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FORT ENGOUEMENT
POUR LIMMOBILIER COMMERCIAL:
UN SEMINAIRE FAIT LE POINT SUR LA QUESTION
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Le

projel de Prowinko
avenue de la Toison d'Or baptisé

“Entre Jes Deux Portes”™

Séminalres, la société dirigée par Laurence et Stéphanie de Hemptinne, organisait le 25 avril dernier un collogue sur

le théme du marché Immobillier des magasins el des shoppings centers. Un marché en pleine ébullition puisque les loyers sont

a la hauss

veaux

« Oui », a confirmé i la tribune
d'Editions & séminaires,
Boris  Van Haare-Heijmei-
jer, partner chez Cushman
& Wakefield, spécialiste in-
contournable de  I'immaobi-
lier commercial, « aprés trois
anndes d'accalmie, les loyers
des immeubles commercioux ef
les pas-de-porte sont repartis
la hausse. En cawse, notamment
larrivée de nombreuses nouvel-
les chaines étrangéres (Sfera,
New Yorker, New Look, ete.), la
multiplication des concepts au
sein d'une méme enseigne - par
exemple chez Zara, des bouti-
ques différentes pour Uhomme,
la femme, lenfant et depuis
peu, la marson (Zara Home)
- ou encore la volontd des en-
seignes de se rapprocher des

Frllnmd

& mateurs en 8'i
aussi dans les ville secondaires,
ete.» Selon le courtier, la pénu-
rie de surfaces commercinles
dans les rues de centre-ville
pousserait méme les loyers
i de tels nivenux que, « bien
souvent, ceux-ci en arrivent a
dépasser le seuil habituel des
10% du chiffre d'affaires, pour
atteindre parfois jusqu'a 15 %
La présence des chaines dans
ces artéres sernit d'ailleurs de-
venue, pour certaines d'entre
alles, une présence indispen-
sable mais non rentable, ayant
surtout une vocation d'image,
voire méme de publicité, Dans
les meilleures artéres, seules
les chaines internationales
peuvent aujourd’hui tenir le
coup tandis que les indépen-

retail parks sont en gestation !

dants locaux en sont évineés.
« Ce qui », comme le faisait
remarquer Véronique Pirson,
rédactrice en chef de Negocio,
publication spécialisée sur le
retail, qui co-animait les dé-
bats, « réduit considérablement
la diversité commerciale dans
ces artéres »

Bors Van Haare faisait, quant
A lui, encore remarquer que
« le succés des nouveaux dé-
veloppements  commerciaux
aupriés des investisseurs est tel
que désormais ceux-el accep-
tent de les acquérir a des ren-
dements de 5 %, voire de 4.5 %,
ce qui aurait été inconcevable
il y a quelques anndes ot peu
d'opérations se concluaient a
moins de 7,5 %. »

Le représentant de Cushman
& Wakefield a également
donné un aperqu non  ex-
haustif des projets commer-
cinux en gestation tant en
Flandre qu'en Wallonie. Et de
citer notamment les projets
de Foruminvest & Verviers,
Charleroi et Namur, les
projets de retail parks de
Codic & Bruges et i Namur ou
de de Multi & Anvers. Pour
Bruxelles, il a évoqué le projet
mené par Fortis de redévelop-
pement de I'ilot Anspach par
la création d'un nouveau pas-
sage entre la rue des Fripiers
ot dvidemment, le fameux
projet du promoteur hollan-
danis Prowinko avenue de la
Toison d'Or.

que les investisseurs s'arrachent les nouveaux développements commerciaux et que prés d'un million de m? de
g centers et autres

Diosslor réallsd par la RGP



Entre les Deux Portes

Et de ee projet, il fut encore
beaucoup question lors du
stminaire, puisque l'orateur
suivant  étail  précisément
Rick Bakker, Development
Manager pour la Belgique du
groupe hollandais Prowinke
qui dévoila, pour la premidre
fois, ln toute nouvelle mouture
du projet de centre commercial
et de logements mené par son
groupe avenue de la Toison

d'Or & Ixelles, apres 'annu-
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lation du permis d'urbanisme
par le Conseil d'Etat.

Rick Bakker a d'abord rappelé
que Prowinko avait racheté il
¥ a environ un an le projet de
centre commercinl du haut de
la ville au groupe britannique
Heron, projet qui était doté de
permis  d'urbanisme en  bon-
ne et due forme. Les travaux
avaient été  entamés, tandis
que les immeubles situés en-
tre I'avenue de la Toison d'or et
les rues des Drapiers, Stassart
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et Chevaliers étaient démolis
lnigsant au eweur de la ville un
trou béant spectaculaire. Entre
temps, sur recours de diver
ses associations de défense du
patrimoine, Prowinko avait vu,
le 9 mars dernier, & la surprise
générale, son permis d'urba-
nisme annulé par le Conseil
d'état nu motif que 1o commune
d'lxelles n'aurait pas suffisum-
ment justifié I'état de chanere
des  immeubles
‘llot. Ne se décourageant pas,
hollandaise

