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" Valeur siire

Texaf veut s'appuyer sur son péle immobilier pour étendre
ses tentacules sur le Congo.

ontrairement a la situation qui
prévalait il v a quelques décen-
nies, les possibilités d'investir au
Congo sont plutdt restreintes sur
1a Bourse de Brixelles. Seule la société
holding Texaf permet de miser ex-
clusivement sur le développement du
Congo. Aprés l'arrét des activités tex-
tiles I'an dernier, le parc immobilier

Données clés du holding

Patrimoine immobilier : le groupe donne en location des habitations, des immeubles in-
dustriels et des bureaux & Kinshasa. Utexafrica est le principal site du groupe : il repré-
sente 41 hectares, 86 appartements et 35 villas. Le taux d"occupation des habitations est de
100%. C’est égalemnent sur cette parcelle que Uon trouve lancienne usine textile de Congo-
tex. Texaf a mis un terme aux activités textiles déficitaires l'an dernier. Les immeubles de
l'usine seront progressivement transformés en immeubles de bureaux.

Le dossier Imbakin :en 1997, un tribunal a décidé que UEtat congolais devait payer 64 mil-
lions EUR 2 Texaf & la suite des nationalisations des terres en 1961. Les 12 premiers mil-
lions iront & la Cobepa pour l'aide financiére apportée en 2001. Compte tenu des intéréts de
retard, un intérét simple de 8 3 9%, le montant devrait déja avoir presque doublé. La
créance est enregistrée comme nulle dans les comptes. Elle est connue des Congolais et a
été officialisée par publication au meniteur local. Price Waterhouse Coopers a audité la
créance 3 la demande du gouvernement.
Créance Mecelco : le 14 mars 2008, Texaf a fait savoir qu’elle avait vendu une créance de
Gécamines évaluée 3 zéro dans les comptes, pour 4,6 millions USD, Elle a déja encaissé
80% de ce montant.

o

dans la capitale Kinshasa constitue en-
viron 90% de la valeur actuelle du hol-
ding, les activités industrielles Carrigres
et Mecelco prenant les 10% restant a
leur compte. Nous nous sommes en-
tretenu avec l'administrateur délégué
Philippe Croonenberghs sur les atouts
du pays et les défis auxquels son groupe
est confronte.

Cash : Quelles sont les perspec-
tives des activités immobiliéres?

Philippe Croonenberghs : Nous
prévoyons une trés forte croissance
de notre péle immobilier pour les an-
nées a venir. De nombreux revenus
locatifs supplémentaires sont possi-
bles. Tout d’abord, nous voulons
mieux exploiter notre patrimoine im-
mobilier existant. Nous avons plu-
sieurs immeubles, dont celui d’Ana-
gest, dont le rendement est nul.
Deuxiémement, nous allons aména-
ger 48 nouveaux appartements sur
notre site Utexafrica. Nous avons re-
cemment recu le feu vert des autori-
lés en ce sens. Notre parc immobilier
jouit d'un excellent emplacement: au
bout de 'avenue Louise locale, le Bou-
levard du 30 Juin, le long du fleuve,
avee vue sur le Congo-Brazzaville voi-
sin. C'est le quartier des ambassades.
En outre, nous rénovons pet a pey,
avec nofre propre personnel, une par-
tie des petits immeubles industriels
gue nous possédons sur différents
sites, qute nous transformons en bu-
reaux. Il y a cing ans, les revenus loca-
tifs résidentiels représentaient 90% du
total. Agjourd’hui, 50% des loyers pro-
viennent de bureaux et d'entrep6ts.
Pour réaliser nos ambitions en termes
de croissance, nous cherchons un
grand spécialiste du développement
immobilier qui a de I'expérience a
P'étranger @ un mini-Fautré, en
quelque sorte (NDLR : Serge Fautre
est administrateur délégué de la sicafi
Cofinimmo).

Quels sont les principaux défis
en matiére d'immobilier?

