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Face aux interrogations « Energético-durables » Eansées
par lincidence d'un pétrole cher autant que par
nécessité de réduire les émissions de gaz a effet de
serre, les espaces logistiques, tertiaires et commerciaux
font [objet de réflexions quant a leur avenir.

THIERRY LAFFINEUR

Aux quections de modtles et de conoapts larchitacture et tachrique), de
looalisaticns (urbanization et modas de transparts), ds perfermances
lqualite ot valaur) cu anoces de contréle, la prézants Table Ronde

=t 520 irwites - M™ Sophie Le Clercq (Présidente de Urban Land
Institute Belgium) et MM Grégory Jurion (Manager, Real Estate
Group, PricewaterhouseCoopers), Eric Gérard (Adm. Dél. bureau
d'architecture Equator Brussels), Yvan Neirinckx (Adm. Dél. Herpain
Urbis) et Philippe Winssinger (Président de DTZ) - apportent

des slemants da réponos.

EXTERNALISE : LOGIQUE FINANCIERE

Thieny Laffineur > Quid de I'activité logistique en Belgique ?

G. Jurion > Une analyss deas irvestiszemantz de nos clients au cours des

3 dernidres anndas révale un int4rét croizcant das fonds intemationaux pour be
oagment kogistiqua. Depuis 1 an cet intérdt 'affrme de plus enplus pourla
Region walcrne en bau ot place du tiangde Baxsles-Gand-Anvers.

A travers ces opérations, par lasquellas des irvestisceurs achétant du
rendament, on zoulignara uns double dvolution :

2 les entreprizas réalizent la valeur da laur patrimcine immobiiar, souvent
sous-ectimée dans les blans;

> comme pour les aures cegments de la constructicn non-rdsidentialle
lbureauy, commarces, .. be princpe d'sxernalzation de limmcbiiar legictiqus,
via daz opénaticnz de Sale & Leaze Back, ect déccemais aoquis. Un axemple
signiicatif rcent de oo mouvement aot 'opération réalizée per Inbev (brzzewr)
portant sur b verts das +5~ 850 oafés dont 1 &ait propistaire cu ancoes b
Groupa Masidagh et la Sioafi Asoencic.

Ph. Winssinger > Lasernalization de 026 avoirs reléve d'uns évidence
fmanoitre cimple : limmobliar rapperte an moyenns entre 5 ot 6% alor

que lez antraprizes ont das rendemants da +/- 155%. |l ect deno bgiqus qua
om0 damidres o2 délaszent da laur immckilier pour 22 conoantrar sur un cosur
de mAtar plus rentable.

Y. Neirinckx > Lomque vous padez de 5 o1 8 % wous faites abotraction ds la
pluz-velue immokbiiées 7

Ph. Winssinger > Je vaux dire qu'un immauble de buresux bruxelbiz ast
Andralament achets avec un randament da 5% net et que b pluz-value
[compranant b pluz-value foncidre st I'nlaticn monstaire) o situe antra 29 et
6. Mais, au-dala des chiffres, on 22 demandera pourqudi, akors que 2on
rendament ect inférisur 4 celui des antraprices, achéta-t-on da limmokiler 7
La réponze est doubla :

> les fonds da pansion cont & la moherche dinvastizeements sans risque :
limmcbiiar I'ast davantage que lindustria;

> loraque, comme les fonds, on opérs our ke long temme, la pediisitifts des
cazh flow da limmotier 26t bian meileurs que o2l d= lindustrie.

A l'example de ce qui o2 pasee aux USA (pluz da 7086 de limmcbiier
tertiaire y zont axiarnaliz4s contre moins da 508t chaz ncus), la marchs
surcpéen c'criants vers un mamea cchama. Toutafciz on ne paut g4néralisar.
Aingi & linverss des USA, las banques balges préfarant raster maitre de
leurs immeubles. Cette attitude, comprahansible parce que &= & das
aspects historiquas ot peyohobgques ds la profassion, n'ast cependant
pas 4conomigquament cptimale.

