
Bruxelles 
Patrimoines

39

Été 2025

urban.brussels

Dossier

RECONVERTIR
LES BUREAUX



12 Bruxelles Patrimoines 39    Été 2025

2



13urban.brussels 13urban.brussels 13urban.brussels

Dossier

Le bureau change-t-il la donne ?   
Notes sur quelques récentes reconversions de 
bureaux « durables » à Bruxelles 

SVEN STERKEN
PROFESSEUR D'HISTOIRE DE L’ARCHITECTURE, FACULTEIT ARCHITECTUUR KU LEUVEN  


Ancien immeuble SECO, détail de la façade, 
rue d’Arlon, rue de Trèves, Bruxelles (© S. Malaud).

NDLR
La transformation brutale qu'a connue Bruxelles après la guerre est 
bien connue et porte même un nom : la bruxellisation. Les quartiers 
d'affaires ont surgi comme des monolithes dans l'ancien tissu urbain. 

Monofonctionnels et désertés après les heures de bureau, ils ont été décriés 
pendant des décennies. Dans son essai, Sven Sterken note que la tour de 
bureaux, symbole de cette période, bénéficie d'une revalorisation dans le cadre 
de la quête actuelle de durabilité et de circularité. Sa contribution offre à la fois 
un contexte historique et des observations critiques sur cette nouvelle évolution. 
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La reconversion de bureaux vers d’autres 
fonctions n’est pas un phénomène nou-
veau à Bruxelles. Déjà en 2011, l’ouvrage 
Bruxelles, ses bureaux, ses employés 

mettait la typologie en lumière sous différents 
angles – y compris celui de la réutilisation. Peu 
de temps après, le livre Bureaux du passé, habi-
tants du présent présentait 35 reconversions 
de la période 1975-20101. Ce phénomène a der-
nièrement fait l’objet d’un intérêt accru, et ce 
pour deux raisons. D’une part, il s’inscrit dans 
le discours sur la durabilité : un bâtiment qui 
possède des qualités mérite d’être conservé. 
D’autre part, le patrimoine d’après-guerre est 
de plus en plus apprécié. Autrefois décriés 
comme l’expression ultime de la bruxellisation, 
les immeubles de bureaux des années 1960 et 
1970 présentent aujourd’hui un certain nombre 
d’atouts qui permettent la densification et la 
mixité des fonctions.

Cependant, la logique économique du secteur 
immobilier nous pousse à nous demander dans 
quelle mesure cet intérêt récent découle réel-
lement d’une préoccupation pour l’empreinte 
environnementale ou la valeur culturelle de ces 
bâtiments. Ne s’agit-il pas plutôt d’une forme de 
greenwashing, motivée par des considérations 
financières et commerciales ? S’agit-il vraiment 
d’une prise de conscience des effets secon-
daires du développement immobilier ? Et dans 
quelle mesure cela génère-t-il effectivement 
un « gain » social ou urbanistique ? Car qui dit 
réutilisation dit en réalité statu quo. La ques-
tion est de savoir si cela permet de créer une 
valeur ajoutée sociale ou spatiale, et comment. 
L’une des questions centrales de ce numéro 
thématique est donc la suivante : dans quelle 
mesure les récentes rénovations et reconver-
sions de grands immeubles de bureaux sont-
elles réellement innovantes ? Assiste-t-on à un 
bond en avant en terme de qualité et, si oui, qui 

FIG. 1
Le siège d’entreprise comme enseigne monumentale : l’immeuble Shell près de la gare Centrale, arch. Alexis Dumont & 
Marcel Van Goethem, 1934 (© Dumont & Van Goethem, Quelques travaux d’architecture (1939), p. 26). 

2

1. Bruxelles, ses bureaux, ses 
employés, numéro spécial de 
l’Observatoire des bureaux, 
Région de Bruxelles-Capitale, 
2011  ; LASSERRE, C., et al.,
Bureaux du passé, habitants du 
présent, Région de Bruxelles-
Capitale, 2013.
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FIG. 2
Immeuble de bureaux avec commerce au rez-de-chaussée, situé à l’angle rue du Fossé 
aux Loups et rue d’Argent, arch. Jean Dumont, 1959 (W. Kenis, 2025 © urban.brussels).
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en bénéficie ? Pour répondre à ces questions, 
nous avons besoin d’un cadre d’évaluation pour 
examiner de manière critique les projets de 
reconversion ainsi que les nombreuses reven-
dications de durabilité qui les accompagnent. 
Cela nécessite une compréhension de la valeur 
patrimoniale, des qualités architecturales et du 
potentiel d’avenir de ce patrimoine de bureaux 
en apparence « banal ». Cet essai introductif 
vise à y contribuer en précisant les concepts 
centraux de ce débat : que signifie, dans les 
faits, la reconversion durable d’un immeuble de 
bureaux ? 

L’IMMEUBLE DE BUREAUX : 
ÉVOLUTIONS ET TENDANCES

Alors que le visage de la ville à la fin du XIXe 
siècle était défini par les cheminées des usines, 
celles-ci cèdent la place à des bureaux à partir 
du milieu du XXe siècle. Cette typologie évolue 

très rapidement car elle est soumise à un grand 
nombre de facteurs externes tels que l’évolution 
des formes de travail, les innovations technolo-
giques, les conditions fluctuantes du marché, 
les exigences en matière d’accessibilité, le prix 
des terrains, les relations sociales et profession-
nelles, le renforcement des réglementations, 
etc. Grosso modo, nous pouvons distinguer 
cinq phases dans cette évolution2. 

Pendant une longue période, le bureau a été une 
vitrine prestigieuse pour l’entreprise, comme 
les bâtiments Generali et Shell (tous deux A. 
Dumont & M. Van Goethem, 1934) à côté de la 
Gare Centrale (FIG. 1), l’Unilever House dans la 
rue Belliard (Hendrickx & Vanden Bosch, 1950-
1955) ou le siège de Petrofina dans la rue de la 
Loi (architecte inconnu, 1951-1966). Depuis les 
États-Unis, le Lever House (SOM, 1952) et le 
Seagram Building (Mies van der Rohe, 1958) ont 
donné le ton au « style international » des affaires 
après la Seconde Guerre mondiale. Cette archi-
tecture de bureaux transparente et fonction-
naliste est devenue une métaphore universelle 
de l’efficacité, de la productivité et du progrès. 
Le bureau paysager est devenu la norme et le 
principe de la « façade-rideau » (une façade 
légère et transparente) est devenu une recette 
architecturale appliquée à toutes les échelles. 
À Bruxelles, il a trouvé sa première applica-
tion dans l’immeuble emblématique P & V  
au Jardin Botanique (Hugo Van Kuyck, 1955) et 
dans l’immeuble de bureaux bien intégré avec 
commerce, à l’angle de la rue Fossé aux Loups 
et de la rue d’Argent (Jean Dumont, 1959) (FIG. 
2). Ces exemples ont été rapidement suivis 
par le bâtiment Berlaymont (Lucien De Vestel, 
1962), la tour Madou (Robert Goffaux, 1967), le 
bâtiment Philips et le Centre administratif de 
la Ville de Bruxelles sur le boulevard Anspach 
(tous deux du Groupe Structures et al., 1968). 
Curieusement, le seul immeuble de bureaux 
bruxellois de l’époque à avoir fait la une de la 
presse architecturale internationale s’en est 
justement écarté : dans le siège de l’ancienne 
Banque Lambert (Gordon Bunschaft/SOM, 
1958), un élément préfabriqué structurel soi-
gneusement conçu dans la façade a formé la 
base d’une expression architecturale monu-
mentale, mais sophistiquée. À cette époque, 
le bureau était également considéré comme 
la pierre angulaire de la rénovation urbaine. À 
l’instar de La Défense à Paris, Bruxelles s’attèle 
également à construire un tout nouveau centre 
d’affaires dans le quartier Nord (plan directeur 
Groupe Structures, 1967), avec comme moteur 

2. L’historique de l’immeuble de 
bureaux a été largement étudié. 
Les publications les plus récentes 
sont les suivantes : GIGON, A., 
GUYER, M. (ed.), Bürogebäude, 
GTA Verlag, ETH Zurich, 2019 ; 
BAUMEISTER, R., PETERMANN, 
S., Back to the Office. 50 Revo-
lutionary Office Buildings and 
How They Sustained, NAI/010 
Publishers, Rotterdam, 2022.
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une antenne locale du World Trade Center. 
Cependant, comme nous le savons, cette his-
toire s’est mal terminée en raison de la crise 
pétrolière de 1973. 

