 6 % 'année sui-
vante et de 16 % entre 2008 et 2009
4 23 760 unités seulement.

Or, la demande potentielle, elle, ne
faiblit pas. Début 2009, la Confédé-
ration Construction, armee de sta-
tistiques sur I'augmentation annon-
cée de la population et sur la dimi-
nution de la taille des meénages,
predit le danger. “Chagque année, la
Belgique doit loger 55 000 ménages
de plus. Or, elle ne produit que 40 000
logements par an, indique Jean-
Pierre Liebaert, monsieur Statisti-
ques de la Confédération. Soit un dé-
ficit de 15 000 unités”. Mais elle est
peu entendue. Et tout 4 coup, on se

E ntre 2002 et 2003, les prix des

dit que les promoteurs ne sont pas
plus doues que le grand public pour
anticiper les cycles, lancer leurs opé-
rations quand un marché s’assoupit
ou dégringole, afin de les sortir
quand il remonte. A Tanalyse, ce
n'est pas aussi simple. Elements a

décharge.

- Trop d’apprentis promoteurs.
Un boom immobilier et I'argent fa-
cile qu'il engendre donnent imman-
quablement des ideées a des non-
professionnels qui lancent de petites
ou moyennes operations. La bise ve-
nue, ce Sont eux, surtout, qui s'étei-
gnent. “En période de hausse, tout se
vend. En période de crise, seuls les bons
projets en termes de localisation, de
conception... trouvent preneur”, indi-
que FEric Verbeeck (Kairos-Inter-
build/BAM Group). “On a vu queques
faillites en 2008, Taconte un promo-
teur bruxellois. De sociétés qui ne sa-
vaient pas faire le gros dos. Qui
avaient un ou deux chantiers en cours,
et I'obligation de les mener a bien,
mais qui ne pouvaient lancer le ou les
projets pour lesquels is avaient obtenu
un permis. Surtout si le terrain avait
été acheté un peu trop cher, sur le pos-
tulat d'une poursuite de la hausse des
prix de la brique”. “Un bon promoteur
sait dormir sur son foncier, supporter
les risques”, ajoute Eric Verbeek.

- Pas assez de terrains.. au juste
prix. Pour qu'un promoteur se lance
a la sortie d'un boom, alors que le
marché est raplapla, encore faut-il
qu’il trouve un terrain. “Et, donc, qu’il
y @it des vendeurs, sourit Stephan
Sonneville (Atenor). Mais il leur faut
souvent du temps pour firire leur deuil
des prix d’avant crise, ce qui retarde le
lancement d'opérations”.

- Des cycles moins prévisibles
qu'avant et différents pour chague

segment du marché. Une catastro-
phe pour les petits promoteurs spe-
cialisés, mais heureusement, une
porte de sortie pour les plus grands:
quand les bureaux se sont écroules —
et certains prédisent qu'ils ne se re-
leveront pas avant 5 ans —, on les a
vus se rabatire sur le logement, les
hotels, les écoles, et, surtout, les sé-
niories.

- De trop longs délais. Un permis
a une date de validité de 2 ans. Ce
qui peut sembler conséquent. Mais
pour I'obtenir, certains ont dii ramer
pendant 1, 2, 3 ans et plus. Difficile,
de ce fait, d’étre dans le bon timing.
“La longueur des procédures contre-
carre le métier du promoteur”, indi-
que Stephan Sonneville. Un permis
peut étre demandé en période de crois-
sance, obtenu en période de surchauffe,
mais construit et vendu quand le mar-
ché s'écroule. Une complication au dé-
veloppement qui prend un an et demi
peut coiiter trés cher”, ajoute Eric Ver-
beek.

- Pas assez de soutien des ban-
ques. Une crise se focalise aussi sur
une reduction de 'acceés au credit -
“plus marguée pourles promoteurs qui
n'ont qu'un terrain a mettre en gage,
que pour les particuliers”, précise Sté-
phan Sonneville. “Les banques ne sui-
vent pas en début de cyde”, insiste-il,
heureux que les siennes ne Iaient
pas liaché. Ce qui oblige les promo-
teurs a reduire leurs risques et, done,
leurs projets.

- Trop de financier dans 'immo-
bilier. “Les immobiliers s'autorégu-
lent, conclut Stéphan Sonneville, car
ils ont une notion du risque. C'est le
marché financier qui crée les bulles. Or,
la finance — fonds d'investissement.... -
est diente de U'immobilier”. De bu-
reawux, surtout, mais résidentiel de
plus en plus.
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5 Segment

Un déficit général, oui, mais une suroffre
se pointe pourtant sur le moyen-haut de gamme