Le projet de 48 appar tements est
budgété 410 millions EUR, dont seu-
lement 3 millions EUR seront finan-
cés par des moyens externes, Nous
devrons débourser le reste nous-
mémes. Nous avons travaillé en plu-
sieurs phases, selon notre situation fi-
nanciére, le prix du ciment et la situa-
tion politique générale. En outre, le
pays est confronté 4 une pénurie d'en-
trepreneurs, d’architectes et de ges-
tionnaires de projet expérimentes, en-
tre autres. Bt les entiepreneurs étran-
gers, comme Besix et CFE, ne se dé-
placent pas pour moins de 25 millions
EUR. Nos possibilités de financement
limité compliquent notre tiche. Nous
rencontrons donc de noimbreux obs-
tacles dans notre quéte constante de
nouveaux projets.
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Quelle est la situation du mar-
ché immobilier dans la capitale?

Tl existe une pénurie du c6té de l'of
fre, raison pour laquelle les prix sont
plutét élevés. Pour une grande villa, on
peut facilement compter sur-un loyer
de 6000 a 7000 EUR, plus qu'a
Knokke. Le marché immobilier
congolais va continuer a croitre, avec
ou sans révolution. Il existe une inter-
minable liste d'attente pour l'immobi-
lier d'excellente qualité. Je vais bientdt
jeter un coup d'eeil a Luanda, 1a capi-
tale de I'Angola votsin. La ville estau-
jourd’hui en plein essor grace al'in-
dustrie pétroliére, mais elle sort d'un
véritable trou noir. Kinshasa pourrait
prendre le méme chemin que Luanda.
Les Angolais n'oiit qu'un atout supplé-
mentaire : 1a présence massive des
Chinois, Mais les Chinois sont égale-
ment arrivés au Congo début juin, et
ils l'ont fait avec une énorme démons-
tration de force. Ils ont notamment
emmené dans leur sillage dumatériel
lourd pour construire des routes, Leur
image aupres du gouvernement est
excellente,

La réorientation du site Immo-
tex ne se passe-t-elle pas sans
probléme?

Le site couvre 14 hectares, dont 9
hectares sont bitis. Le déménage-
ment des machines textiles s’est long-
temps fait attendre. Le liquidateur a
pris du retard. Elles devraient avoir
disparu d’ici un ou deux mois. Reste 4
savoir affectation que nous allons
donner au site, un probléme que nous
avons sous-estimé. Allons-nous trans-
former puis louer les bitiments par lot
ou nous lancer dans un projet a
grande échelle, avec centre commer-
cial, cinéma, et hotel? Si nous optons
pour cette derniére solution, nous
n’avons pas le savoir-faire chez nous,
et nous devrons compter sur ui finan-
cement externe. Mais la premiére
possihilité sera plus lente, car nous al-
lons rénover le site lot par lot, pour
louer ensuite. Nous menons des né-
gociations avec les instances des Na-
tions Unies présentes, la Monug, pour
leur en louer une partie.

Rencontrez-vous également des
difficultés concernant le site
CPA?

On tente de nous déposséder de ce
site, au point que nous ne pouvons
plus y'mettre le pied alors que nous
possédons une concession pour 25
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ans. De temps en temps, des gens y
sont hébergés. Le terrain est loti, et
certains lots ont méme été vendus.
C’est hallucinant ! Il n'y a aucune solu-
tion dans I'immeédiat. Mais il n'existe
pas le moindre doute que nous possé-
donscefte zone.

Qu’en est-il avec les autres
sites?

Le site Cotex fait 3,2 hectares et se
compose presque entiérement d'une
ancienne petite usine textile. La moi-
tié-du site a été louée a la Monuc quiy
héberge des soldats ghanéens. Nous
somimes en train de transformer une
autre partie en un espace pour biu-
reaux. Ensuite, nous avons Alta Invest
qui se compose de trois immeubles
Sabena dont nous possédons 70%
apres le rachat d’Anagest (Atenor)
I'an dernier. L'Etat posséde les 30%
restants et ne s’en soucie pas. Les
trois immeubles se composent de 84
appartements et de huit studios qui
sont actuellement habités gratuite-
ment. Nous avons repris la direction

des opérations et nous allons effec-
tuer quelques grands travaux. Ce ne
sera cepenidant pas une sinécure d'en
tirer quelque rendement. Mais cette
participation ne nous a presgue rien
colité, et le potentiel de-croissance est
donc considérable.

