special bruxelles

LE QUARTIER FAIT LE PRIX

Neuf des 19 communes de la Région bruxelloise ont davantage gagné en valeur.
Le Vif/LExpress les passe en revue avec le concours de géometres experts immobiliers.

UN DOSSIER DE FREDERIQUE MASQUELIER
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ruxelles est réputée

pourlamultiplicitéetla

variété de ses visages.

Bati, atmosphere et

perspectives sont chan-

geants d’une com-

mune a ’autre, d’un

quartier a I'autre, par-
fois méme d’une rue a l'autre.
Aveclesconséquences quelon
devine sur le prix de sa brique,
tout aussi inégal.Afin de met-
tre en évidence cette diversité
et de pointer les quartiers en
devenir, susceptibles d’inté-
resserles ménages dontlebud-
get est plus serré ou les inves-
tisseurs, Le Vif/L’Express a
sollicité ’aide de I'UGEB, la
Société royale de géometres
experts immobiliers de
Bruxelles. Ces derniers ont
sélectionné lescommunes qui
ont le plus évolué ces der-
nieres années ou sont suscep-
tibles de le faire dans un futur
proche. Soit neuf entités sur
les dix-neuf que compte la

Région bruxelloise, pour les-
quelles ils ont ciblé une poi-
gnée de quartiers contrastés,
et livré des fourchettes de prix
pour les appartements, les
petites et les grandes mai-
sons unifamiliales.

Ont ainsi été retenues, au sud-
estdelacapitale, Ixelles, Etter-
beek, Saint-Gilles et Forest
plutdt que Uccle, Auderghem,
Watermael-Boitsfort ou les
deux Woluwe, écartées pour la
relative homogénéité de leurs
quartiers. A tout le moins celle
delavaleurdeleur brique, dont
la croissance est plus stable
quailleurs. De méme, au nord-
ouest, Anderlecht, Molenbeek-
Saint-Jean, Schaerbeek et Evere
ont été préférées a la tres étri-
quée Saint-Josse, ou encore a
Jette et Ganshoren, plus péri-
phériques, moins sujettesava-
riation, pour ne citer qu’elles.
Enfin, Bruxelles-Ville, trés éten-
due et centrale, couronne la
sélection.®

Méthodologie

Pour la lecture des cartes, les géométres ont déterminé trois types
de biens communs, moyens en taille comme en age et en état :

un appartement ; une petite maison de trois chambres de
quelque 120 meétres carrés (1 étage et un grenier aménaggé), élevée
sur un terrain d’un are ; et une grande maison de six chambres

et deux salles de bains d’environ 260 métres carrés (deux étages,
des mansardes et une annexe), le tout sur un terrain de prés de
deux ares. Des biens par définition fictifs, mais représentatifs du
parc immobilier bruxellois, envisagé a I’échelle de ses quartiers.
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LES TRESORS GACHES DANDERLECHT

La commune recele, dans certains quartiers, des biens anciens
a la beauté insoupconnée, et au prix... plus qu'intéressant,
qui ne demandent qu'a étre découverts.

« nderlecht a du potentiel
et mériterait d’étre mieux
considérée, mais elle
souffre d’'une mauvaise -
réputation, énonce d’em-
blée le géometre expert
Alain Bellay. Cela peut changer,
mais aucun signe avant-coureur
ne le laisse entendre pour le
moment. »

Etde passer enrevue lesdivers
atouts de la commune : ses es-
pacesverts (« Anderlecht est, avec
Uccle et Forest, 'une des entités
les plus vertes de Bruxelles »), son
économie développée («outre les
Abattoirs, elle possede son propre stade
de foot, un shopping center et un large
pdle commercial, un zoning d’entre-
prises, etc. »), son accessibilité («elle bé-
néficie d’'un raccordement direct avec
leRingetl’autoroute de Paris »), ses prix
abordables (« cela fait dix a vingt ans
qu’elle figure parmi les communes les
moins onéreuses de la capitale ») et ses
quelques tres beaux quartiers, au bati
ancien etde qualité pour autant qu’il ait
été bien entretenu. « Anderlecht est
pourvue de nombre d’immeubles datant
desannées1915-1930, assure le géométre.
Et méme d’une poignée de joyaux Art

s

déco et Art nouveau autour du parc As-
trid. » Sans surprise, c’estlaquel'on peut
rencontrer les valeurs les plus élevées
de la commune. « Il y a trente ans, les
maisons de ’avenue Eugéne Ysaye
s’échangeaient au méme prix que celles
del’avenue Moliére », glisse Alain Bellay.
Quin’hésite pas, par ailleurs, a comparer
laplacedelaVaillance a une version mi-
niature dela Grand-Place de Bruxelles...