Au lendemain de Mai 68, le bureau paysager 
a également évolué : les grands plateaux de 
bureaux ouverts sont désormais aménagés avec 
du mobilier et des écrans à une échelle plus 
humaine. Parallèlement, on assiste à un retour 
à une architecture plus sculpturale et monu-
mentale, qui trouve sa place dans des endroits 
visibles le long des voies d’accès ou dans des 
parcs d’entreprises en périphérie de la ville. 
Des exemples typiques à Bruxelles sont le bâti-
ment CBR (Constantin Brodzki, 1968), le siège 
de Glaverbel (Renaat Braem & André Jacqmain, 
1967) sur la chaussée de la Hulpe ou les anciens 
sièges de La Royale Belge (René Stapels, 1967) 
et de la BBL (Jacques Wybauw, 1974), respec-
tivement sur le boulevard du Souverain et le 
Cours Saint-Michel (FIG. 3). Le contraste avec 
la vague suivante (1975-1985) est saisissant. 
Après la crise énergétique de 1973, le bureau 
devient un objet de marché et de spéculation : 
conçu indépendamment de l’utilisateur final, 
il doit surtout produire le plus de mètres car-

rés rentables possible. Nombre de ces projets 
sont réalisés par des promoteurs britanniques 
après l’adhésion de la Grande-Bretagne à l’UE 
(1973), sur des parcelles fusionnées de maisons 
de maître du XIXe siècle (par exemple, le long 
de l’avenue Louise ou dans le quartier Léopold). 
C’est la porte ouverte aux excès : jamais autant 
de mètres carrés de bureaux n’ont été créés 
dans la capitale qu’à cette époque. 

À partir de la seconde moitié des années 
1980, l’économie a repris et l’immeuble de 
bureaux redevient un objet de prestige. Le 
postmodernisme atteint son apogée durant 
cette période : des références historiques ou 
des motifs décoratifs doivent à nouveau faire 
d’un bâtiment un objet unique, en « dialogue » 
avec son environnement historique. Parmi 
les exemples les plus marquants figurent l’an-
cien bâtiment Le Marquis à côté de la cathé-
drale Sainte-Gudule (ELD Partnership/Atelier de 
Genval, 1991), le siège de l’ancienne AG sur le 
boulevard Jacqmain (Michael Graves, Atelier 
d’Art Urbain, Jaspers & Partners, 2002) (FIG. 4)  
ou encore le bâtiment Van Maerlant dans la 
rue Belliard (Group Planning, 1980-1988). Une 
autre évolution importante de cette période 

FIG. 3
L’ancien siège principal d’ING (anc. BBL) Saint-Michel à Etterbeek, arch. Jacques Wybauw, 1974.
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est l’introduction de l’ordinateur personnel sur 
chaque bureau : cela nécessite non seulement 
de l’espace supplémentaire, mais aussi des 
systèmes de câblage et de refroidissement 
élaborés dans des planchers surélevés et des 
plafonds suspendus. Expression de cette évo-
lution technologique, l’architecture high-tech 
est devenue temporairement très populaire : les 
façades en verre, les systèmes de climatisation, 
les protections solaires et les techniques de 
réduction de la consommation d’énergie déter-
minent les façades, comme celle de l’immeuble 
Brussimmo (1990) de Philippe Samyn dans le 
quartier européen. Sur le plan urbanistique, le 
phénomène du « parc de bureaux » apparaît : 
des enclaves monofonctionnelles en périphé-
rie comme le long du boulevard de la Plaine 
(près du campus de la VUB), du boulevard de 
la Woluwe, l’avenue Marcel Thiry et le boulevard 
Léopold III. Le quartier Nord connaît également 
un renouveau à cette période, car les adminis-
trations flamandes s’y installent en masse. 

L’introduction de l’internet à la fin des années 
1990 a eu à son tour des conséquences consi-
dérables : les documents peuvent désormais 
être échangés sous forme numérique et non 

plus sur papier, et le travail décentralisé devient 
possible. Le télétravail (où l’employé travaille 
depuis un lieu extérieur à l’entreprise ou depuis 
son domicile) n’a réellement percé que pendant 
l’épidémie de Covid-19 en 2020-2021 mais il a 
rapidement été perçu comme un droit acquis. 
En conséquence, les grands employeurs ont 
fortement réduit leur surface de bureaux. 
Proximus, par exemple, a d’abord décidé de 
réduire de moitié sa surface dans les célèbres 
tours jumelles de la gare du Nord (passant de 
105.000 m² à 40.000 m²), la tour sud devant être 
convertie en 400 appartements et chambres 
étudiants (conception par Jaspers-Eyers & 
Neutelings-Riedijk). Cependant, début 2025, 
l’entreprise a décidé de déménager tous ses 
bureaux vers un nouveau bâtiment à construire 
sur le site de Tour & Taxis, ce qui signifie que 
le travail autour des tours existantes doit être 
refait. Les attentes en termes d’impact (positif) 
sur le quartier Nord sont élevées, tout comme 
dans le quartier Léopold : la Commission euro-
péenne y a récemment vendu pas moins de 
300.000 m² de bureaux. Dans le cadre de l'opé-
ration Cityforward, 21 (!) bâtiments sont ainsi 
éligibles à la rénovation et au réaménagement. 
L’intention est de consacrer environ 30  % de 
ces bâtiments au logement et aux équipements 
urbains. Accompagné par le maître architecte 
bruxellois, Cityforward représente une oppor-
tunité de choix pour revitaliser durablement ce 
quartier grâce à la mixité fonctionnelle.

Outre cet impact quantitatif, il existe également 
un effet qualitatif : le nouvel équilibre entre vie 
professionnelle et vie privée fait que, aussi para-
doxal que cela puisse paraître, le lieu de travail 
gagne en importance. En effet, ce dernier doit 
offrir une valeur ajoutée par rapport à la faci-
lité et au confort de la maison. C’est pourquoi 
le bureau idéal aujourd’hui est un environne-
ment stimulant qui favorise la créativité, le tra-
vail d’équipe et le développement personnel, 
dans un lieu de caractère proche des nœuds 
de transport et des équipements urbains. Le 
récent déménagement du journal De Standaard 
en est un bel exemple : après 40 ans passés en 
périphérie, la rédaction s’est installée dans le 
bâtiment emblématique Shell (voir plus haut). 
Ainsi, la boucle est bouclée : du centre-ville à la 
périphérie et retour, en moins d’un demi-siècle. 