Que peut-on attendre de Carri-
grés, l'exploitation de grés?

Depuis l'arrivée des Chinoeis et
I'amélioration de la conjoncture, la
demande est supérieure a l'offre, et
nous avons presque le monopole
dans la région de Kinshasa. Le grés
de base sert pour la construction de
routes et des pistes d’aéroport. En
2007, le chiffre d’affaires a progressé
de pres de 20% 4 5,5 millions EUR
alors que le bénéfice net est resté
quelque peu en retrait. Mais il en ira
attrement cette année. Nous allons
enfin récolter les fruits d'une poli-
tique d’investissement trés agressive.
Et comme nous enregistrerons des
cash-+lows excédentaires, nous pen-
sons nous diversifier en dehors de la
pure exportation de pierres.

Et Mecelco?

Grice 4 la forte augmenlation de la
demande, nous voulons devenir un ac-
teur important en matiére de
construction et d’entretien des wa-
gons de chemin de fer, Jusqu'il y a pe,
les chemins de fer congolais et Géca-
mines (NDLR : l'ancienne cornpagnie
miniére nalionale) étaient surtout ca-
ractérisés par une énorme désorgani-
sation. Nous souffrions en outre d'un
manque de pieces de rechange. La
gestion des chemins de ferva ppp

« Grace a la forte audmentation de la demande,
nous voulons devenir un acteur important en matiére de
construction et d’entretiendes wagons de chemin de fer, »
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cependant 2 nouveau étre confiée 4 un
spécialiste belge. Espérons qu'il
pourra enregistrer rapidement des
progrés. La présence de matiéres pre-
miéres n'y est pas étrangére. Tout
comme chez Carrigrés, 2008 sera I'an-
née de la percée pour Mecelco. Nous
avons résolu plusieurs problémes ces
derniéres années. Nous disposons
d'unmanagement jeune, d’'un nouveau
chef d’atelier expérimenté et nous
avons renforcé note bureau d'études.
Lobjectif est ¢galement d’étendre les
activités a la chaudronnerie pour l'in-
dustrie miniére et 4 la production de
constructions métalliques pour les
brasseries. Un chiffre d'affaires de 10
millions USD n'est pas exclu d'ici cing
a six ans, Avec un chiffre d’affaires ac-
tuel de 1,5 million USD, cela repré-
sente une croissance énorme.

Quels sont les principaux
risques du pays?

Pour notre pdle immobilier, c’est
insécurité juridique. Plusieurs per-
sonnes que l'on pourrait classer dans
Vestablishment congolais lorgnent sur
notre immobilier. lls profitent du fait
qu'un étranger, au Congo n'est jamais
propriétaire d’un terrain, mais conces-
sionnaire pour des périodes renouve-
lables de 25 ans, Au niveau industriel,
le risciue a également une teinte poli-
tique. Déclatement d'une mini-révolu-
tion paralyserait I'indusirie et entrai-
nerait un arrét de la production. Les
Congolais ne veulent pas accaparer
l'industrie parce qu'ils savent qu'ils
manquent d'expérience pour la gérer.
En raison du risque aceru, il est nor-
mal que nous exigions un rendement

« Les liens entre la Belgique et le Congo se distendent »