Des musiciens en vogue

Pour le reste, le géomeétre estime qu’il
n’yapasdequartier «qui décolle ». « Au
contraire, ajoute-t-il, les prixde labrique
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pour les maisons unifamiliales. »
Quid des appartements ? Alain
Bellay pointe le quartier des Mu-
siciens, construit dés2013 parle
promoteur suédois JM, entre la
i .. chausséedeMonsetleboulevard
' Théo Lambert, aux nomsde clos
évocateurs: Debussy, Verdi, Cho-
pin, Vivaldi... « Les résidences,
a taille humaine et de belle fac-
ture, se monnaient a environ
2 500 euros le métre carré, dé-
taille-t-il. Le pari sur le dévelop-
pementde cette zone s’est avéré
réussi : elle a son petit succes,
surtout aupres des jeunes et des inves-
tisseurs. » En attendant que les abords
du canal, en cours de gestation, voire
déja de construction, arrivent sur le
marché.

D’autres ensembles, certes plus an-
ciens, sont, al'inverse, autrement moins
prisés, al’'image des complexes des an-
nées 1960, « la belle époque Etrimo et
Amelinckx». «Onentrouve surtout dans
deuxquartiers: Marius Renard, entrele
parc Astrid et le ring, et Aurore, entre
Veeweyde et le canal. Avec ceci que le
second a moins bien vieilli que le pre-
mier, mieux congu et plus aéré. » ¢

CUREGHEM 1100-1400 140 000 -170 000
HERBETTE 1500-1800 180 000 - 200 000
ASTRID 1800-2000 225000 -275 000
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250 000 -300 000
330000 -400 000
405 000 - 500 000
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BRUNELLES-VILLE, D'UN EXTREME A LAUTRE

La commune est fort disparate, mélangeant les mondes et les prix.
Certains de ses quartiers sont appelés a se redresser, d’autres sont hors d’atteinte.

ruxelles-Ville est impossible a

analyser dans son ensemble. Et

pour cause, outre le Pentagone,

elle s’étend le long du canal pour

englober Laeken, Neder-Over-

Heembeek et Haren, au nord.
Tandis que, passant outre son goulet,
elle suit I’avenue Louise et annexe le
bois de la Cambre et ’'avenue Franklin
Roosevelt, au sud. Sans oublier une
pointe a l’est, jusqu’au square Ambio-
rix et au parc du Cinquantenaire. Un
territoire qui n’est pas seulement dis-
parate géographiquement, mais aussi
culturellement, socialement et... bud-
gétairement. Avec les écarts que I'on
devine au sein de son public de candi-
datsacquéreurs.

Enhautdeléchelle, le géométre expert
Marc Dekeuleneer désigne, sans sur-
prise, les eurocrates, ambassadeurs et
riches Bruxellois, qui affectionnent les
quartiers Louise, Roosevelt et Cambre.
Il ajoute a demi-mot que beaucoup
d’étrangers aisésy possedent unbel ap-
partement leur servant de seconde ré-
sidence, dontils profitentle temps d'un
week-end. « Ces belles avenues et les
abords duboisonttoujours été tres haut
de gamme », assure-t-il.
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Cen’estcertes paslaqu’il faut regarder
pour observer du mouvement. Etdonc,
du potentiel. L'entité de Laeken est, en
la matiere, plus dynamique. « Depuis
trente a quarante ans, le vieux Laeken,
autour de la place Emile Bockstael, est
pris d’assaut par une population immi-
grée a pouvoir d’achat faible a moyen »,
observe Marc Dekeuleneer. Laquelle,
quand son budget le lui permet, migre
volontiers vers la partie nord des ensem-
bles résidentiels qui longent I’avenue
Houba de Strooper, entre le stade Roi
Baudouin et I’hopital Brugmann. De

l'autre c6té du domaine royal, le quartier
desPagodes, d’aprésl’avenue du méme
nom, est plus prisé encore. « C’estlaque
setrouventlesseulesvillasalarondeet
c’est celui qui a le meilleur standing »,
ponctue le géometre.

Le pentagone se rénove

Haren, quoique fort calme actuellement,
estégalementasurveiller. Parce qu'elle
jouxte Evere, appelée a monter en
puissance, mais aussi Schaerbeek-
Formation, dontle développement aété
identifié comme stratégique parla
Région bruxelloise.