Enfin, entre le bureau et la maison, une sorte de 
« troisième lieu » est apparu, à savoir l’espace 
de coworking. Dans ce cas, l’employeur ou les 
membres du personnel louent temporairement 

FIG. 4
Le siège de l’ancienne AG boulevard Jacqmain à Bruxelles, arch. Michael Graves, 
Atelier d’Art Urbain, Jaspers & Partners, 2002 (W. Kenis © urban.brussels).
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un emplacement dans un grand espace qui, en 
plus des salles de réunion, du café et d’autres 
services, offre des opportunités de réseau-
tage, de préférence dans un environnement 
plutôt informel et branché. Les immeubles de 
caractère qui contrastent avec les bureaux 
classiques ont donc la cote. L’ancien immeuble 
CBR de Constantin Brodzki, où Fosbury & Sons 
a ouvert un espace de coworking prospère, en 
est un bel exemple (FIG. 5). Toutefois, le phé-
nomène ne rencontre pas le succès escompté 
et se stabilise autour de 2,5 % de la surface de 
bureaux à Bruxelles3. 

Ce bref historique de l’immeuble de bureaux 
illustre la rapidité avec laquelle notre culture 
de la construction et nos méthodes de tra-
vail évoluent. En conséquence, de nombreux 
immeubles de bureaux relativement récents 
ne sont déjà plus suffisamment adaptés ou ne 
répondent pas aux normes de performance 
énergétique de plus en plus strictes. Après seu-
lement 15 ans, ils ne sont donc plus compétitifs 
dans le segment haut de gamme du marché 
locatif4. Ce phénomène est encore renforcé à 
Bruxelles par le fait qu’il y a peu de nouveaux 
grands acteurs. On assiste à une « chaise musi-
cale » constante, les plus grands locataires 
s’appropriant toujours les nouveaux emplace-
ments et rationalisant leur parc de bureaux5. 
Par exemple, Engie déménage après une courte 
période dans le quartier Nord vers le nouveau 
bâtiment OXY sur la place de Brouckère ; Lumi-

nus louait initialement des bureaux dans le bâti-
ment Le Marquis, mais a récemment déménagé 
dans le bâtiment Seven rénové dans le quartier 
Nord6. Le personnel n’y a plus de place fixe et 
des espaces de coworking sont loués à Fosbury 
& Sons pour les réunions – deux mesures qui 
permettent de réduire de près de 2.500 m² l’es-
pace de bureau. Ces cycles de déménagement 
sont également de plus en plus courts, ce qui 
montre qu’aujourd’hui, le bureau est presque 
devenu un produit de consommation. 

LES VASES COMMUNICANTS ENTRE 
VACANCE ET RÉUTILISATION

Lorsqu’ils cessent d’être loués, les bureaux 
restent souvent vacants pendant une longue 
période, car les coûts de rénovation ne com-
pensent pas les bénéfices escomptés. Souvent, 
il y a aussi de la spéculation foncière en jeu et 
le bâtiment est retiré du marché jusqu’à des 
jours meilleurs. À Bruxelles comme ailleurs, la 
vacance fait donc partie intégrante du marché 
des bureaux : 9  % de l’offre, soit 1 million de 
mètres carrés (!), sont vacants7. Les promoteurs 
ont alors quatre options : maintenir le statu quo 
et chercher de nouveaux locataires dans un 
segment inférieur du marché ; adapter ou réno-
ver si l’investissement compense les revenus 
locatifs ou de vente escomptés. La démolition 
et la construction constituent une troisième 
option, mais cela prend du temps et, dans l’in-

FIG. 5
L’installation de Fosbury & 
Sons dans l’ancien siège CBR, 
chaussée de La Hulpe 185 à 
Watermael-Boitsfort, arch. 
Constantin Brodzki, Marcel 
Lambrichs, 1967-1970 (A. de Ville 
de Goyet © urban.brussels).

3. PERSPECTIVE.BRUSSELS, 
Observatoire des bureaux, 
no 40, 2024, p. 43.

4. PERSPECTIVE.BRUSSELS, La 
conversion des bureaux à l’appui 
du projet de ville bruxellois, 
Rapport de synthèse, Task Force 
Bureaux, 2022, p. 22.

5. « Het cruciale keerpunt  
voor een verketterde kantoor- 
woestijn », in De Tijd, 
23/10/2021.

6. Idem.

7. 9 % est également la 
moyenne internationale. Il s’agit 
généralement de surfaces 
« fragmentées » (c’est-à-dire des 
parties de bâtiments). Seuls 
24 bâtiments sont actuelle-
ment totalement inoccupés à 
Bruxelles, sur un total estimé 
de 263 bâtiments partiellement 
inoccupés. 
https://www.bruzz.be/actua/
stedenbouw/brusselse-kantoor-
ruimte-neemt-af-al-blijft-leegs-
tand-stijgen-2024-04-17.
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tervalle, il n’y a pas de revenus. Si le bâtiment 
existant est encore en bon état structurel et 
technique, cela signifie également un gaspil-
lage de ressources. La quatrième option est 
donc de plus en plus privilégiée : la réutilisation 
ou la reconversion, qui adapte la structure à un 
usage différent ou élargi8. 

Entre 1997 et 2017, 1.675.000 m² de bureaux 
ont ainsi été reconvertis à Bruxelles – une ten-
dance qui n’a fait qu’augmenter ces dernières 
années : 2021 et 2022 représentaient 15  % du 
total depuis le début de l’enregistrement en 
19979. La nouvelle destination est généralement 
résidentielle (60  %) : appartements, chambres 
d’étudiants, maisons de repos et, dans une 
très faible mesure, logements sociaux ; 30  % 
sont des écoles (34 entre 2014-2025) et les 
10  % restants comprennent des magasins et 
des hôtels10. L’importance du logement dans 
la Région ne peut donc pas être sous-estimée : 
depuis 1997, plus de 1 million de m² de bureaux 
ont été transformés en logements ; en 2021, 
cela représentait même 23  % de la nouvelle 
surface résidentielle réalisée. D’un point de vue 
quantitatif, la reconversion des bureaux joue 
donc un rôle important. Mais s’agit-il également 
d’interventions qualitatives au bon endroit et 
pour le bon public ? 

Les bureaux semblent se prêter à une réutili-
sation : ils sont relativement flexibles grâce à 
leurs grandes surfaces, ils ont généralement 
plusieurs façades, donc une bonne lumino-
sité, et souvent aussi un ou plusieurs noyaux 
de circulation. En revanche, ils ont souvent 
des plafonds bas et une grande profondeur de 
construction (jusqu’à 20 mètres ou plus). Cela 
ne facilite pas la reconversion en appartements 
standard. Le coût relativement élevé d’une telle 
opération explique qu’elle s’adresse principa-
lement au segment supérieur du marché du 
logement. Selon toute logique, ce processus se 
déroule dans les endroits où il y a déjà beau-
coup de bureaux : le quartier Léopold, le long 
de l’avenue Louise et du boulevard Léopold 
III, mais aussi dans des endroits plus périphé-
riques comme l’avenue Marcel Thiry. Les sept 
(!) projets de reconversion qui y sont en cours 
représentent près de 775 nouveaux logements. 
Cependant, ceux-ci se trouveront dans un 
endroit où il n’y a pas (encore) d’équipements 
urbains tels que des écoles, des crèches, des 
magasins ou des transports publics. Un ancien 
quartier de bureaux monofonctionnel risque 
dès lors d’évoluer pour devenir un quartier rési-

dentiel tout aussi monotone et, qui plus est, 
difficile d’accès. Ce qui semble être une option 
durable à l’échelle architecturale ne l’est donc 
pas nécessairement au niveau urbanistique ou 
social. Une vision intégrée de ces processus 
s’impose donc, au-delà du pragmatisme écono-
mique du marché immobilier. Bien qu’il s’agisse 
d’acteurs privés, le maître architecte peut jouer 
un rôle moteur ou médiateur, comme pour les 
développements actuels du quartier Nord11. 