Philippe Croonenberghs souligne qu'il ne veut pas faire de politique, que sa tiche consiste
a gérer une entreprise. Cependant, il n’est pas aveugle devant la nouvelle réalité géopoli-
tigue. « Je sens bien que les liens entre la Belgique et le Congo sont en train de se disten-
dre, Le président se tourne d'ailleurs de moins en moins vers U'Europe. A présent que le
pays a trouveé un nouveau partenaire avec la Chine, il ne prend méme plus la peine de négo-
cier des remises de dette avec |'Occident. La Chine apporte de l'argent frais, et les Chinois
obtiennent en échange des conditions favorables dans Uindustrie miniére. En tant qu'entre-
prise privée, nous ne pouvons que nous réjouir du fait que les Chinois mettent en ceuvre
des travaux d'infrastructure. Je suis trés heureux que le pays fonctionne mieux. » Selon Ph.
Croonenberghs, le ministre belge des Affaires étrangeres, Karel De Gucht, a dit tout ce que
tout le monde pense tout bas au sein de ['Unjon européenne et de la Banque mondiale. Il ne
peut pas s'empécher de dire son avis. « La plus grande erreur gue nous commettons, ce-
pendant, est le fait d’énormément compliquer la t3che des étudiants congolais en Belgique.
Qu'est-ce que ¢a colite ? Rien! Désormais, les étudiants les plus prometteurs se rendent en
Chine et aux Etats-Unis. Ensuite, ils conservent des liens avec ces pays, pas avec la Bel-
gique. » Par ailleurs, le directeur de Texaf rappelle que le principal potentiel du pays se
trouve au-dessus du sol, & saveir dans l'agriculture et ['énergie hydroélectrique. Le mangue
de maturité politique est cependant inquiétant. Il ne faut pas envisager de rapide évolution
politique. « La population est apathique, manipulable et peu exigeante. Ils sont fatalistes :
sur les 15 chaines de télévision, dix sont aux mains de mouvements religieux. Tous se
nourrissent de U'espoir largement répandu d'une amélioration des conditions de vie. »

plus que de nombreuses entreprises

plus élevé qu'en Occident. Sur I'im-
mobilier, le rendement interne doit
étre supérieur a 20%. Pour les projets
industriels, nos exigences sonten-
core plus fortes.

Votre holding est coté sur le
marché au comptant et fait peu
parler de lui. Une cotation en
Bourse a-t-elle un sens?

Il n'est pas facile de faire preuve
d'une grande transparence et d'appli-
quer les principes de bonne gouver-
nance dans un pays ot ce n’est pas
Ihabitude. Nous sornmes la seule en-
treprise active au Congo'qui est trés
transparente, dans certains cas méme
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belges. Ce qui peut nous aider 4 éveil-
ler T'intérét des repreneurs ou d'inves-
tisseurs étrangers 4 la recherche d'un
partenaire local. Mais une telle atti-
tude demande énormément d'efforts
et colte trés cher 4 une si petite entre-
prise. A terme, nous voulons encore
améliorer notre communication finan-
ciére. Un des avantages de la cotation
en Bourse est la forme de protection
gu'elle procure. La cotation incite les
Congolais 4 faire preuve de prudence
lorsqu’ils traitent nos dossiers. Ils sa-
vent que tout paraifra dans la presse,
et ils ne veulent pas de publicité néga-
tive. Mais nous nous demarndoris de
plus en plus si nous avons choisi la
bonne Bourse. Les volumes moyens

‘sont trés bas. Et ils ont encore dimi-

nué apres I'incident avec le ministre
De Gucht. Le cours ne refléte pas la
valeur de l'entreprise, la sous-valorisa-
tion est trés élevée. Nous ferions
beaucoup mieux d’étre cotés surla
Bourse du Canada ou sur une Bourse
africaine, ot 'on trouve déja des en-
treprises ayant un profil de risques si-
milaires et oit nous pourrions susciter
davantage d'intérét.

Vous avez parlé de la Bourse,
mais existe-t-il encore d’autres
possibilités de financement?

Nous pensons avant tout a des par-
tenariats avec des investisseurs des
pays ¢mergents : des groupes afri-




cains, comme la trés active Ecobank,
ou des entreprises du Moyen-Orient.
Récemment, un groupe originaire des
Emirats arabes unis a lancé un projet
immobilier 4 Kinshasa d'une valeur de
500 millions USD. Nous allons certai-
nement tomber un jour sureux, car ils
vont étre confrontés aux mémes pro-
hlémes que nious. Ces derniers jours,
nous avons également suseité lintérét
de 1 olt on ne lattendait pas : le fonds
d’'investissement russe Renaissance
Capital nous a sondés sur d'éven-
tuelles possibilités d'investissement.
En revanche, il est particuliérement
difficile de trouver des investisseurs
en Europe ou en Belgique. Et le finan-
cement local est tout aussi difficile, en
raison des ressources limitées des dif-
férents organismes bancaires. Si nous
ne parvenens pas a trouver un parte-
naire, nous devrons renoncer 4 une
forte croissance et opter pour un
rythme plus modéré.