Enfin, le pentagone est tres couru. Du
moins pour ce qui est de ses quartiers
Sainte-Catherine et Dansaert. Les im-
meublesunifamiliaux - dontI’état laisse
généralement a désirer — y sont avide-
ment recherchés par les jeunes comme
les investisseurs, qui les rénovent en
masse. Ce qui n'est pas toujours une réus-
site, déplore Marc Dekeuleneer. « Le ré-
sultat n’est pas forcémentd’un bon rap-
port qualité-prix au regard des tarifs
pratiqués, trés élevés. » Par ailleurs, cer-
taines rues, comme celle de la Senne,
ontbénéficié de contrats de quartiers et
donc, d’'un « nouveau souffle ». ¢

PENTAGONE AUTOUR MARCHE AUX POISSONS  1600-2800

PENTAGONE MOITIE SUD

SOUARES  AMBIORIX - MARIE-LOUISE etc.

LAEKEN
LAEKEN
LAEKEN
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BOCKSTAEL
HOUBA
PAGODES

2500-4000
1100-1600
1400-2100
1600-2300

250000 -350 000
250 000-400 000
180 000 - 240 000
260 000 -300 000
260 000 - 350 000
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350 000 -450 000
450 000 - 650 000
260000 - 350 000
340 000-450 000
380 000 - 500 000
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ETTERBEEK, BLEUE ET... DOREE

La commune est aux mains des eurocrates, dont les revenus élevés
pésent lourdement sur le prix de ses briques. En cherchant bien
et « petit », il y a cependant encore moyen d’y étre propriétaire.

e n’est un secret pour personne,
Etterbeek est le fief des euro-
crates. La commune jouit de la
proximité immédiate du quartier
européen, c’est donc tout naturel-
lement sur elle que ces derniers
ont jeté leur dévolu. Bien qu’ils éten-
dent aussi leurs prospections acquisi-
tives sur les entités voisines : Ixelles,
Schaerbeek et Bruxelles-Ville.
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Sousleurimpulsion, la place Jourdan
etsesenvirons, aunjet de pierre du Ber-
laymont, ont retrouvé des couleurs voici
quelques années déja. Jusqu’a devenir
I'ensemble animé de cafés et restaurants
que l'on connait. « Toutes les maisons
s’'yvendenttresbien, ades prixoscillant
entre 350 000 et 400 000 euros », décrit

Gérard Schmit, géometre expert. A tel
point que, non loin de 14, du coté de la
chaussée de Wavre, autour de la justice
de paix, les promotions poussent comme
des champignons. « Nombre de rési-
dencesaappartementsde15a20 étages
y ont été construites ces dernieres an-
nées, quis’écoulentaquelque4 000 eu-
ros le métre carré, poursuit-il. Ce n’est
pasbon marché, certes, maisrien nel’est,
aEtterbeek...»

Raison pour laquelle certains types de
bienssont particuliérement traqués: les
petites copropriétés de trois a quatre ap-
partements, dépourvues d’ascenseur ou
de concierge, ne nécessitant pas de
lourdstravaux de rénovation ou de frais
d’entretientrop élevés. Quitte adébour-
ser un peu plus a I'achat pour sécuriser

Les petites copropriétés
detrois aquatre
appartements sont
particulierement prisées

un logement dans I'une d’entre elles. A
I'inverse, lescomplexes dontles charges
sont tresimportantes, comme ceux qui
peuplent le boulevard Louis Schmidt,
parexemple, affichent des prix de vente
comparativement plus intéressants.
Mais la différence — salée - se paie en-
suite tous les mois, en sus du rembour-
sement de I'emprunt hypothécaire...

Autre best-seller, surtout aupres des
jeunes candidats acquéreurs: les petits
logements. « Sur Etterbeek, comme ail-
leursen Région bruxelloise, les ménages
afaible pouvoir d’achat réfléchissent en
matiére debudget et n’hésitent pasasa-
crifier quelques metres carrés pour pour-
suivre leur réve immobilier », ponctue
Gérard Schmit.