UN ÉVENTAIL D’OPTIONS

Dans le débat actuel, reconversion et démo-
lition sont souvent mises en opposition. Tou-
tefois, la pratique montre qu’il existe un éven-
tail d’options, avec ou sans préservation de la 
structure et de la fonction d’origine. La trans-
formation récente de plusieurs bâtiments plus 
ou moins similaires de la même période, par 
le même bureau d’architectes (Groupe Struc-
tures), illustre cette diversité12. 

En 1971, le Manhattan Center a donné le ton 
pour le développement du quartier Nord, 
mélangeant bureaux, hôtels et commerces. 
Avec deux niveaux supplémentaires, l’aile 
rénovée de l’avenue du Boulevard (arch. Jas-
pers-Eyers) offre 44.500 m² de bureaux, un 
« Winter Garden » entre les 14e et 17e étages 
et une terrasse panoramique au sommet. Le 
socle a été conservé pour les magasins, les 
établissements de restauration et une antenne 
de la Vlerick Management School. La nouvelle 
façade avec double vitrage isolant consomme 
30 % d’énergie en moins. En outre, la réutilisa-
tion de la structure existante représente un gain 
économique et environnemental important. Sur 
le plan architectural et urbanistique, ce projet 
s’inscrit cependant dans la continuité des opé-
rations de relooking de la fin des années 1990, 
où l’expression originale des icônes moder-
nistes a disparu sous une couche de verre 
anonyme. L’accès direct (existant) au métro et 
au parking sous le bâtiment, ainsi que les nom-
breux équipements sont un atout, mais font du 
nouveau Manhattan un écosystème fermé au 
tissu urbain environnant. 

Comme pour le projet Manhattan, la rénovation 
de l’ancienne tour Philips, rebaptisée MULTI 
(arch. Conix RDBM), a permis de créer environ 
10 % de surface supplémentaire (41.000 m² au 
total) et de réaliser d’importantes économies en 
conservant l’ossature. La façade-rideau sombre 

8. REMY, H., VAN DER VOORDT, 
T., « Adaptive reuse of office 
buildings into housing: oppor-
tunities and risks », in Building 
Research & Information, vol. 42, 
2014, no 3, pp. 381-390.

9. Observatoire des bureaux 
no 38, p. 32 ; no 40, p. 59 ; Task 
Force Bureaux, op. cit. p. 14.
 
10. Task Force Bureaux, op. cit. 
pp. 50 et suiv.

11. STERKEN, S., « Sharp Edges, 
Soft Power », in A+, n° 299, 
12/2022, pp. 62-66, https://bma.
brussels/app/uploads/2023/04/
A299-Sharp-edges-soft-power.
pdf.

12. Les différentes stratégies de 
rénovation et les revendications 
de durabilité afférentes ont été 
étudiées par Elien Vanhamel 
dans son mémoire de fin 
d’études à la Faculteit Archi-
tectuur de la KU Leuven. Voir 
https://scriptiebank.be/scrip-
tie/2022/eens-verguisd-nu-een-
voorbeeld. Pour un résumé des 
conclusions, voir VANHAMEL, 
E., STERKEN, S., « Hoe duurzaam 
is “duurzaam”? », in Ruimte,  
no 58, 2023, pp. 64-67. 
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a été remplacée par une variante plus légère et 
plus transparente qui crée une zone avec une 
hauteur de plafond supplémentaire autour du 
plateau des bureaux (voir description du pro-
jet plus loin dans ce numéro)13. Le plus grand 
mérite de ce projet est qu’il se préoccupe de 
son impact. Ainsi, il a été décidé de ne pas 
inclure d’enseignes de grandes chaînes de 
vêtements pour épargner les commerces de la 
rue Neuve, et les deux premiers étages du socle 
ont été fusionnés pour faire place à des maga-
sins et des équipements publics (comme prévu 
initialement). Ces interventions (façade et socle 
accessible au public) renforcent la réutilisation 
de l’existant et créent une valeur ajoutée archi-
tecturale et urbanistique notable. 

Nous retrouvons une stratégie similaire chez 
le voisin d’en face, l’ancien Centre Monnaie 
(aujourd’hui « OXY » (arch. Snøhetta & Binst 
Architects), pris en main par les mêmes promo-
teurs (FIG. 6). Ici, les intentions non réalisées du 
projet original ont été prises comme point de 
départ. En effet, le bâtiment, conçu pour être 
un complexe mixte comprenant des bureaux, 
des appartements, des magasins et même 

une piscine publique14, est finalement devenu 
une tour de bureaux monofonctionnelle sur 
un socle de boutiques – un colosse anti-urbain 
dans un endroit stratégique du centre-ville. Les 
plans actuels doivent y remédier : ainsi, le toit 
du socle place de la Monnaie deviendrait acces-
sible au public et les étages seraient occupés 
par des logements, des bureaux et un hôtel. À 
l’instar du bâtiment Philips, la nouvelle façade 
présente une saillie d’un mètre, ce qui permet 
de gagner de l’espace sans perdre sa silhouette 
distinctive. Ici aussi, on construit sur les quali-
tés de base de l’existant, guidé par la logique 
initiale de l’architecture. 

Le projet immobilier le plus marquant de ces 
dernières années à Bruxelles est sans conteste 
la renaissance des tours WTC I et II sous la forme 
du bâtiment Marie-Elisabeth Belpaire (arch. Jas-
pers-Eyers, 51N4E & l’AUC). Seuls le socle et les 
noyaux d’ascenseur ont été récupérés ; un nou-
veau volume de 14 étages doubles viendra s'y 
greffer.15 La mixité des fonctions a été prise au 
pied de la lettre : dans les tours reconstruites, 
appartements et chambres d’hôtel alternent à 
chaque étage. Toutefois, la part résidentielle 

FIG. 6
Le Centre Monnaie boulevard Anspach à Bruxelles 
s’appelle désormais OXY. La célèbre silhouette 
en croix est maintenue, arch. Snøhetta & Binst 
Architects.

13. Le processus de conception et 
de mise en œuvre est largement 
documenté dans Working with 
– MULTI : Open Debate, Public Inte-
rior and Circularity, CONIX RDBM 
Architects, 2022.

14. STERKEN, S., DE MOFFARTS, J.  
(Altstadt Architects), Building 
History Study and Valuation, Centre 
Monnaie, Brussels, étude non 
publiée commandée par Immobel 
& Whitewood, 2019. 

15. How to not Demolish a Building. 
ZIN, a Project by 51N4E, L’AUC, Jas-
pers-Eyers, Befimmo, Ruby Press, 
2023 ; Sterken, S., « Een Paard van 
Troje voor de Noordwijk », in A+, 
n°  295, pp. 64-68.
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(13 %) reste limitée par rapport à la surface de 
bureaux (75.000 m²). De plus, le socle massif 
et aveugle a été remplacé par des entrées, des 
magasins, une serre publique, des installations 
sportives et des espaces de coworking. Outre 
la mixité fonctionnelle, le maintien ou non du 
caractère public de ces accès et installations 
déterminera si ce projet peut effectivement 
devenir le moteur de la réhabilitation du quar-
tier Nord, comme on l’attendait de son prédé-
cesseur. 

