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Texaf Des paradis artificiels deKinshasa
à la révolution verte

Par Frédéric Rohart, à Kinshasa

«K
in la belle» est encore loin
du rêve.Mais celle qui était
devenue un immense bi-
donville a entamé samuta-
tion.La finduprocessusde
transition politique a ap-
porté une stabilité qui fait

le terreaudesbâtisseurs.Les immeublesduLibanais
Congofutur poussent le long du terrain de golf de
Kinshasa, à deuxpasdesdeux tours en construction
d’Achour, un autre Libanais. Et l’Emirati Rakeen
tentede rattraper le retardpris dans la construction
de sonhôtel de luxe…Au total, une dizaine de tours
émergent simultanément dans le centre-ville. Sans
compter les complexes de villas flambant neuves et
les hôtels particuliers construits par des business-
men, fonctionnaires, parlementaires et autresnou-
veauxriches.Aprèsquaranteansdestagnation, l’im-
mobilierkinois est enpleinboom.
C’est dans ces eauxmouvementées quenavigue le

holdingbelgeTexaf. La seule société exclusivement
activeauCongoàêtrecotéeenBoursea fait leparide
labriqueen2002.Etçaaplutôtbienréussi à la small
cap: son titre, sur Euronext Bruxelles, est passé de
2 euros en 2002 à 165 euros aujourd’hui. Pourtant
Texafnepeut sepermettre l’extravagancedeprojets
nourris aux pétrodollars. L’entreprise belge, géant
déchu de l’industrie textile, s’est trouvé une niche
pour survivre aux crises: la locationde villas et d’ap-
partements résidentiels. Aujourd’hui, Texaf est l’un
desplusgrandsacteursdusecteur.Mais ilnerêveque
d’unechose, retrouver son imagedepilier industriel
duCongo.

RECONVERSIONFORCÉE
Texaf, «Textiles africains», est né dans le coton en
1925. Sonusinede tissudeKinshasa est rapidement
devenue l’unedesplusgrandesd’Afrique.«Nousmaî-
trisions toute lachaîne,de lagraineà laventede tissus
audétail», raconte Jean-PhilippeWaterschoot, ad-
ministrateur de la SA, qui nous accueille dans la
concession Utexafrica, au bout du boulevard du
30Juin. À la fin des années 80, le groupeproduisait
encoreunmilliondemètresdepagneparmois.L’en-
treprise s’est alors lancée dans des investissements
importants, pourmoderniser sa chaîne de produc-
tion.Mais l’histoire l’a rattrapée.
«Enmars1991,nousétionsprêtsàdéroulerdeuxmil-

lions demètres parmois.Mais les premiers pillages
éclataient sixmoisplus tard.»Lespilleursquiontmis
l’économie congolaise à genouxne s’en sontpaspris
directementàTexaf:«Il yavait un certain respect en-
versnous,nousétions l’undesplusgrosemployeursde
Kinshasa», explique le CEO du groupe, Philippe
Croonenberghs.Lespetits fournisseurs, eux,ontété
quasimenttouspilléset tout leréseaudedistribution
s’est effondré instantanément. La vaguedepillages
suivante, en 1993, est plus violente: un directeur
technique est abattu alors qu’il essaie de barricader
l’entréede l’usine.
Exsangue, englué dans les dettes, Texaf doit alors

composer avec l’arrivée en masse de concurrents
asiatiques.«Des tissusdeChine, d’Inde, deThaïlande
entraient dans le pays sans droits de douane. Et les
nouveauxarrivants se sontmis à contrefaire nos pro-
duits,sesouvientWaterschoot.Àpeinesortions-nous
unenouvelle gammedepagnes que lemodèle à succès
était scanné et envoyé enChine.Unmois plus tard, le
marché était inondéde la version copiée.»
Parallèlement, les guerresontdétérioré laproduc-

tion locale de coton et les voies de communication.
«Forcés d’importer notrematière première, nous ne
faisions plus le poids face auxChinois: le prix de leurs
pagnes sur lemarché était devenu inférieur à celui du
cotonquenous chargionsdans lesmétiersà tisser…»
À la findes années90,Texaf est auborddugouffre.