Trois zones intéressantes
Est-ceadire que faire une bonne affaire
estimpossible a Etterbeek ? Le géomeétre
expert ne promet pas de miracle, mais
épingle tout de méme trois quartiers ot
les perspectives sont meilleures : celui
des Volontaires, bordant I’'avenue du
méme nom ; quelques rues dela Chasse,
rayonnantautour de l’avenue éponyme
jusquaux Casernes; ou encore le quartier
«pluspopulaire » s’étendantdelaplace
Saint-Antoine au pont du Germoir, aux
limites d’Ixelles. « On se situe, 1a, dans
lebas delafourchette », admet-il. &

SAINT-PIERRE
VOLONTAIRES
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EVERE, LETERNELLE OUBLIEE

Une injustice, car la commune a bien des avantages,
dont la présence d’'une zone d’activités économiques développée.
Mais aussi le voisinage du futur Mediapark de la RTBE

ngoncée entre Schaerbeek,
Woluwe-Saint-Lambert, les voies
decheminde feretles zoningsim-
plantés aux limites nord-est de la
Région bruxelloise, la commune
d’Evere, pas bien grande, passe
presque inapercue. Elle a d’ailleurs
longtemps été oubliée, souligne le géo-
metre expert Marc Dekeuleneer. Avant
deseréveiller, stimulée par le dévelop-
pement d’activités économiques di-
verses sur son territoire et, dans une
moindre mesure toutefois, l’attraction
grandissante exercée par le siege de
I’Otan, installé des 1967 dans l’entité
voisine de Haren, sur Bruxelles-Ville.

« C’est assez rare de rencontrer une
zone économique de cette ampleur au
seindelacapitale:lanormeveut qu’elle
soit rejetée extra-muros, pointe Marc
Dekeuleneer. Anderlecht en compte une
également, mais cela n’y a pas tiré les
prix de I'immobilier résidentiel vers le
haut. A Evere, la pression fonciére est,
au contraire, bien réelle : les biens y
ont gagné... 125 % en une vingtaine
d’années!»

Outrele secteur tertiaire, lacommune
est trés homogene et essentiellement a
vocation résidentielle, note le géomeétre.

e

 Nord

Centre. -

o

ety ev (et =

Au nord de celle-ci, entre la gare de
Schaerbeek-Formation et la chaussée
de Haecht, le bati est ancien, datant
du début du siecle et de I’entre-deux-
guerres. La fine bande comprise entre
la chaussée de Haecht et I'avenue Léo-
pold I1I, elle, se modernise, constituée
d’unifamiliales et de petits immeubles
aappartements généralement construits
entre les années 1930 et 1960.

Mais c’est le sud de la commune qui
présente le parc immobilier le plus ré-
cent. Un lotissement en particulier est

aépingler, dontle plan est spécialement
étudié. « Délimité par la rue du Kent et
lesavenues del’Andalousie et du Frioul,
il est tres attrayant et pour moitié pié-
ton »,décrit Marc Dekeuleneer. De quoi
plaire a un public de candidats acqué-
reurs plutdt « bobo », quoique le prix de
labriquey soit élevé. Une conséquence
directe, d’apres le géometre, de la taille
des maisons qui le composent, un peu
plus grande que nécessaire. « Cela consti-
tue un handicap pour lesjeunes ménages
ou ceux afaibles revenus», déplore-t-il.
Autour du lotissement, les rues, plus
larges, sont peuplées d’immeubles a
appartements construits, eux aussi, dans
lesannées 1990 et 2000.

Profonde mutation

Enfin, le quartier rayonnant autour de
la chaussée de Louvain bénéficie de la
proximité de Woluwe-Saint-Lambert.
Mais aussi de celle du siége de la RTBF
etdelaVRT, aReyers. Lequel estappelé
aétretotalement réaménagé en un quar-
tier mixte baptisé Mediapark, composé
notammentde2000 a3 000 logements.
Une profonde mutation dont les retom-
bées ne manqueront pas de profiter a
Evere. &

NORD GARE-FORMATION - CH. DE HAECHT
CENTRE  CH. DE HAECHT - AV. LEOPOLD Il
AV. LEOPOLD Ill - LIMITE WSL

SUD
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1500-1900
1600-2100

1700-2300

230000 -270 000

270 000 - 330 000

240000-280000 310000-360000

260000-310000 340000 -410000
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FOREST, UNE GOMMUNE EN CHANTIER

Deux poids, deux mesures prévalent selon que 'on s’éloigne des parcs de Forest
et Duden pour descendre vers les voies ferrées. A moins que les nouveaux projets
qui y poussent ne réduisent quelque peu I'écart.