Que pouvons-nous conclure de ces projets 
ambitieux ? En quoi sont-ils différents des 
exemples antérieurs de réutilisation ou de 
réaffectation ? Une première caractéristique 
notable est l’attention portée à la durabilité. Les 
bâtiments consomment beaucoup d’énergie, 
tant pendant leur construction que pendant 
leur utilisation. Si les panneaux solaires, les 
pompes à chaleur et le double vitrage sont cou-
rants depuis un certain temps, l’impact clima-
tique des flux de matériaux dans la construction 
n’a été pris en compte que récemment. Les pro-
jets ci-dessus rivalisent en termes de revendica-
tions de durabilité (neutralité CO2, installations 
performantes, énergies renouvelables, etc.) et 
se distingueraient également par leur circu-
larité : selon la terminologie et la méthode de 
calcul, ils vont de 2 à 95 (!) % de conservation, 
de réutilisation ou de recyclage – le tout étayé 
par des certificats onéreux tels que BREEAM. 
Il est remarquable que ces bâtiments, qui 

auraient sans doute été démolis il y a dix ans en 
raison de leurs mauvaises performances éner-
gétiques, soient désormais considérés comme 
des exemples de durabilité après leur rénova-
tion. Par exemple, MULTI et le bâtiment Belpaire 
ont reçu le prix be.exemplary respectivement 
en 2017 et 2019. Mais nous ne devons pas 
ignorer la logique immobilière sous-jacente : la 
rhétorique de la durabilité a la cote auprès des 
grands locataires, et dans la plupart des cas de 
réaffectation, il serait impossible de réaliser le 
même volume en construction neuve. Enfin, 
les rénovations sont généralement plus rapides 
que les constructions neuves, ce qui permet de 
mettre le projet plus rapidement sur le marché. 

Outre la circularité, la mixité (diversité fonc-
tionnelle au sein d’un même bâtiment) est éga-
lement le mot d’ordre des projets mentionnés 
ci-dessus, dans le but de diversifier les usages 
et les rythmes d’utilisation tout au long de la 
journée ou de la semaine. Les socles, notam-
ment, jouent ici un rôle déterminant : en y inté-
grant des équipements destinés à un public 
différent de celui du public principal (salle de 
sport, café, magasin, etc.), des relations signi-
ficatives peuvent se créer entre le quartier, le 
bâtiment et la communauté. Cependant, ces 
qualités urbaines nécessitent un effort qui va à 
l’encontre de l’inertie du développement immo-
bilier. En effet, les promoteurs préfèrent réaliser 
un grand bâtiment pour un seul client, sans trop 
d’acteurs externes. Le parcours de la quatrième 
tour WTC (jamais réalisée) prouve probable-
ment que même le secteur immobilier se rend 
compte que le bloc de bureaux monofonction-
nel et monolithique a fait son temps : bien qu’en 
2012 un permis ait déjà été obtenu uniquement 
pour des bureaux, le promoteur souhaite désor-
mais proposer des logements, une terrasse sur 
le toit ainsi que des cafés et des magasins au 
niveau de la rue16. Cependant, un scepticisme 
sain reste de mise : en raison des difficultés juri-
diques et techniques liées aux logements en 
copropriété dans un projet mixte, la dimension 
résidentielle reste fragile. Ainsi, les apparte-
ments du bâtiment Belpaire sont uniquement 
mis en location, avec le risque réel qu’ils soient 
en réalité utilisés comme appart-hôtels par des 
expatriés. 

Enfin, on s’est rendu compte que les biens 
inoccupés peuvent également être utilisés 
de manière utile. Une utilisation temporaire 
(c’est-à-dire une occupation alternative, a priori 
délimitée dans le temps) offre l’opportunité 

FIG. 7
Occupation temporaire du 23e étage de la tour WTC-I par la Faculteit Architectuur de la 
KU Leuven, 2018-2019 (Rob Stevens © KU Leuven).

16. https://www.befimmo.be/
en/buildings/zin.
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d’acquérir des connaissances in situ sur les 
possibilités et les restrictions d’un bâtiment, du 
programme prévu et de son environnement. 
Étant donné que de telles initiatives émergent 
souvent de la base (par les parties prenantes 
plutôt que par les autorités), elles peuvent 
également offrir une plateforme pour la parti-
cipation et la cocréation17. Contrairement à ce 
que l’on pourrait croire, l’occupation tempo-
raire des tours WTC a montré qu’il ne s’agit pas 
forcément d’associations activistes. Lorsque 
plusieurs grands locataires du quartier Nord 
sont arrivés au terme de leur contrat en 2015, 
il risquait de s’ensuivre une vacance structu-
relle. C’est pourquoi huit acteurs immobiliers se 
sont réunis au sein d’Up4North pour forcer une 
transformation du quartier par le biais d’un pro-
cessus de cocréation. Entre-temps, l’ancienne 
tour WTC I a été louée par Lab North (un parte-
nariat entre Up4North, 51N4E, AWB et Vraimen-
tVraiment) à un large éventail d’acteurs cultu-
rels – la Faculté d’architecture de la KU Leuven 
a ainsi occupé le 23e étage pendant un an et 
demi18. (FIG. 7) La combinaison de la réflexion et 
de l’action sur le terrain a permis de faire émer-
ger un débat public, apportant probablement 
plus d’enseignements qu’un énième plan direc-
teur. Néanmoins, de tels projets nécessitent un 
engagement fort de la part de tous les acteurs 
concernés, sur la base d’objectifs clairs et d’at-
tentes réalistes. L’ambitieux projet STAM Europa 
de la rue d’Arlon (quartier Léopold) a ainsi été 
remisé aux oubliettes19. En compensation de 
l’exonération de la taxe sur les immeubles inoc-
cupés, le rez-de-chaussée, le deuxième et le 
troisième étage de cet immeuble de bureaux 
brutaliste (propriété de la Régie des Bâtiments) 
ont été aménagés en « forum » d’échanges entre 
les habitants, les associations et les institutions 
européennes du quartier. Bien que la scénogra-
phie de ce projet ait été lauréate du Brussels 
Architecture Prize en 2021, l’interaction sou-
haitée n’a jamais vraiment démarré, en partie à 
cause de l’épidémie de Covid-19. 

VALEURS PATRIMONIALES DANS 
UN CONTEXTE SPÉCULATIF 

Le fait que moins de bâtiments soient démo-
lis est une bonne chose, et le fait qu’ils soient 
adaptés en vue d’une gestion plus durable des 
ressources et de l’énergie l'est encore plus. 
Cependant, les bâtiments et les matériaux n’ont 
pas seulement une importance économique ou 
écologique, ils ont aussi une valeur culturelle : 

ils donnent une idée de l’air du temps, du com-
manditaire, des usages et des méthodes de 
construction à une époque donnée. À première 
vue, une typologie purement économique et 
fonctionnelle comme l’immeuble de bureaux 
semble avoir peu de valeur patrimoniale. À 
Bruxelles en particulier, il est également perçu 
négativement depuis l’époque de la bruxelli-
sation. On dit souvent que le bureau spécula-
tif est responsable de la destruction du tissu 
urbain, tant sur les plans historique et spatial 
que social, avançant comme exemple extrême 
le quartier Nord. Mais n’en allait-il pas de même 
autrefois pour les usines, dont les cheminées 
fumantes créaient un climat invivable et de 
l’exclusion sociale ? Pourtant, aujourd’hui, nous 
apprécions ces anciennes halles industrielles 
comme musées d’art, salles de concert multi-
fonctionnelles ou lofts branchés. Cette recon-
naissance ne s’est pas faite toute seule, elle est 
le résultat de nombreuses années d’efforts de la 
part d’associations, de chercheurs, d’amateurs 
intéressés, etc. 

Dans un contexte où la durée de vie d’un bureau 
est déterminée par les périodes d’amortisse-
ment fiscal, les aléas du marché et les change-
ments sociaux rapides, il y a peu de place pour 
la valeur patrimoniale : des exemples moder-
nistes de premier plan comme la tour Martini 
(Jacques Cuisinier, 1958) et le bâtiment Fon-
colin (André Jacqmain, 1958) ont été impitoya-
blement démolis – ce dernier d’ailleurs avec 
l’approbation de l’architecte, qui a également 
conçu son remplaçant, le Sapphire Building – 
ou ont subi un travestissement postmoderne 
(cf. les tours du Midi et des Finances). Mais 
entre-temps, le postmodernisme a également 
passé le cap des 30 ans et un scénario similaire 
se dessine : à cause d’une sorte de dédain pour 
cette architecture, de plus en plus de bâtiments 
des années 1990 et 2000 sont démolis (cf. le 
bâtiment Baudouin dans le quartier Nord, ou le 
bâtiment KBC sur l’avenue du Port). Cela nous 
met devant le défi d’évaluer la valeur (patrimo-
niale) du travail de grands bureaux d’architectes 
commerciaux tels que Montois & Partners, 
A2RC, Atelier de Genval et Jaspers-Eyers. 