Existe-t-il également des projets
ou des idées en dehors des activi-
tés existantes?

Nous étudions par exemple 1a possi-
bilité de lancer une briqueterie dans la
région de Kinshasa. Il n’en existe au-
cune dans la région de la capitale. Mon
réve est cependant de pouvoir refaire
de lagriculture autour de nos trois
plantations de coton existantes, les
« Cotonniéres ». Ces Cotonniéres re-
montent a I'époque coloniale. Elles se

pourraient a nouveau jouer un réle
central. Nous devons cependant tout
reconstruire de zéro. Siles Chinois
font leur travail et désenclavent le
pays, un redémarrage est possible.
Pas dans l'année, mais certainement
dans les cing prochaines années.

Ot en est le dossier Imbakin
(cf. encadré p. 16)?

Jestime qu’ily a fortes chances que
le dossier soit cloturé, mais je ne crois
pas que cela se fera dans I'année,
comme I'a récemment affirmé notre

_ ¢« Nous sommes la seule entreprise acti-
*  ve au Congo qui est tres transparente,
dans certains cas méme plus que

de nombreuses entreprises belges. »
{Philippe Croonenberghs) |

composaient d’un centre de collecte,
ol des dizaines d’agriculteurs fotale-
ment indépendants venaient apporter
leur coton. Ces personnes étaient ac-
compagnées en matiére de pesticides,
des graines, ete. Aujourd’hui, les Co-
tonniéres sont fermées, le coton
n'étant plus cultivé. Il n'y a d’ailleurs
plus de clients. De plus, 'encadrement
et l'infrastructure ont disparu. Mais
nous pensons que plusieurs autres
produits, comme le mafs, ont un bel
avenir au Congo, et les Cotonniéres

administrateur Albert Yuma lors de
notre assemblée générale. Il faudra
sans doute encore attendre quelques
années; Le dossier est discuté avec
des proches collaborateurs du presi-
dent Kabila. Il n’y a aucune chance
que nous recevions du cash car 'Etat
n'en a pas. En lieu et place, nous al-
lons recevoir des actifs. Le gouverne-
ment peut donner des concessions
sur certaines mines, d'anciennes plan-
tations, des terrains pour l'exploita-
tion forestiére ou nous confier I'ex-

ploitation des centrales hydroélec-
triques. Une chose est siire : si nous
recevons quelque chose, nous allons
devoir investir pour en retirer de la va-
leur: Et il est trés probable que nous
devions alors faire appel a la Bourse.
Sinous proecédons a une augmenta-
tion de capital, nous aimerions l'ouvrir
4 des Congolais. A présent, personne
n'envisage la création d'une Bourse
au Congo. En ouvrant notre capital,
nous voulons contribuer 4 changer les
mentalités,

Comment les résultats vont-ils
évoluer? _

Cette année sera un trés bon millé-
sime, ne serait-ce que grice a l'impact
net des 1,9 millions EUR issus de la
récupération de la créance de Me-
celco. En matiére de résultats d’ex-
ploitation récurrents, ce sera un peu
plus difficile : nous avons di investir,
ce qui a entrainé une forte augmenta-
tion des cofits. Nous avions trop peu
investi dans I'immobilier ces der-
niéres années. Et il est impossible de
dire comment les chiffres vont évo-
luer en 2009. Comment les locations
vont-elles se développer? Nous avons
connu des années au cours des-
quelles nous avons pu augmenter les
loyers de 25%, A quelle vitesse allons-
nous pouvoir construire ? Allons-nous
encore bénéficier de résultats excep-
tionnels? Mecelco et Carrigrés, dont
nous avons déja parlé, aurent en tout
cas un impact clair sur les chiffres. ll

Francis Muyshondt
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