oila sans conteste une commune
a surveiller. Surtout en sa partie
basse. Car, comme sa voisine
Saint-Gilles, Forest présente
deux visages. « Ses hauteurs, cos-
sues, abritent une population a
hauts revenus. A I'inverse, au fur et a
mesure que 'on descend vers les voies
de chemin de fer, le bati se fait modeste,
a portée d’une frange plus large d’ac-
quéreurs », décrit le géometre expert
Christian Kapriélian. Lesquels sont
pour beaucoup issus de 'immigration.
Sinombre d’immeublesy sont,comme
ailleursen Région bruxelloise, « saucis-
sonnés » en petits logements, rénovés
etvendus ala piéce, plus-value alaclé,
I'intérét du « bas » de Forest réside sur-
tout dans son potentiel foncier. « Entre
la rue Saint-Denis et ’avenue Van

Le parc Duden exerce
un effet bénéfique sur
les rues environnantes,
encecompris celles
qu'ilsurplombe

Volxem, le tissu urbain est majoritaire-
ment industriel. Autant de terrains en
friche, mais aussi d’anciens ateliers et
entrepOts quisont rasés ou réaffectésen
logements, poussant le secteur tertiaire

&
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toujours plus 101n versla deux1eme ligne
de chemin de feretle ring », souligne le
géometre.

Ce dernier recense nombre de projets
résidentiels entre ces deuxartéres: dans
la rue du Delta, le boulevard de la
Deuxiéme armée britannique, la rue
Marguerite Bervoets... « Pour I'instant,
toute cette zone est dans une fourchette
de prix moyens a bas, mais l’afflux de
nouveaux logements devraitluidonner
un nouvel essor. Ainsi redynamisé, le
bas de Forest pourrait devenir porteur. »

Avec ceci, nuance encore Christian Ka-
priélian, qu’il faudra se montrer patient:
letournant espéré n’est pas pour demain.

Pour le reste, le géomeétre reléve une
montée en valeur - c’est le cas de le dire
- de la partie supérieure de I’avenue
Wielemans-Ceuppens, dontlesbiensse
monnaient d’autant plus cher quele parc
deForestest proche. Ce quin’est pas(en-
core?)lecasdesesrues perpendiculaires:
Edison, Berthelot, de Fierlant, etc.

A noter que le parc Duden exerce, lui
aussi, un effetbénéfique surlesruesen-
vironnantes, en ce compris celles qu’il
surplombe.

Uccle booste les prix
Autre quartier prisé : I’Altitude 100.
« Hors le pourtour du parc Duden et
les avenues Reine Marie-Henriette et
Besmes, clairement hautde gamme, 'Al-
titude 100 est la meilleure situation que
l’'on puisse trouver a Forest », note Chris-
tian Kapriélian. C’estque le quartier est
situé a un jet de pierre de certains bons
coins d’Uccle, portant en étendard le
nom de leurs plus chics avenues : Mo-
liere, Brugmann, Churchill, Messidor...
Le méme constat peut étre appliqué
al’extréme sud de Forest, aux limites
de Stalle, quoique dans une moindre
mesure tout de méme. ¢

ALTITUDE 100 2000 - 2 400 250 000 - 300 000
ST-DENIS/NEERSTALLE 1700 -2 100 180 000 - 220 000
MEHUDEIWIE[EMANS 1600 - 2 000 175 000 - 215 000
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385 000 - 475 000
375 000 - 460 000
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INELLES, ULTRACHERE ET SUPERTRENDY

Commune en vogue du sud-est de Bruxelles, Ixelles séduit un public varié
et...aisé. Résultat ? Sa cote nen finit pas de grimper.

xelles est une des communes qui ont

le plus évolué ces dernieres années,

jusqu’a prendre récemment la téte

du classement des entités bruxel-

loises les plus onéreuses. Un phéno-

mene que ne s’explique pas vraiment
le géometre expert Gérard Schmit.
Certes, son bati, datant pour beaucoup
des années 1895 a 1905, fait la part belle
aux vieilles batisses de charme. Voire
aux maisons de maitre cossues dans
certains quartiers. Mais, n’est-ce pas
aussi le propre de Schaerbeek ou de
Saint-Gilles ? De méme, Ixelles est pri-
sée des eurocrates, qui colonisent le
quartier du Chatelain et, dans une
moindre mesure, Flagey et une partie
de Matongé (rue Saint-Boniface, place
de Londres, intérieurs d’ilots de la
chaussée de Wavre...). Mais c’est sur-
tout Etterbeek qui est, en la matiére,
leur place to be. Le raisonnement vaut
aussi pour les Francais, nombreux au-
tour des belles avenues Brugmann,
Moliere, Louis Lepoutre et consorts,
mais dont le QG est et reste Uccle, pour
son lycée francais entre autres.