La Cobepa, société d’investissement qui contrôle
alors l’industriel belge, décide de se désengager. Et
proposeaumanagementdereprendre lesparts.Phi-
lippeCroonenberghs refuse: l’entrepriseest aubord
de la faillite.MaisCobepa insiste.«J’ai finiparsigner
quand j’ai obtenudes garanties de financement suffi-
samment solides», explique le CEO. C’était en
juin 2002, juste avant la fin de la guerre… «La voie
était libre pourunnouveaudépart. Et nous avons fait
lesbonschoix.Onamisé toutcequ’onavait sur l’immo-
bilierpour ressusciterTexaf.»
Lenouveaupatron tente tout demêmede s’accro-

cher à la vocation première du groupe. En 2005, il
trouveunpartenairechinoispourprolonger laviede
sonusine textile.Mais l’entreprise échoue: en2007,
la fabriquemet définitivement la clé sous le paillas-
son.Texafperd son imaged’opérateur industriel.
Cen’estquepourmieuxnégocier son tournant im-

mobilier. L’ancienne usine était située dans une
concessionde rêve, enplein centre, aubout dubou-
levard du 30 Juin. La friche industrielle de 45 hec-
tarescomportaitdéjàunebasesolide:unquartierde
maisons pour cadres construites avant l’indépen-
dance, l’«ancienne concession». Le long du fleuve,
une nouvelle zone a été définie pour accueillir les
constructions de notables: on y trouve les villas du
gouverneur de la Banque centrale, du président de
l’Assembléenationale,maisaussid’entrepreneursde
haut vol, d’avocats, de sénateurs… Et le reste de la
«nouvelle concession» est affecté aux innovations
immobilières.Texafvientd’yérigersixunifamiliales
avec piscine et deux immeubles à appartements
flambantneufs.Un investissement très rentable: ici,
un 160 m² se loue 4.000 euros par mois. Deux fois

plus cher qu’àKnokke…La célérité du retour sur in-
vestissement a peud’équivalent: quatre ou cinq ans
maximum.Et leparc immobilierduholdinggonfle à
vued’œil. En cinq ans, son revenu locatif a doublé, il
atteignait 7millionsd’eurosen2009.
Texafcontinuedoncsursa lancée:quatrenouveaux

immeublesàappartementssontsur lepointd’éclore.
Et legroupese lancedans laconstructiondebureaux:
«Lademande explose depuis quelque temps, et le ren-
dementestaumoinsaussibonquedans lerésidentiel»,
expliqueCroonenberghs.

INSÉCURITÉETSOUS-FINANCEMENT
Mais, si les rendements sont séduisants, ils ne font
pas tourner la tête dupatron: il doit composer avec
l’incertitudeet lespertes liéesà l’insécurité juridique
dupays. Car les tentatives de spoliation de terrains
sont légion. «Nous avons la chance d’occuper notre
concession depuis 85 ans, expliqueCroonenberghs.
Personne n’ose nous la contester.Mais nous avons de

grossesdifficultésavecd’autres terrains.»

Texaf anotamment acheté un immeuble àFromé-
tro, il yadeuxans,«mais lebâtimentest squatté,nous

ne parvenons pas à y pénétrer», explique leCEO.Un
jugement a pourtant été rendu en faveur de Texaf,
maissamiseenapplicationtraîne.«Nousfinironspar

récupérernotrebien,maiscelavaprendreencorebeau-

coup de temps», regrette le patron. Chacune des ac-
quisitions immobilières que le groupe a faites ces
dernières années a débouché sur des problèmes si-
milaires. «Ici, vous savez, c’est un peu le Far West,

poursuit-il.Ilarrivesouventquedesescrocssoudoient
des fonctionnaires du cadastre pour obtenir de faux

actesdepropriété…»

Texaf a retenu la leçon: fini les acquisitions, le
groupeseconcentresursesactifs sûrs.Mais l’insécu-
riténe se limite évidemmentpas à l’immobilier.«En
2009, un tribunal nous a condamnés à payer 46.000

moisdepréavisà l’undenosanciensemployés!Celasi-

gnifie qu’un juge, contre paiement, a accepté de

condamner legroupeàuneamende insensée.»C’est le
genred’affairesqui fait lebonheurdescabinetsd’avo-
cats, présents en force dans la capitale, qui parvien-
nent toujoursà faire fondre lanote.«Onfinit engéné-
ral par devoir payer quelque chose, de l’ordre du

millièmede lacondamnation initiale.»Lesanecdotes
du genre ne manquent pas, dans toutes les entre-
prises.«Il faut le savoir et faireavec, souritCroonen-
berghs.Mais surtout: ne pas céder à la corruption. Si

voustombez là-dedans,vousn’ensortez jamais.»Texaf
peut se défendre. Elle a les reins solides et des alliés
de haut rang. Le codirecteur duholding àKinshasa
n’est autre qu’AlbertYumaMulimbi, patrondes pa-
trons congolais et administrateurde laBanque cen-
traleduCongo.
L’insécuritén’estdoncpas l’obstacle leplusdifficile