situés dans

la  société avail

aussitdt entrepris une concer-
tation avec les autorités
communales el régionales afin
de redessiner le projet. Clest
ainsi que les participants au
séminnire ont appris que cette
coneertation avait abouti quel-
ques heures auparavant et que
le projet rebaptisé « Entre les
Deux Portes - avail été sen-
siblement modifié. Ainsi la
nouvelle version ne comporte
plus ni hotel ni salle de fitness,
des fonctions qui, dans le projet
initial,: représentaient  quel-
que 11.600 m?, « En revanche »,
a souligné Rik Bakker,
fonction  logement  passe  de

v la

10,000 & 17,600 m* soif un ajout
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d'environ 60 appartements, le
nombre total  dappartements
prévus s'élevant désormais
108, La fonction commerciale
est également renforeée et se voit
attribuer 2,600 m* supplémen-
taires par rapport aux 6.000
m? initialement envisogés Le
projet passe par ailleurs de
10.000 a 11600 m* de par
kings. Plutot qu'une galerie
commeryante, ce sont cing @
six  magasing  distinets  qui
seront proposés avee des surfa-
ces s'échelonnant entre 300 of
2600 m » On murmure gue
la FNAC pourrait étre l'un
d'entre eux et occuperait plus de
3,000 m* dans le projet.

"

Rick Bakker, Development Manager de Frowinko, a présenté

pour la premiére fols la nouvelle mouture du projet de son groupe
4 lavenue de fa Toison o'Or, aprés lannulation du
permis d'urbanisme par le Consell d'état

)

At |



Timing

Actif oux Pays-Bas mais aussi
en France, en Belgique et au
Luxembourg, le promoteur
et investisseur hollandais
Prowinko a déa & son actif
plusieurs réalisations dans le
quartier ou elle o notamment
mené & bien le développement
de l'ancien site du restaurant
Adrienne, Le promateur hollan-
dais a lintention d'introduire
une nouvelle demande de per-
mis d'urbanisme dans le courant

du mois quil espére voir aboutir

dits septembre prochain. 1l a par
ailleurs annoneé que le chantier
potrraitdébuter en octobre ouno-
vembre 2006, Les appartements
el les surfoces commerciales
devraient étre liveés dans le
courant de 2008, Evidemment,
le conditionnel est de mise car
de nouveaux recours pourraient
dlre introduits. Mais le promo-
teur a souligné quil présentait
un « uéritable projet de ville qui
va dans le sens de ce que tout le
maonde veut o Bruxelles ».

Picqué I'n expliqué au coun
table ronde. Pburueﬁa!mlamouamnﬂn& W“
mand'ﬂmdeAumamnlﬂnu "Associntion des Manag
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Peter Wilhelm, Administrateur-
délégué du groupe Wilthelm &
Co, qui vient de mener & bien,
apris des années deflorts, le
projet de I'Esplanade & Lou-
vain-ln-Neuve, a présenté lors
de ce séminaire son important
projet. Mediacité 4 Liege. Ce
projet, qui totalisern pas moins
de 160.000 m? sern développé
sur l'ancien site des Laminoirs
du Longdoz a quelques minu-
tes & pied du centre historique
de Litge. 11 combinera un pole

“bilier

commercinl dans les bitiments
du vieux shopping center du
Longdoz qui sera entigrement
rénove, un pole loisirs et culture
avee un cindma multiplex de 16
salles, une patinoire olympique
(propriété de la commune) et de
nombreuses activilés  réeréa-
tives. Le projet englobe nussi
un pole ¢conomique avec le
nouvenu centre de production
de divertissements et fictions
de la RTBF ainsi qu'un Village
des Médias qui regroupera des
sludios de production et des
bureaux et ateliers destinés
aux professionnels de l'audio-
visuel et du multimédin. Le
volol commerces ot loisirs com-
portera 67.000 m* tandis que lo
pile média g'étendra sur plus
de 20.000 m*, Quelque 64.000 m*
de parking (2.300 places) sont
également  prévus  dans  cet
investissement de plus de 200
millions d'euros qui devrait &
terme mener A lo eréation de
1.000 emplois directs,

Etre champion chez
soi pour réussir a
Pexportation

Avec plus de 300.000m* cn
chantier tant en Belgique (‘les
nouvelles phases de  Lespla-
nade’ & Louvain ln Neuve ou
In‘Médincité” o Litge) qu'a I'étran-
ger (Portugal et bientot Italie),
le Groupe Wilhelm & Co
gimpose désormms comme un
leader belge du développement
et de I'nménagement de grands
projets  multi-fonctionnels
urbains,