Gentrification

Peut-étre la clé du succes d’Ixelles se
trouve-t-elle tout simplement dans le
fait que la commune plait a plusieurs
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profils de candidats acquéreurs fortu-
nés?Etaun publicjeuneet «bobo», qui
achéve de rendre trendy ses derniers
quartiersencore (relativement) aborda-
bles. Ainsi des environs de la place Fla-
gey, longtempsboudés, et dont lavaleur
a littéralement explosé en quelque dix
aquinzeans. « Danslesannées1980, on
pouvaity trouver une maison (a rénover)
pourI'équivalent de 25000 euros, assure

Ixelles est prisée

des eurocrates,
quicolonisent le quartier
duChatelain et Flagey

Gérard Schmit. Aujourd’hui, pour le
méme bien (rénové), il faut débourser...
700 000 euros ! » Soit pres de 30 fois la
mise, tout de méme. Il faut dire que les
autorités communales ontbeaucoup in-
vesti pour embellir'espace public, ajoute
le géometre, épinglant I'exemple de la
rue Félix Bovie. « C’était un taudis, a
I’époque, puis, avec les années, sa cote
estremontée. » Etd’ajouter que, de ma-
niére générale, Ixelles est prise dansune
vague de rénovation - « chaque fois
qu'un immeuble change de mains, ses
nouveaux propriétaires y font des tra-
vaux », acquiesce-t-il. Ou faudrait-il
parler de... gentrification ?

Toujours est-il que, d’apres Gérard
Schmit, certains coins, voire bouts de
rue, n'ont pas encore été pris dans ’en-
grenage et affichent des prix plusdoux:
larue Malibran et ses perpendiculaires,
aFlagey;lecoeur de Matongé, ol les prix
passent du simple au double d’une rue
alautre; le Vieux Tilleul (quartier Uni-
versité), autour du square éponyme,
construit dans les années 1980-1990 et
prisé desjeunes ménages.

Autre atout notoire, la présence de deux
universités (ULB et VUB) brassant leur
lotd’investisseurs spécialisés danslelo-
gement étudiant, pressionsurles prixa
laclé. &

CHATELAIN 2600-4000 350 000 -450 000
MATONGE 1200-2500 220000 -280 000
UNIVERSITE 1500-3100 270 000 - 330 000
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600 000 - 750 000

430 000 - 520 000

550 000 - 700 000
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MOLENBEEH-SAINTIEAN, PROPIGE A LINVESTISSEMENT

Son bati est bon marché mais se loue a des prix comparables
a ceux du reste de la Région bruxelloise.

olenbeek-Saint-Jean n’a pas
meilleure presse que sa voi-
sine, Anderlecht. Surtout de-
puis les attentats terroristes
qui ont ciblé Paris, puis
Bruxelles. Si, parmi les re-
proches qui lui sont adressés, beau-
coup s’averent étre le fruit de préjugés
et d’idées préconcues, il faut reconnai-
tre que lacommune peche
par le manque de mixité
dans sa population. La-
quelle est majoritairement
issue de 'immigration et
originaire tant du nord de
I’Afrique que, de plus en
plus, des pays de I’Est.
« C’est vrai pour de nom-
breux quartiers, a I'excep-
tion, toutefois, de ceux des
boulevards Edmond Mach-
tens et Louis Mettewie, ol
des ensembles d’immeu-
bles & appartements ac-
cueillent un public plus mélangé »,
nuance le géometre expert Alain Bellay.
Celaétant, Molenbeek est «assez dyna-
mique », releve ce dernier, signalant
entre autres, sur la chaussée de Gand
et autour du quartier Ribaucourt, une
activité économique relativement
importante. A noter que c’estla, aubout
de la rue de Ribaucourt, autour de la

place Saint-Jean-Baptiste et delamaison
communale, que I'on trouve les biens
les moins onéreux.

Rendement a deux chiffres

Pour le reste, «on atort de croire que se
loger a Molenbeek cofite trois francs, six
sous, souleve le géometre. Bien siir, la
commune est deux a trois fois moins

e

chére al’achat qu’a Uccle, par exemple,
mais la différence est moins marquée
sur le plan des loyers. » De quoi faire le
bonheur des investisseurs, puisque le
rendement desbienss’y calcule «adeux
chiffres », contrairement au reste de la
Région bruxelloise.

