Viens chez moi, j'habite dans un ancien bureau™
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usquau début des années
2000, la Région de Bruxelles a
perdu des habitants et surtout
sa classe moyenne qui préférait
les grands espaces de la périphé-
rie. A partir de 2000, petit a petit, la vie
en ville a su reconquérir le coeur des
étudiants, jeunes célibataires et jeunes
ménages. Depuis dix ans, la population
bruxelloise n’a fait que croitre dans une
proportion bien supérieure a celle des
autres grandes villes du pays.

Entre 2003 et 2010, Bruxelles a con-
nu une hausse de 10 % pour atteindre
fin 2010 les 1.089.538 habitants. En
comparaison, Anvers n’a augmenté que
de 6,8 %, Louvain de 5,6 %, Namur de
3 % et Charleroi de 1 %. Bruges a méme
enregistré une diminution de 0,06 %.

Une telle augmentation de popula-
tion doit forcément s’accompagner
d’une création de logements. Selon les
derniers chiffres, il faudrait que la Ré-
gion bruxelloise se dote de 7.000 loge-
ments supplémentaires chaque année
pour pouvoir offrir un toit a ces nou-
veaux arrivants. D’ici 2020, la popula-
tion bruxelloise aura augmenté de
240.000 unités.

Pour CBRE, entreprise de conseil en
immobilier, ce boom démographique
bruxellois représente une opportunité
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L'ESSENTIEL
® Bruxelles connait un boom
démographique important
avec une augmentation de
10 % de sa population en
sept ans.
® Les espaces vides repré-
sentent 12 % des immeubles
de bureaux.

® Reconvertir les bureaux
en logements est une des so-
lutions pour réguler le sec-
teur et répondre a la deman-
de de la population.

exceptionnelle.

La capitale compte de nombreux im-
meubles de bureaux vides. Au moment
de la crise financiére en 2008, le pour-
centage de bureaux inoccupés a Bruxel-
les atteignait les 9 %. Aujourd’hui, il est
proche des 11 %. Du coup, pour valori-

ser leur patrimoine immobilier, cer-
tains propriétaires n’hésitent pas a re-
convertir leur immeuble en école, cre-
che, maison de repos, kot pour étudiant
ou logement. En trois ans, 300.000 m?
de bureaux ont été reconvertis. Sans ce-
la, le taux de bureaux inoccupés serait
monté jusqu'a 14 %.

C’est bien plus que dans les autres vil-
les belges. En France, Paris ne dispose
que de 6,7 % de vacance pour ses im-
meubles de bureaux. A Amsterdam, les
bureaux sont plutot reconvertis en ho-
tel. Le marché bruxellois est donc parti-
culier. « A Bruxelles, nous avons long-
temps fait en sorte que le bureau soit
beaucoup plus rentable que le logement,
précise Christos Doulkeridis (Ecolo), se-
crétaire d’Etat au Logement pour la Ré-
gion bruxelloise. Notre territoire n'est
pas extensible et nous devrons donc
transformer des immeubles de bureaux
en logements. »

Certains des immeubles de bureaux vi-
des sont également vétustes. Les réno-
ver est une obligation pour les remettre
sur le marché, mais les transformer en
appartements peut étre plus rentable.
« Les immeubles de bureaux ont baissé
de valeur ces dernieres années, explique
Nicolas Orts, directeur de CBRE Belgi-
que. Comme le bureau est moins renta-

—

L'ancien sieége de Sol-
vay, chaussée d'Ixelles a
Ixelles, représente
50.000 m2 de bureaux.
Il devrait étre transfor-
mé d'ici peu. © PIERRE-YVES
THIENPONT

ble qu'avant, nous pouvons transfor-
mer ces batiments en logement. Nous
sommes alors souvent dans le haut de
gamme pour que lopération reste renta-
ble. Le cotit de la rénovation doit avoisi-
ner les 1.000 euros/m? pour étre renta-
ble. Si la valeur est supérieure, c’est un
frein économique a la reconversion. Ou
alors il faudrait que le prix des immeu-
bles de bureaux s’effondre. Alors les pro-
moteurs voudront bien faire des loge-
ments sociaux. »

Les écoles ou les creches, voire les
kots étudiants sont souvent plus renta-
bles car les batiments de bureaux corres-
pondent mieux. Mais cela doit s’étudier
au cas par cas.

Une chose est siire, reconvertir les bu-
reaux en résidentiel offre aussi la possi-
bilité de repenser les quartiers. Ils ne
seront plus monofonctionnels. « Nous
pouvons faire des quartiers miztes, con-
firme Nicolas Orts. La ville doit offrir
une qualité de vie a ses habitants et les

Jfonctions dotvent donc se mélanger. Le
secteur doit encore évoluer par rapport
a cela mais en Hollande, ils construi-
sent déja des immeubles avec différents
types d’habitats pour une méme entrée.
Nous allons y venir aussti. Il y a déja des
tendances dans ce sens. »

VANESSA LHUILLIER
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Des reconversions
réussies

En trois ans, 300.000 m?2 de bu-
reaux ont été reconvertis. Cer-
tains sont devenus des habita-
tions comme le long du canal de
Bruxelles. D'autres comme le bati-
ment Livingstone, dans la rue du
méme nom, quartier Loi, ont per-
mis d'aménager 17.000 m2 de ré-
sidentiel supplémentaire. Le
Chambon représente aujourd’hui
75.000 m?2 de logement. Du coté
de Marcel Thiry a Woluwe-St-
Lambert, les immeubles sont aus-
si en pleine mutation. Le quartier
avait été pensé uniquement pour
les sociétés mais il est trés mal
desservi par les transports en
commun. Du coup, les sociétés
ne sont jamais venues s'y instal-
ler et les immeubles sont a pré-
sent transformés en logements.

D'autres batiments industriels
ont été dédiés aux équipements
collectifs. Les 13.500 m?2 de bu-
reaux de T'Serclaes au centre-vil-
le de Bruxelles ont été aménagés
en école. L'ancien siége de RTL-
TVI rue Ariane a Woluwe-St-Lam-
bert est a présent une maison de
repos.

Il reste encore de grands projets
de reconversion comme par exem-
ple le siege historique de Solvay,
chaussée d'Ixelles a Ixelles. Le ba-
timent dispose de 50.000 m2.
Pour le moment, sa future affecta-
tion n'est pas encore connue,
mais certains imaginent déja la
transformer en école et en loge-
ment. V.LH.
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