La question se pose donc de savoir si l’âge et 
le style architectural d’un bâtiment ont une 
influence sur sa « réaffectabilité », et donc sur 
ses chances de survie, s’il n’est pas classé. Les 
chiffres montrent qu’un tiers des reconver-
sions concernent des bâtiments des années 
1970, contre respectivement 17  % pour ceux 

17. Le Gouvernement bruxellois 
l’a compris également et a mis en 
place un guichet « Occupation 
temporaire », qui permet de faire 
correspondre l’offre et la de-
mande en matière d’occupation 
temporaire. Voir https://tempora-
ry.brussels/.

18. https://www.51n4e.com/
projects/lab-north Dans le même 
esprit d’urgence (dû à l’augmen-
tation soudaine et importante 
de la population étudiante), la 
Faculté d’architecture ULB La 
Cambre-Horta occupe actuelle-
ment (2024) le rez-de-chaussée 
de l’ancien siège de la Confédé-
ration Construction (arch.  
M. Lambrichs et al., 1970) à la rue 
du Lombard.  

19. https://www.stameuropa.org/ ; 
https://urbact.eu/

20. Task Force Bureaux, op. cit., 
pp. 17-18.

21. Des exemples de reconversion 
d’immeubles de bureaux em-
blématiques ou classés peuvent 
être consultés dans BAUMEIS-
TER, R., PETERMANN, S., Back 
to the Office. 50 Revolutionary 
Office Buildings and How They 
Sustained, Rotterdam, NAI/010 
Publishers, 2022.

22. PLEVOETS, B., VAN CLEEM-
POEL, K., Adaptive Reuse of the 
Built Heritage. Concepts and 
Cases of an Emerging Discipline, 
Routledge, 2019 ; GRAFE, C.,  
RIENIETS, T., Umbaukultur: The 
Architecture of Altering. Dort-
mund, Kettler, 2020 ; WONG, L., 
Adaptive Reuse. Extending the 
Lives of Buildings, Birkhäuser, 
Bâle, 2016.

23. Une première approche de 
cette question se trouve dans les 
publications suivantes : 
STERKEN, S., SCHOONJANS, Y.,  
« Hoe jong kan erfgoed zijn? 
Réflexions sur la valeur patrimo-
niale du patrimoine architectural 
d’après-guerre », in Architecture 
depuis la Seconde Guerre mon-
diale, Région de Bruxelles- 
Capitale, 2008, pp. 12-35 ; 
BOONE, V., LELOUTRE, G.,  
« Drawing up a Criteriology of 
Value Assessment for Young 
Heritage in the Brussels Region », 
in PAREIN, M., VAN DE VOORDE, 
S. et al. (eds), International 
Symposium on Young Heritage 
(1975-2000), VUB, 2024, p. 59. 
VUB, 2024, p. 59.

24. VAN DER VOORDT, T. (ed.), 
Transformatie van kantoorge-
bouwen, NAI, 2007 ; HEK, M., 
KAMSTRA, J. et al., 
Herbestemmingswijzer, Delft, 
2004.

25. VAN MEIJEL, L., BOUMA, T., 
Kantoorgebouwen in Nederland 
1945-2015, Rijksdienst voor 
het Cultureel Erfgoed, 2013, 
https://www.cultureelerfgoed.nl/
publicaties.
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des années 1980 et 199020. À cet égard, les 
immeubles de bureaux des promoteurs des 
années 1960 et 1970, apparemment « banals », 
semblent, peut-être grâce à leur structure 
rationnelle en béton, plus faciles à traiter que 
les exemples postmodernes à l’architecture 
plus expressive, avec une structure plus com-
plexe, une profondeur de construction plus 
importante et un emplacement souvent plus 
périphérique. Les normes énergétiques étant 
devenues plus strictes dans les années 1990, 
la structure des façades de ces bâtiments (iso-
lation, pare-vapeur, etc.) rend également leur 
démantèlement plus difficile en cas de démo-
lition ou de reconversion. Parallèlement, ils 
sont souvent moins robustes parce qu’ils ont 
été construits rapidement et à moindre coût. 
Ces observations intuitives nécessitent plus de 
recherche, mais étant donné le vieillissement 
rapide du parc de bureaux (60 % ont plus de 15 
ans), il est urgent de disposer d’une expertise 
concernant la culture de construction, l’utilisa-
tion des matériaux et la valeur patrimoniale de 
la production architecturale récente. 

Ce ne sont donc pas tant les réalisations ico-
niques (La Royale Belge, Glaverbel, Berlaymont, 
etc.) qui posent le plus grand défi. En effet, 
celles-ci possèdent des qualités intrinsèques 
qui peuvent assez facilement être exploitées 
dans le cadre d’une réutilisation ou d’une 
reconversion21. Par ailleurs, les théories et l’ex-
pertise concernant l’adaptation des bâtiments 
avec la préservation de leur valeur patrimo-
niale ne manquent pas non plus22. La question 
est de savoir si et comment cette expérience 
peut être appliquée à la quantité de bureaux 
à louer anonymes et spéculatifs. Quels sont 
les éléments de cette architecture qui ont de 
la valeur et comment peuvent-ils être conci-
liés avec une nouvelle fonction, des exigences 
d’utilisation changeantes ou des réglementa-
tions plus strictes ? Et comment gérer les bâti-
ments qui ne sont ni vraiment anciens ni rares, 
où aucun grand événement historique ou trau-
matisme collectif ne s’est produit et qui, sous 
la pression économique, n’ont pas le temps de 
s’ancrer dans la mémoire collective ? Si la jeune 
génération semble adopter de plus en plus le 
patrimoine (post-)moderne (cf. l’intérêt récent 
pour le brutalisme), ce n’est pas le cas des pro-
moteurs, des administrations concernées ou du 
grand public. Ce type de patrimoine nécessite 
donc une stratégie de recherche et de sensibi-
lisation délibérée, et éventuellement une rééva-
luation des critères d’appréciation23.

Pour s’inspirer, il est utile de regarder au-delà 
de nos frontières. Aux Pays-Bas, la « réaffecta-
bilité » des immeubles de bureaux a fait l’objet 
de nombreuses recherches quantitatives24. Le 
Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (agence 
du patrimoine culturel) se demandait, il y a dix 
ans déjà, comment intégrer la valeur culturelle 
et historique des bureaux dans les processus 
de reconversion. Conscient que cette typologie 
reflète tous les changements sociétaux, éco-
nomiques et techniques récents, le Rijksdienst 
mène depuis lors une politique active de valo-
risation25. Le College van Rijksbouwmeester en 
Rijksadviseurs (collège du maître architecte et 
des conseillers) s’est également penché sur le 
sujet et a financé des recherches en concep-
tion sur la question26. Au Royaume-Uni, Historic 
England a publié une note d’orientation concise 
sur les aspects patrimoniaux de la typologie des 
bureaux, tandis que la 20th Century Society fait 
campagne pour protéger les exemples mar-
quants27. À Paris, La Défense est également 
confrontée à de grands défis : les principes de 
mixité, de relation avec l’espace public et de 
responsabilité sociale de la promotion immo-
bilière y ont récemment été inclus dans une 
charte pour le développement durable de ce 
quartier de bureaux emblématique28. La trans-
formation de bureaux en logements a d’ailleurs 
été très récemment encouragée en France par 
une nouvelle proposition de loi29. Enfin, l’orga-
nisation d’architecture StadtBauKultur, toujours 
active, a récemment publié une monographie 
sur la reconversion des immeubles de bureaux, 
un thème qui figure également en haut de 
l’agenda en Allemagne30.