L’un des plus beaux quartiers de
Molenbeek est sans conteste celui qui

entoure le chateau du Karreveld, bien
conservé et rénové il y a une dizaine
d’années. « Ony trouve de magnifiques
maisons de maitre, comme celles qui
font la beauté d’Anderlecht, mais en
petit nombre : tout au plus une demi-
douzaine. » Il y a d’autres rues o1 I'on
croise de beaux immeubles, surtout dans
les zones qui bordent Dilbeek, vers le
Pajottenland, mais ceux-ci
ont tendance a se fondre
dansle «bati bruxellois typi-
quedel’entre-deux-guerres»,
observe Alain Bellay.

Lesimmeublesaapparte-
ments sont, eux, présents
en quantité, mais pas tou-
joursenbon état. Le géome-
tre épingle en particulier
le quartier Bénes, nommé
d’apreslarue Edouard
Bénesquiletraverse. «Ilest
caractérisé parunetres forte
proportion de complexes a
appartements, dont beaucoup sont ha-
bités par une population a faibles reve-
nus, mal entretenus et quelque peu dé-
laissés. »

Des projets immobiliers d’envergure
ont étélancés autour delazoneducanal,
facteursderevalorisation deslieux, mais
Alain Bellay ne se fait pas (encore) I’écho
d’un parigagné. ¢

RIBAUCOURT 1000 -1300 125 000 - 155 000 235000 - 285000
METTEWIE 1400-1800 180 000 - 200 000 330 000 - 400 000
KARREVELD 1800 -2100 215000 - 260 000 425000 - 530 000
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special bruxelles

SAINT-GILLES, JEUNE ET ABORDABLE

La commune profite du voisinage des flancs cossus d’Ixelles et de Forest,
tout en se targuant de prix souvent plus doux. Et ce, méme si la rénovation
progressive de son bati change la donne.

aint-Gilles est résolument cos-
mopolite. Sa population brasse
de multiples nationalités, dont
un certain nombre de Francgais —
anepasconfondre avec ceux que
I’'on retrouve a Ixelles ou a Uccle,
aux abords du lycée francais. Des Por-
tugais et des Polonais, aussi. « Ils sont
majoritairement jeunes, attirés par le
dynamisme de la commune, souligne
le géomeétre expert Christian Kaprié-
lian. exemple du quartier du Parvis
est éloquent : les gens y vivent presque
dehors toute I'année, attablés aux ter-
rasses ! » Mais sans verser dans le sno-
bisme pour autant.
Car, outre les 4ges et les cultures, la
mixité de population s’observe aussi

Unecommune
cosmopolite et
dynamique, quine verse
pas dans le snobisme

dans les catégories de revenus. Et, in
fine, dansle prixdesbiens. En lamatiére,
le géometre découpe la commune en
trois. Voire en deux : le bas de Saint-
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Gilles, quis’étend souslaBarrierejusqu’a
larue de Mérode etla gare du Midi, etle
haut. Lequel balance entre le quartier
de la chaussée de Charleroi, voisin de
I’avenue Louise et celui du Chatelain -
«lehautdu panier », aux maisons bour-
geoises et de maitre — et celui de la mai-
son communale -, « intermédiaire »,
«tampon », riche de biens de bonne
facture, rénovés et entretenus.

Un parc en pleine division

Si ces distinctions perdurent, une évo-
lution est tout de méme perceptible ¢a
etla, indique Christian Kapriélian. Ainsi,
quoiquelarue de Mérode et ses environs,
plus défavorisés, souffrent toujours d’'un
bati décrépit et moins prisé, d’autres

coins du bas de Saint-Gilles relévent le
nez.«C’estlecasdesruesreliant'avenue
du Parc a la rue Théodore Verhaegen,
ainsi que des perpendiculaires a la rue
de ’'Hobtel des monnaies, épingle-t-il.
Lesgrandesbatisses dusiecle derniery
sont divisées en petits appartements,
rénovés puis cédés a la piece a des prix
comparativement élevés : de I'ordre de
200022200 eurosle meétre carré, contre
1700 41800 en moyenne. »

De quoi faire les choux gras des inves-
tisseurs, qui y recherchent activement
desbiens atransformer... quitte as’aven-
turer plus basencore. « On assiste de plus
en plus a des prix de vente significatifs
desimmeubles de rapport dans des quar-
tierstraditionnellement plus délaissés,
acquiesce le géometre. A la condition,
toutefois, que le potentiel soit intéres-
sant. » Comprenez, que 'immeuble ne
soit pas (trop) grevé d’infractions urba-
nistiques.