Y. Neirinckx > Ajoutons que dans e cadre de levclution actusle de
leccnomis mondialoée, il est plus facile ot plus logiqus d'étrs locatairs que
propristaire. De patites antreprises & forte creissance démanagant tous les

HOR IR

€ mois, d'autres, soumises & das rastructurations, ravoisnt laurs
supafficies & la baizze.

Ph. Winssinger > La mcbiite a un prix. Un bail d= 3 ans zera dono
plue cher qu'un bail d= 9 ans; ce qus les antreprises zont prétas &
payer au nom da ostts mobifts.

G. Jurion > Uesternalization de limmobiisr a 4galemant un impact impor
tant pour les 20045 cotéas, Cetts siratége o'explqus en frois tamps :
> diminuer les angagaments & long terma our les bilans
|ezzentiallament par la vants da I'mmcbilier];

> favoriser la rantakilitd de son métier de baze (ooee business);

> accroitre la valeur da |'action.

Ph. Winssinger > Pour revenir 4 I'stat des lieux du parc logistique
belgs on peut le défini par qualquas chiffres olefs ™

Volums @ +/- 20 milicns m?;

Valeur : +/- 25 miliards &,

Croizzance : + ~10%/an;

Rendarmant : antre 6,5 ot 7,5%;

Loyers : antre 40 ot 70 &/m/an.

On ajoutera que zi le parc bogistiqua/samiindustriel 2ot quazi zaturs an
Flandre, 1 offrs par contrs d'mportantas possibiitds et cpporurnitds en
Walcnie. D'une part, le ocdt du foncier y ast maindre at, Jautre part, la
doponitilitd de terraines o1 de main d'ceuvrs (malheursuzement moina
qualifide g en Flandrs) y ect supéreure. Bn outrs, I'noidence docmo-
miccracciale de l'implantation de plate-formes bgstiques n'sst pas
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Yvan Neirinckx (Adm.
Dél. Herpain Urbis),
Eric Gérard (Adm Dé&l
bureau d'architecture

Sophie Le CI
(Présidente de Urban
Land instuste Belgium)
et Philppe Winssinger

(Président de DT2)

E :
nagligeable puisgon astime qu'1 amploi st or44 par chaque tranche
da 300 mv d= plate-forme construite.

CONSTRUIRE DU TERTIAIRE

* DURABLE » : 1 000 EUROS/M? !

Th. Laffineur > Vers quelle durabiité évolue les batiments
logistiques ?

Ph. Winssinger > Ls groups anglais Gazeley a initi4 un processus =n
construisant las premiars batimants logstiquas verts au Royaume-Uni
En Belgique una mame initiative reviant 4 la zicafi WDP qui a annonce
la couveriurs de 100 000 m* dentrapdts au moyen de feitures &
captaurs solares. Cas daux ntiatives suivent une logiqus duvabls

= rentable : alcrs que las bascing 4nergétiques da cas bitiments scnt
faiblez, de tellas inctalations pamettert d= produire plus d'4nergie qus
nacassaire au fenoticonament du batiment...

Y. Neirinckx > ... et dono da rastibusr au réseau une part substantiells
da cette &nargie, notammeant durant les paricdas crauses cu laz
vacances | Des démarches cimiaires, randues ndcecsaires et &vidantes
dans s cadre d'une stratégie durable, c'apphquant auzei auximmaubles
tertiaires. Le batiment Solaris que nous construizons 4 Bruxellas (Chacée
da La Hpa), e'inzcrit dans cetts panpactive. D'une suparicia totale da
20 000 v (14 000 n horo-ooll, cet immeubls 25t 4quipé de pannssux
photovaltaiquas (800 m®) et recourt paralélement & la gécthamie