R EE s aae—

Ralentissement. Ainsi donc, la Belgique se prépare i des temps difficiles
sur le front de l'offre de logements neufs. C'est ce qui se disait, mardi, au
cours du séminaire organisé par Laurence de Hemptinne. La crise de 2008
a eu le dessus sur certains projets et/ou sur certains promoteurs. Mais elle
n'a pas agi dans le seul sens d’une mise & mort. Elle a aussi, en quelgue
sorte, incité les promoteurs a se focaliser sur I'unique cible en laquelle ils
croyaient dur comme fer: les ménages a revenus moyens-hauts. A savoir
des prix de vente au métre carré s'étalant entre 2300 et 2800 euros 3
Bruxelles, et 2200 et 2400 ailleurs, comme 3 Anvers, par exemple. Ce
n'est pas encore catastrophique mais d&ja les professionnels sentent un
ralentissement sur ce segment de prix. “Le risgue est réel”, confirme I'un
d’eux. Ils vendent, certes, mais piéce par piéce, parfois d&ja en rognant
sur leur marge. Les candidats-acquéreurs savent qu'ils ont le temps et
s'offrent deux, trois, quatre visites avant de signer. Souvent dailleurs a
des investisseurs qui les mettront en location. Mais i quel prix! Autre
preuve de ce déséquilibre annoncé: dans les gros complexes, ce sont les
plus petites unités (flats, appartements 1 chambre) et les grands penthou-
ses qui partent en premier lieu. Les premiers parce qu'ils répondent au
pouvoir d'achat des acquéreurs. Les seconds parce que leur taille et leurs
terrasses les font monter dans la gamme supérieure qui ne semble pas
&tre touchée. “Il ne faut pas parler en prix au métre carré, explique un
promoteur, mais en prix a ['unité. A Bruxelles, sous [a barre des

280000 euros hors frais et taxes, on vend. Au-dessus des 400000 euros
aussi. Mais trés difficlement entre 300 000 ef 400000 euros.”

Une suroffre qui permetira de réguler les prix ? Peut-&tre. Mais un signal
d’alarme pour les promoteurs qui doivent sortir de ce segment. Et se
positionner sur celui oii le déficit est majeur: les petits budgets et/ou les
petites surfaces (entre 2000 et 2300 euros/m? a Bruxelles). “Encore
faut-il gu’on nous laisse faire. Les pouveirs publics veulent tous des 2 ou

3 chambres pour accueillir des familles avec enfants, poursuit-il, négligeant
le fait que le nombre de ménages d'une personne, avec ou sans enfant,
augmente.” (C.M.)

La tour (80m) Belview de Allfin s’&rigera bientdt au ceeur du quartier européen.
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Les logements de haut standing montent dans les tours

» La hauteur ne fait plus peur aux promoteurs, surtout a Bruxelles ou les projets ne manquent pas.

Longtemps snobés par les promo-
teurs immobiliers, les tours de
loggment refont leur apparition en
Belgique. A Bruxelles, les profes-
sionnels regardent plus que jamais
vers le ciel. Le boom déemographique
prévu ses prochaines annees dans la
capitale (+ 14000 habitants par an
les prochaines annees) amenera, de
facto, une densification du tissu
urbain. Et conirairement a ce qui est
SOUVEnt ecrit, “Tous ces nouveauy
Bruxellois ne seront pas socialement
défavorisés”, fait remarquer Charles
Picque (PS), le ministre-President de
la Région bruxelloise. Les promao-
teurs attendent donc avec impa-
tience ce nouveau public aisé et
souvent dans des quartiers qu'ils
avaient desertés ou ignores. C'est
notamment le cas le long du canal
ou I'immense tour de logements

d’Atenor, Up-Site, s'elevera

d’ici 2014 a une hauteur de

142 metres, soit la plus élevee du
Royaume. Les prix montent autant
que les etages. Siau 158" étage, il
faudra payer 371 000 euros

(hors TVA) pour un appartement de
111 m?, le tarif s’envole pour les
etages superieurs. Le 41° et der-
nier étage habitable a été vendu a
plus d'un million d’euros a Didier
Thiry, le propriétaire des restau-
rants-hotels “Chez Odette™. Plu-
sieurs dizaines des 252 apparte-
ments de la tour ont déja trouve
acquéreurs avant méme la commer-
cialisation officielle de I'ensemble,
ce 29 février prochain. “Cette tour, on
la deéteste ou on l'adore, explique
Stéphan Sonneville, le CEO de Ate-
nor. Mais il est évident que la de-
mande existe pour ce type de projet.”

D’aucuns evoquent la vue ou la
luminosité que I'on peut avoir a de
telles hauteurs et, de plus, en plein
centre-ville. Mais les inconvénients
sont également nombreux : charges
elevees, promiscuité,.. Reste qu'Ate-
nor aura sans doute plus de difficul-
tes a vendre ses appartements des
bas étages, méme si le promoteur dit
avoir “particuliérement soigné” les
alentours de la tour. Car selon I'ex-
pression de Christian de Portzam-
parc, architecte de plusieurs tours
new-yorkaises, parisiennes et, bien-
tot, bruxelloises (quartier du Midi):
“Miewx utiliser le ciel passe par un soin
tout particulier apporté au sol.”

Un peu plus loin a Bruxelles, le
projet Belview de Allfin dans le
quartier europeen mise aussi sur la
hauteur. La tour de I'ensemble
mixte (bureaux, logements, Horeca)

culminera a 80 metres pour 24 éta-
ges. Dans le sud de laville, on est
prét aussi a mettre la main au porte-
feuille pour s’offrir une vue sur
Bruxelles et la Forét de Soignes.
L'eglise Saint- Hubert de Watermael-
Boitsfort, réecemment désacralisée,
devrait accueilli une trentaine d'ap-
partements dans son clocher qui
atteint 85 metres de haut. D’autres
projets visant haut sont attendus en
Belgique. s ne concernent pas tous
du logement. Citons, entre autres, la
tour des Finances a Liege (118 me-
tres) ou encore le projet controverse
de I'hotel de standing (94 métres) de
Uplace a Machelen (voir LLB 16 fé-
vrier). Cette derniere tour étant
tellement élevée qu’elle génerait le
décollage des avions depuis 1'aéro-
port de Bruxelles-National.

R.Me.