Ce maintien des valeurs des biens de
rapportest égalementalimenté parl’in-
térét de jeunes ménages souhaitant al-
1éger la charge financiére de leur prét
hypothécaire. «Ilsachétent 'immeuble,
le rénovent, s’y installent en partie et
mettent les autres logements en loca-
tion », conclut-il.

OUARTIER CHARLEROI 2400-3000 310 000 - 380 000
MAISON COMMUNALE 1900-2300 240000 -300 000
BAS SAINT-GILLES 1600-2000 180 000 -230 000
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520 000 - 640 000
420000 - 510 000
360 000 - 440 000
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SCHAERBEEK, LA FORGE TRANQUILLE

Depuis plus d'un quart de siécle,la commune a retrouvé des aficionados,
les uns davantage attirés par ses belles briques, les autres par ses bons prix.

e parc immobilier schaerbeekois

est extrémement harmonieux et

homogeéne, voire... uniforme. Et

pour cause, « la quasi totalité de

ses longues avenues bordées de

belles batisses anciennes ont été
construites dans les années 1900 a
1930 », explique le géometre expert
Eric De Keghel. La bourgeoisie de
I’époque avait, en effet, décidé d’y éta-
blir ses nouveaux quartiers, en péri-
phérie de Bruxelles.

Aujourd’hui, les classes aisées ne sont
plus majoritaires au sein de la population
de la commune. Elles ont été rejointes
aufil des ans pard’autres profils d’habi-
tants qui ont insufflé des énergies trés
différentesaleurs quartiers d’adoption.
Ainsi, des familles issues de I'immigra-
tion se sont installées autour delaplace
Liedtsetdesrues Verte, d’Aerschot, Gal-
lait, de la Marne. « C’est 1a, aux limites
de Saint-Josse-ten-Noode, que l'on
trouve les biens les moins onéreux, in-
diquelegéometre, sauf peut-étrerue de
Brabant, ou lesimmeubles commerciaux
s’échangentades prix élevés. »

D’unextréme al’autre, nombre de (tres)
riches eurocrates ont également posé
leurs valises a Schaerbeek. Ils gravitent
autourdusquare et del’'avenue Eugéne

Plasky. Et n’ont pas manqué d’en faire
grimper lavaleurenfleche. « La proximité
immeédiate de la Commission et de plu-
sieursarréts du pré-métrolesontancrés
danscequartier », détaille Eric De Keghel.

-Huart-Hamoir -~ < -

Bolignon -

o

Leuramour desveilles pierres, aussi. « A
commencer par les Anglais, qui ont
acheté et rénové de grandes maisons de
maitre a une époque ou elles n’avaient
plustroplacote parmileslocaux. »

Loin de tout

Dansleursillon, d’autres ont (enfin) réa-
lisé le potentiel de la commune voici
15-20 ans, tandis qu’ils sont désormais
nombreuxas’y précipiter. Résultat ? Plu-

sieurs coins de Schaerbeek connaissent

Plusieurs coinsde
Schaerbeek connaissent
une nouvellejeunesse

une nouvelle jeunesse. Et ce, d’autant
que ceux-ci se targuent de tarifs inter-
médiaires, péchant par leur relatif éloi-
gnement et une mauvaise desserte en
transports en commun, glisse le géome-
tre, citant le quartier Huart Hamoir,
autour del’'avenue éponyme. Ou encore
celui des Fleurs, le long du boulevard
Lambermont, aux noms de rues poé-
tiques: desJacinthes, Pensées, Mimosas,
Capucines, etc. Autre zone intéressante,
plus proche du centre de Schaerbeek,
celledelaplace Colignon etdelamaison
communale.

Ces quartiers sont fort recherchés par
lesjeunes, attirés par leurs prix plus doux,
quitte a prendre leur... vélo pour rejoindre
lesfacilités etleslieux de sortie. Dont la
place des Chasseurs ardennais, qui prend
desairsde place Flageyle vendredisoir.
«C’estun peu le “Ixelles” de Schaerbeek »,
sourit Eric De Keghel. &

PLASKY 2000-2400 250000-300000
LIEDTS (nors Brabant) 1400-1700 150 000-180 000
FLEURS 1900-2300 225000-275000
HUART HAMOIR 1700-2100 215000-260 000
COLIGNON 1600-1900 175000 -215 000

LE VIF « NUMERO 46 - 18.11.2016

480 000-560000
270000-325000
440000-510 000
400000-480000
320000-390 000