Quant à Bruxelles, son patrimoine d’après-
guerre a fait l’objet de nombreuses publications 
ces dernières années31. Néanmoins, en dehors 
d’exemples exceptionnels comme La Royale 
Belge ou le Berlaymont, les études approfon-
dies sur des immeubles de bureaux spécifiques 
sont rares, ce que reflète le nombre très limité 
d’immeubles classés32. Il faut donc espérer 
que la récente mise à jour de l’inventaire, qui 
se concentre spécifiquement sur la période 
1939-1999, puisse stimuler à la fois la recherche 
et les politiques de classement. Pas moins de 
245 immeubles de bureaux (sur 1.731 bâtiments) 
y ont été ajoutés jusqu’à présent (2024), ce 
qui souligne une fois de plus l’importance de 
ce type de bâtiments pour Bruxelles. Parmi 
ceux-ci on trouve des exemples surprenants 
qui étaient jusqu’à présent passés inaperçus, 
comme l’ancien siège de la Banco di Roma dans 

26. « Onbetaalbaar overschot. 
Transformatie van naoorlogse 
kantoorgebouwen », 2015, 
https://www.collegevanrijksad-
viseurs.nl/.

27. « The Late 20th C. Com-
mercial Office. Introduction 
to Heritage Assets », 2013, 
https://historicengland.org.uk/
images-books/publications/
iha-late-20th-century-commer-
cial-office/ ; HARWOOD, E., 
POWERS, A. (ed.), Building for 
Business. London, Twentieth 
Century Society, 2020.

28. https://transforma-
tion-des-tours.parisladefense.
com/ 

29. https://www.assemblee-na-
tionale.fr/dyn/16/dossiers/trans-
formation_bureaux_logements. 
 
30. Out of Office. Umbau von 
Büromobilien und Büroparks, 
StadtBauKultur NRW, 2018 ;  
BREDENBECK, M. (ed.), Klötze 
und Plätze. Wege zu einem 
neuen Bewusstsein für die 
Grossbauten der 1960er 
und der 1970er Jahre, BHU, 
2012 ; Zwischen Scheibe und 
Wabe. Verwaltungsbauten der 
Sechzigerjahre als Denkmale, 
Association des conservateurs 
du patrimoine des Länder en 
République fédérale d’Alle-
magne, Petersberg, 2012.

31. Voir par exemple (par 
ordre chronologique) VAN 
DE VOORDE, S., BERTELS, I., 
WOUTERS, I., Post-War Building 
Materials in Housing in Brussels, 
1945-1975, VUB Press, 2015 ; 
DOUCET, I., The Practice Turn 
in Architecture: Brussels after 
1968, London, Routledge, 2015 ; 
STERKEN, S., « The Many Faces 
of Brussels’ Post-War Architec-
tural Heritage », in Modern Isms 
are Shak(p)ing the City, Brussels 
Biennale of Modern Architec-
ture, 2016, pp. 25-78 ;  
A+, no 278 (2019), numéro 
thématique bruxellois ; Bruxelles 
Patrimoines, no 38, Focus 39-99, 
urban.brussels, printemps 2025. 

32. STERKEN, S., « Bruxelles, 
ville de bureaux. Le Berlay-
mont et la transformation du 
quartier Léopold », in Bruxelles 
Patrimoine, no 15-16, 2015, pp. 
102-117 ; La Royale Belge, urban.
brussels, 2023. 
Vingt-huit immeubles de bu-
reaux sont actuellement (2024) 
classés. En ce qui concerne les 
réalisations de l’après-guerre, il 
s’agit des suivantes : Bâtiment 
de la Poste (V. Bourgeois, 1948) ; 
Rectorat de la VUB (R. Braem, 
1978) ; CBR (C. Brodzki, 1970) ; 
Glaverbel (R. Braem, A. Jacq-
main et al., 1968) ; La Royale 
Belge (R. Stapels, 1965-1967) ; 
BBL (SOM, 1958) ; D’Ieteren (R. 
Stapels et al., 1967).
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la rue Joseph II (Pierre Corbisier, 1971), avec son 
expression technique dans la façade typique de 
cet architecte, ou le grand bâtiment de bureaux 
en forme de « boomerang » sur le square de 
Meeûs (M. Barbier, 1973), caractérisé par l'utili-
sation du verre miroir Stopray cuivré qui était 
omniprésent dans les années 1970 (FIG. 8). Le 
complexe Generali avec bureaux, commerces 
et appartements modulaires (P. & Y. Dumont 
et al., 1972-1980) mérite également d’être 
mentionné pour l’expression architecturale 
cohérente d’un programme mixte. Fait inter-
pellant, de nombreux immeubles de bureaux 
étaient initialement des sièges d’entreprises 
qui n’existent plus (séparément), comme celui 
de GB-Inno-BM à Evere (Groupe Structures, 
1972), ou celui d’Alfa Romeo à Berchem-Sainte-
Agathe (C. Brodzki, 1969) (FIG. 9). L’immeuble 
de bureaux postmoderne au 150-152 avenue de 
Cortenbergh (Archi + I, 1988) illustre quant à lui 
la volonté postmoderne de conférer une cer-
taine stature au bureau locatif spéculatif, tandis 
que l’ambassade de Pologne sur l’avenue de 
Tervueren (Montois & Partners, 1994) recherche 
l’échelle et l’expression des villas avoisinantes. 
Enfin, le gigantesque complexe de bureaux 
« Les Triangles » (Atelier d’Architecture de Gen-
val, 1989-2002) mérite également une mention 
spéciale : pour celui-ci, jusqu'à récemment 
occupé par la Commission européenne, un 
processus de redéveloppement a été lancé en 

octobre 2024 pour sa transformation à destina-
tion principalement résidentielle (FIG. 10). 

Malgré toutes les bonnes intentions concer-
nant les valeurs patrimoniales et la réutilisation, 
l’adaptation d’un immeuble de bureaux existant 
au marché locatif hyperconcurrentiel reste un 
difficile exercice d’équilibre. Cela apparaît dans 
la transformation actuelle de l’ancien bâtiment 
SECO entre la rue d’Arlon et la rue de Trèves 
(arch. ATAMA, anciennement Trans Archi-
tecten) (FIG. 11). Pour ouvrir le rez-de-chaussée, 
plusieurs colonnes structurelles sont retirées, 
tandis que les performances énergétiques 
médiocres de la façade expressive en béton 
sont améliorées de l’intérieur. Grâce à ces inter-
ventions complexes, chronophages et donc 
coûteuses, ce bâtiment deviendra sans aucun 
doute une meilleure version de lui-même, mais 
le coût (supplémentaire) ne peut être justifié 
que par sa situation spécifique (et les prix au m² 
correspondants) à proximité du bâtiment Ber-
laymont.

FIG. 8
Ancien siège de la Sûreté de l’État square de Meeûs à Bruxelles, avec la 
façade-rideau en verre réfléchissant cuivré typique de l’époque, arch. 
Michel Barbier, 1973 (W. Kenis © urban.brussels). 

FIG. 9
Ancien siège GB-Inno-BM à l’angle de l’avenue des Olympiades et de l’avenue 
des Loisirs à Evere. Il y a un supermarché dans le socle, des parkings 
en-dessous et au-dessus, arch. Groupe Structures, 1972 (Archives ULB). 



25urban.brussels

LE BUREAU CHANGE-T-IL LA DONNE ?