Le know-how
d’'un amenageur global
Lobjectif et In stratégie définics
par Wilhelm & Co §inscrivent
dans la notion d'un aménngement
global de projets urbains toujours
sous-lendus par un centre de
gravité préexistant (LUCL pour
I'Esplanade) , ou qu'il se charge
de cnfer (Pactivité des médins
pour ‘Médincité', ete.) Comme le
précise Peter Wilhelm (Adm.
Dél Wilhelm & Co) « Par amé-
nagement il s'agit de comprendre
que de tels programmes urbains
débordent largement du simple
cadre de la construction d'une
seule activité comme un  espace

commercial, pour englober le
traitement des multiples  fone-
tions et infrastructures inhéren-
tes awx villes (habitats, voiries,
parkings, places publiques, zones
logistiques, ete.) »

Cing en un

Cette spéeificité qui vaul ou
groupe son succes, d'abord sur
le marché national et désormais
A l'étranger reléve d'une appro-
che particulitre. Ainsi, pour Pe-
ter Wilhelm : « Notre originalité,
qui est aussi notre "know-how’,
réside dans Uintégration d'une sé-
rie d'activités généralement sépa-
rées. En effet, par notre structure,
nous  sommes  simullanément
présents aux qualre niveaux de
tout développement, ¢ savoir ; la
conception, la réalisation, tnves-
tissement of la gestion.. Outre que
cette approche permet de népon-
dre a la mise en auvre de toutes
les fonctions urbaines elle reléve
aussi dune logique arficulée en
plusteurs points :

« Cohérence : lintégration
permet une vision globale et
done une cohérence du projet

La Tribune de Bruxelles | du11 au 17 mai me
1

diacité, grand prolet Ilegems

en assumant notamment un
rile d'arbitrage entre des in-
téréts divergents ;

Traitement des infrastruc-
turesifonctions urbaines : au
sein d'un projet multi-fonction-
nel certaines fonctions peuavent
étre qualifides de 'riches” au sens
oit elle générent des loyers élevis
Ce sont elles qui subsidieront les
fonctions ' plus pauvres’ ou les
infrastructures urbaines (voiries,
parkings, etc.)

© Multi-fonetionnel : aucune
fonction (p.ex. : logement, lo-
gistique, séeurité) n'est consi-
dérée comme ancillaire et tou-
tes participent pleinement au
développement du ‘morceau de
ville' en s'affirmant comme un
service a la collectivité |

* Long terme el co-investis-
seur : {o pérennité d'un projet
multi-fonctionnel est  souvent
incompatible avec le modile dco-
nomigue d'un promoteur qur vise
a vendre son projet le plus
possible ef au medleurs prix, Clest

le

A Galerin = restructuration d'uno galarie commerganta dana lo coeur de Porto (Portugal)

pour dviter ce conflit d'intérét que
NOWS SOMUMES QUSST LUesHESeurs,
rémuniérds sur la performance
dans le temps et tenus d des obli-
gations de résultats En co sens
nous agissons en tant qu'acteur
responsable selon la logique d'un
véritable PPP (Partenariat Pu-
blic Privé) avee les collectivitds oi
nous réalisons des projets, »

Sonnette d'alarme aux
pouvoirs publics

C'est sur cette base et co know-
how (capacité d'une prise en
charge globale) que Wilhelm &
Co est aujourd’hui actifl & l'ex-
portation. 11 semble toutefois
nécessaire de rappeler quelques
évidences, « Il est elair que pour
imposer ses compétences d l'ex
portation, il faut compter parmi
les leaders chez sot, A cet dgard,
il n'est sans doute pas vain de
souligner une certaine candeur
de  nos autorités  publiques,
Celles-ci semblent en effet sou-
vent ouvrir largement le pays
aux cntreprises étrangires,
lesquelles sont soufenues -
politiquement (par des marchés

nationaux pratiguement impé-

nétrables) ou financiérement
~ par leurs instances nationa-
lex. Par ailleurs, si cette ouver-
ture se justific dans le contexte
européen, encore conviendratt-il
que chacun joue le méme jeu se-
lon les mémes régles de trans-
parence. Par exemple en prati-
quant plus  systématiquement
lappel a projets dés lors qu'il

y a cession d'un bien public ou

d'intérit public, ou encore octroi
d'un permis qui aura un impact
tmportant sur les autres acteurs
ceonomigues et ,Uh.r.-; partice-
litrement sur leur capacitd a
réaliser des projets similaires
Il est wrgent que nos inslances
publigues prennent conscience
de U'importance de crier -
comme cela se foit dans les
pays qui nous entourent - les
conditions d'émergence de
‘champions nationaux’. Ce sont
ewx qui entrafneront dans leur
sillage & lUexportation d'autres
entreprises belges el en feront,
in fine, béndficier l'économie
nationale, »

Publieporage



L'immobilier commercial
fait recette...

Plus de 250 personnes s’étaient déplacées pour assister au colloque
d’Editions & Séminaires sur 'immobilier commercial commenté
dans les pages qui précédent.
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