(20 000 m courant de sondas anfouis jusqyd 100 m de profondsur).
Cetis combinaison couws +/- 508 das bescinz da I'HVAC (Haat
Viantiation Ar-Co), ocit +/- 20 % da la ocnzommabon 4nergétiqus totals

da limmautie. Realiz4 an antraprise pour un oot gdebal de 20 milicnz € (hore
honcrairas at TVA mais inclus les tachniques durables reprézentant un investic-
zement d= +- 1 milon &, zcit 55 du budget) ca programme coffre I'avantage
d'&re nautrs en terme de surocdt durable. En afiet, tant 'apport das subcides
d= la Region (408% aveo un max. de 200 000 &) et des pimes (pex : cerifr
cate verls) que les dconomies 4nergétiquas récu § (+~ 45000
&/on) compencent linvastisoament. L'otjectif poursuivi ot clair : offrir & 'sccu-
pant, & I'rreastiszeur et au promctaur un immeubls attracti & la foiz &n tarme
dimags, de conzommabion, da confort et da parformances curables, Clast le
cas puizque, compard & un immeubls similaie classigue, la quantité ds COg
rajeide par Solans ast dminuée de 120 tonnaslan |

On relévs capandant un histus. Alors que las poctas capteurs
photoroltaiques ot géothamia raprécentent das budgets cimilsirs

(+/ 500 000 &/poste) lez dconcmies dénargia réalizdas cont 2 feis phs
imporiantes par la g4othermis que par le sclaire. Toutebis l2s &ccnomiss
financidres reéalsées 4 partr du zolaire [notamment via las certificats varts)
zent 3 fois calles de la gactharmia | Pour dviter oatts dizcrimination 1 ocoviant
dono da concidérer les bilans énargétiques globaux da tals batimants.

S. Le Clercq > Votre prix (+/- 1 000 &/m?) a5t tlcnnammeant bas |

Dane les conditicns actuellas da haussas das prix des maténiaux et das ceni-
cas, nos ocOls cont de lordre de +/- 1 180 &/nv pour des immeublas de
bursaux durables. Peur des logaments, l= codt d= conctruction d'un immeutle
basse dnavgis sara sane doute du mAme ordre. Neous scubaitcns développar
un tal peojet (awvec chaufiags urbain) 4 Watadco, dont [4nergie s2nait preduite
& partir d= boia En affet, lutifsation da chaudidres bazze 4nergie & pellats de
bais azeurs un bian d4miszicn de COy neutre puizque ke bois ect uns
enargia non fozzile rancuvelable, Par aileurs, je suiz convaincus que las
cours da tals ocmbuztblas renouvelables (peex. : bois, oldaginew, ..) suivront,
& b hauzee, tout =n leur rectant inféreurs, oaux das énargiss fosziles.

La diffarence fondameantale &tant bien oir la valaur durable du batimant qu
conscmmera ezzentiallament da I'énargia ranouvebbls,

SUBPRIMES : CRISE ANNONCEE A 2 ANS?

Ph. Winssinger > Nous assistarons proebablemant & un phéncméne de
dizecciation (p.ex. : prix) antrs &nargiss fossiles ot renou
aux soucis sockogiques mais sur un plan sticlament &ocnomique, oarfainas
parspactivas daviannant précccupantas. Ainsi une récaszion éconcmique
c'annonoe pour I'Ocoident et ect daja zenzible brzqu'cn compars la
croissance du PIB chinciz (108t /an) contre un maximum de 2,5 % chez nous.
La verit4 ou la réalit4 da catte orice, notamment mios en &videnca via le
phénoméne daz subpimes US, mettront 2 ans 4 se révalar ictalermant. Mais
déo & prasant, des anncncas da partas abyssalas tellas celles faites per UES
(Unicn das Banques Suizses), Cygroup ot d'autrss ne précagent rien de bon.