à franchir pour le groupe belge. Le regard deCroo-
nenberghs s’assombrit.«Le vrai défi, c’est le finance-
ment!»Le secteur bancaire congolais, sous-capita-
lisé, est incapable de soutenir les entrepreneurs.
«Texaf a 3 ou 4millions d’euros de crédits alors que

nous pesons plusieurs dizaines de millions…» Et
lorsque le groupe frappe à la porte de financiers
étrangers, ils fermentgénéralement leverrouenap-
prenantque 100%des actifs deTexaf sont auCongo.
«Pourtant, si vousmedonnez 30millions d’euros au-

jourd’hui, je saisexactementceque j’aià faire!»,assure
leCEO.Cardes projets, PhilippeCroonenberghs en
a à revendre. Le seul développement immobilier de
la concession du centre-ville demanderait 80mil-
lions.

RETOURAUXSOURCES
MaisTexaf voit plus loin que le béton. Le boom im-
mobilier s’appuie largement sur une classe d’expa-
triés enquête de quiétude et de sécurité, il n’atteint
pas lapopulationcongolaise.Leholdingveutappor-
terunevraie valeurajoutéeaupays.
Àsonéchelle, ilparticipedéjàaudéveloppementen

investissant dansunprojet de formationet d’éduca-
tion dans le Sankuru (Lodja) ou encore dans « la
chaine de l’espoir », qui lutte contre lesmalforma-
tionspédiatriques.Mais lesprojetsderesponsabilité
sociale ne lui suffisent pas : Texaf veut générer de
l’emploi, retrouver son imagedegroupe industriel.
Leholdingessaiedoncdesereconstituerunporte-

feuille industriel, tout en gardant l’immobilier
commecolonne vertébrale. En2009, le groupe a ac-
quis la totalité de l’exploitant de carrièresCarrigres.
Uneaffaireendemi-teintepour l’instant: le fondsde
commercedecelui-ci étaitde fournir lesentreprises
de construction de routes… «Or, depuis quelque

temps, lesChinoisontunequasi-exclusivitésurces tra-

vaux publics et les autorités congolaises leur ont fait

cadeau de trois carrières. Nos activités en ont beau-

coupsouffert»,expliqueWaterschoot.MaisCarrigres
a remonté la pente, à l’approchedes célébrationsdu
cinquantenaire:«Lapressiondesautorités s’est consi-
dérablement accentuée sur les sociétés chinoises qui

ont été forcées de revenir vers nous.» Texaf détient
aussi un atelier d’entretiendewagonsminiers àLu-
bumbashi.Mais leplongeondescoursducuivreafor-
tement ralenti ses activités.
C’estundébut.Mais lesrêvesdePhilippeCroonen-

berghs vont bien au-delà de ces deux entreprises:
l’avenir deTexaf, c’est peut-être l’or vert. «Ce pays a
unpotentiel gigantesqueenagronomie, constate-t-il.
LeCongo, c’est l’épongede l’Afrique. Savraie richesse,

cen’estpas le sous-sol, c’est la terre.»Cela tombebien:
Texaf possède encore trois anciennes zones coton-
nières.«Nousaimerionsyredévelopperquelquechose.

Nousréfléchissionsànous lancerdans lerizou lemaïs,
maisnousn’en sommesqu’audébut…»e

Une cité paradisiaque émergée des eaux du

fleuve Congo. Un centre d’affaires de luxe dans

deux tours jumelles en plein cœur de Kinshasa.

Un palace cinq étoiles ultramoderne avec

centre de conférences international. La capitale

congolaise attire les projets les plus fous

d’investisseurs émiratis ou anglo-saxons qui y

voient déjà la mégapole phare d’un continent

en plein redressement.

Nous avons fait les bons

choix. On a misé

tout ce qu’on avait

sur l’immobilier

pour ressusciter Texaf.

Surtout:

ne pas céder

à la corruption.

Si vous tombez

là-dedans, vous

n’en sortez

jamais.
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