Inblan Darsllal
P

S. Le Clercq > J'abonds dans voirs sens : nos cameats de commandss cont
ramplic pour 2 ang, au-dala plans I'nosrtituds.

G. Jurion > En tant qus conczeiller fizcal zpécialis# dane l'immokilier, nous ne
raosantons pas encore da réel ralentissament de nos activités. Par contre,
nous notons un nombre croissant d échece de tranzactions lig, n dernidre
mirute, & des probkmas de financemant.

NEW URBANISM ET MULTIMODALITE

Th. Laffineur > Qu'il s'agisse de tertiaire, de logistique ou méme
de commerces, qu'en est-il des problémes liés a
I'implantation/accessibilité /mobilité ?
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E. Gérard > |l exicts d= grandas diférences entre cez 3 sagmenta

b

Pour la legistiqua las fulures impl zaront peu r J520 en
Fandre, quazi nulles & Bruxellas et importand=s an Wallonie. Blas ze
f=ront sur d= grands axes gui vont loin. Cela impoze donc da raizonner
au niveau surcpéen Pour le tertiare, il s'agira de restar prochs des vik
lez at das autres activids commearciales, afin déviter les izclemants
pénalsants tals cewx da cartaing businass parks. Il exizts aux USA un
meuvemnant bapticé naw wbamism qui préconios la modts,

Pour I'sssantiel oala conziste & rancnoer aux dévelcppaments en fonc-
tions sépardas, 4 saveir construire une citd doricir, una oité fartisirs ot
un oantre commercial uniquemant aoceszitles par veiture pour, au
contraire, privilkgier les ancembles permetiant & un piston dhabiter, tra-
vailer, commercer,... dans le méma quartiar.

S. Le Clercq > Cala signifis qus les modas de transporta/déplacemants
2= modfisront 4galement. L= rail et leaw c'affimearcat de plis en plus
{ace & la route ot 4 l'wvica . En conséquence, las rézeaux ot nosuds de
communioation 22 rpostionnercat en priviegiant traine ot batea.

G. Jurion > Las futures implantaticns logistiquas racharcharont des
camrefours mutimadau (assccier plusisurs modes de tranoport). Catis
avoluticn 2ot daja sanczible. Un fonds allemand a achats Is cantre
logstiqus Carvefour d= Vivorde. .. parce qu'l offre, antrs autras, uns
faizson diracte avac le port ds Zeabrugoe.

Ph. Winssinger > L'avolution ect également pclitiqus. La France -
auite & oon Grenalis de l'snvironneamant — a décréts un moratoire sur la
oonsiruction das aulcroutas et des afroports

SURREALISME POLITIQUE

Th. Laffineur > Cela suppose aussi une modification des déve-
loppements urbains. En Belgique, la ville de Leuven a réussi un
(ré)aménagement intelligent de son centre, combinant noeud
multimodal (train, transports publics, voiture) et implantation
de différentes fonctions (tertiaire, habitat, horeca,...)

S. Le Clercg > Leusan o2t effectivement un bon exemple. llillustre cs qui
peut étr= fait ailleurs : azcursr une radéfiniticn de la vils & grands échale
salon un plan urbain mainterw dann®as en années. Toutedoiz, da talz
programmes deivent nhoassairament g'appuyer sur uns wolonts polifique
forta. En d'autres mcts, on paut avair foutss ke bonnas panssas vouluas,
1 faut des hommes pour soutenit ces démarches dans s tempe (pour
Lauven ls programme c'étale cur 10 ans). D'sutres viles Montpelier,
Hambourg, ...} affichent un dynamizme urbain similaire. Pour Bruxellss,
mah mant, I'sxizt stuelles des 19 cer =t las alaman-
om0 poliiquas au niveau régional empache o= type de reflencn

Ph. Winssinger > Exact. Nouz avons récemment rats |'accazion
dagrandir la ville audala des 192 communas ofin de dizpocer d'un
territore relétant la rdalit4 cooi-eccnomiqus de la Cagitals. Uerreur
du monds palitique — il 4vclue dane un swréalisme maic samble avor
cavantage ds pouvcir que la rus - est d'cbnubier les oitoyans par une

logiqus taritoriale woire imédantiste sans rapport avac cette réalite : il est
qualque pau absurde qua la périphérie zocic-4ccnomique de la ville zcit
situde an dehors da ca région gécgraphiqus | Autre niveau mais
raiscenament similaire : le dévelcppament de Schipol (s4roport d'Ametsrdam)
ocngu oomme une sauls entité, repondant d'une vigicn ot dun propridtairs
uniqus a pamic le davelcppament intégre de ce site an multifoncticns (=
organicé ocmme une villa), Viodcir fairs la mAme choss & Zaventer (lidés est
cane Mair] ast, pour le moment, iluzcirs,

S. Le Clercq > Bruellas ccuffre d'une abzance de visicn debale, d'une
abcence de programmation et d'une abzance da plan régonal...
an fonoticona done par ajout, refrak, et réparaticn poncluels |

E. Gérard > En Balgiqus, lurbanizme dépend trés (rop) fort des pelitiques
i I'accordant & laurs vuss au rythme des 4lacticns. |l et trop changeant pour
une mabéra qui ne = réalios que zurle bong terme. Une soluticn oonzisterak &
dafinir une poliiqua ou une stratégie urbaristiqus &largie au niveau surcpasn.

S. Le Clercq > Lavenir du tarfiair (comme celui des autrss fonctions)
devrat étre raflachi, en termes da durabilit4 et dimplantation, par uns agencs.
Commeant structurer b ville selon une vizsicn et un programme 4 20 anz et non
via des RRU (Raglement Régional d'Urbanizme), des PPAS (Flan Particulier
dAmeénagemant du Sall cu méme das valsurs K fisclaticn) |

QUAND DURABLE DEVIENT PRODUCTIF
Th. Laffineur > Quelle est I'attitude ou conscientisation actuelle du
public face a la durabilité ?

S. Le Clercq > Si j» concidére la position des rwestisceurs a lachat de noz
profets, il 2'agit pour aux de diverzifiar et valonsar laur portefeuils par I'scqui-
sition de bisns durables cu class4o varls, Ce n'ect pas (ancore) le souci des
locataires ni de tout un chacun. La durabiité mmcbilére rects ayourd'hui un
prebléme de professionnels.

Y. Neirinckx > Les chooas évcluent ndanmcinz. On passs ainsi dun cercls
woisux rervoyant latttuds das investizoewrs (s ne constiuis pas durable parce
Gua parzonne na me le damande) & calle des oocupants (i n'swiste pas de
biens dumbles sur le marché, donc ja ne peux an acquéry) & un cercle pls
vertuewx couter par des intiatives privaes. Ainsi limmauble Salaris — 1 n'ast
ni une référence aboclue de durakilta ri le musée de lecologe — a trés
rapidement intarezeé 2 fonds dirvestissement (dlsmand, améncain et balgel.
Pourgquai 7 D'une part, parce qua cas invastissaurs ont créé das fonds veris
at, d'autre part, paroe qua I'mmeubls offrs dec performancas 4nergitiques

=t un bilan finanoiar qui tiannant b route.

Par allaurs, durable et renfable convargant d= plus en pluz. Das studes cnt
meniré que les immeukles contenant, par axemple, des composés
ovganiquas volatiles (tapis, parachévernent,...) affectaient la canté de lsurs
cccupants. Ces incidences ont das rparcussions en chains : mauvaise santé
> abzentéisme > baisss de productivitd. En consdquance il exste déscmais
une prize de concciencs ot une réflexion des managemants quant & savair
comment amaliorer la produstivi par la durabifita,

" ygr dgdament | e Belgum - Succex Dmiage’ pade pa (72
Nk - Lo trangport aden et chspencé ce taes o les crbuants Line Impoction sur p2s matiénes haw-
seat 2 ook du banspent . .. & en dminenk anoatiquenet [kiain
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