CONCLUSION

Comme nous l’avons mentionné au début 
plus haut, les reconversions d’immeubles 
de bureaux à Bruxelles s’inscrivent dans une 
certaine tradition. En effet, l’exemple le plus 
ancien remonte à 1976, lorsque l’actuelle mai-
son de repos Résidence Gray-Couronne s’est 
installée dans un immeuble de bureaux qui 
n’avait jamais été occupé en raison de la crise 
pétrolière. Néanmoins, tant la pratique que 
le contexte de la reconversion ont beaucoup 
évolué au cours de la dernière décennie. D’une 
part, des phénomènes sociaux récents comme 
la Covid et le télétravail ont entraîné une aug-
mentation de l’inoccupation et des bâtiments 
en surnombre, d’autre part, le changement cli-
matique, la crise énergétique et la hausse des 
prix des matières premières ont accru l’atten-
tion portée à la durabilité et augmenté l’intérêt 
de la reconversion des structures existantes. 
Divers acteurs régionaux (BMA, Perspective, 
Urban, Bruxelles Environnement) ont joué un 
rôle exemplaire à cet égard, tant au niveau de la 
politique menée qu'à l'attention portée à leurs 
propres bâtiments, entraînant dans leur sillage 
un certain nombre de promoteurs immobiliers 
« éclairés » et de locataires institutionnels tels 
que le Gouvernement flamand. L’échelle et le 
poids spécifique de l’immeuble de bureaux, 
autrefois perçus comme un problème dans le 
contexte urbain, se révèlent aujourd’hui être 

un avantage. Par exemple, OXY ou le bâti-
ment Belpaire peuvent activer leur environne-
ment immédiat, car leur reconversion mise sur 
une mixité fonctionnelle (espérons-le) à long 
terme. La rénovation et la reconversion simul-
tanée d’un grand nombre de bâtiments dans le 
quartier européen pourraient ainsi favoriser la 
densification et la diversification de ce quartier 
monofonctionnel. C’est grâce à la (re)décou-
verte de leurs qualités fondamentales et de leur 
potentiel de transformation que de nombreux 
immeubles de bureaux des années 1960 et 
1970 ont échappé à la démolition. Le défi reste 
cependant de ne pas sacrifier la valeur patrimo-
niale intrinsèque que certains de ces bâtiments 
possèdent indéniablement. Alors, le bureau 
peut en effet positivement changer la donne 
dans la ville et se libérer de son association  
stigmatisante avec la bruxellisation. 

FIG. 10
Le complexe de bureaux « Les Triangles » avenue de Beaulieu à 
Auderghem, en cours de redéveloppement en à usage mixte, arch. Atelier 
d’Architecture de Genval, 1989-2002 (ULB, 2022 © urban.brussels).

FIG. 11
Transformation de l’ancien immeuble SECO entre la rue de Trèves et 
la rue d’Arlon à Bruxelles. Afin d’ouvrir le rez-de-chaussée, plusieurs 
colonnes structurelles ont été enlevées, arch. ATAMA (anc. Trans). 
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Quatorze reconversions de bureaux 
sous la loupe 

Dans un contexte d’utilisation durable de l’es-
pace et des matériaux, la pratique de la recon-
version de bureaux a le vent en poupe en 
Région de Bruxelles-Capitale. Pour illustrer les 
différents aspects de ce phénomène, exami-
nons à présent 14 projets finalisés, retenus à 
titre d’exemples de bonnes pratiques. 

De jeunes chercheuses et chercheurs ont été 
invités à confronter les intentions et ambitions 
initiales de ces réalisations à la réalité. Il leur a 
été demandé non seulement de commenter les 
qualités des projets, mais aussi de signaler les 
éventuels défauts ou les occasions manquées. 
Pour ce faire, quatre axes de réflexion ont été 
adoptés.
 
Premièrement, les aspects de durabilité, de 
circularité et de réutilisation ont été examinés 
avec un regard critique : quelles étaient les rai-
sons d’opter pour une transformation plutôt que 
pour une démolition ou une nouvelle construc-
tion ? Quels éléments de construction ou maté-
riaux ont été réutilisés, sur place ou ailleurs ? 

Deuxièmement, on s’est interrogé sur la relation 
entre le bâtiment existant, le nouveau programme 
et l’impact de la transformation nécessaire. La 
nouvelle fonction « s’intègre-t-elle » dans le bâti-
ment d’origine, tant en termes de programme que 
d’espace ? Les interventions pour y arriver étaient-
elles justifiées ? 

Troisièmement, on a examiné le caractère inno-
vant des interventions : la réaffectation donne-
t-elle lieu à de nouvelles formes de travail, de 
logement ou d’apprentissage ? La réaffecta-
tion a-t-elle conduit à des façons alternatives 
de concevoir, de s’approprier ou d’utiliser les 
espaces ? Ou, plus globalement, le projet a-t-il 
une capacité « disruptive » au-delà de sa propre 
parcelle ? Enfin, la question s’est posée de savoir 
comment, dans chaque cas, les qualités archi-
tecturales, patrimoniales et typologiques exis-
tantes ont été traitées. De quelle manière les 
« éléments de bureau » originaux ou typiques 
du bâtiment sont-ils encore reconnaissables ou 
perceptibles ? Cela crée-t-il une valeur ajoutée 
ou, au contraire, une perte ?

Chaque description de projet comprend éga-
lement une fiche technique qui rassemble les 
données relatives aux fonctions d’origine et aux 
nouvelles fonctions du bâtiment. 

Le suivi et la rédaction finale de ces projets ont 
été assurés par Lisa De Visscher, Sven Sterken 
et Paula Dumont. 

Traduit du néerlandais
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Siège de La Royale Belge   Mixte 

Adresse Boulevard du Souverain 25, Watermael-Boitsfort

Architecte(s) Pierre Dufau, René Stapels + Jean Delogne, 
Claude Rebold (architectes paysagistes)

Caruso St. John Architects (GB), Bovenbouw 
Architectuur (BE) et DDS+ architects (BE) + Lionel 
Jadot / Zaventem et Atelier (designer d’intérieur), 
Atelier Eole Paysagiste
Promoteur : Souverain 25 (consortium CORES 
Development, Urbicoon, Foresite et Ape) 

Fonction Siège administratif de la compagnie d’assurance 
belge La Royale Belge 

Restaurant, wellness fitness, bureaux, hôtel, espaces 
de co-working, salle de réception

Réception 1970 2023 

1. La Royale Belge    

MARCO NINNO 
DOCTORANT UNITÉ DE RECHERCHE HISTOIRE, FACULTÉ DE LETTRES, KU LEUVEN 

Avec ses huit étages, son plan cruciforme, son 
socle transparent, son exosquelette en acier 
COR-TEN et ses façades en verre de couleur 
bronze, La Royale Belge (LRB) est un modèle et 
une icône. 
L’ensemble LRB a été conçu pour accueillir 
le siège social de la compagnie d’assurance 
lorsque celle-ci a décidé de quitter le centre-
ville pour s’installer à la périphérie sud de l’ag-
glomération à la fin des années 1960. Ce choix 
s’inspirait de la tendance américaine à établir 
des immeubles de bureaux dans des banlieues 
verdoyantes et facilement accessibles en voi-
ture. L’architecture devait traduire l’image mo-
derne de l’entreprise. 

La conception fut confiée à Dufau et Stapels, 
tenants d’une architecture corporative auda-
cieuse et moderniste, qui étaient connus pour 
expérimenter de nouvelles techniques et de 
nouveaux matériaux. Inspirés par le projet d’Ee-
ro Saarinen pour le John Deere World Head-
quarters (États-Unis), ils ont opté pour de l’acier 
COR-TEN et un vitrage réfléchissant de teinte 
cuivrée, introduisant ainsi l’utilisation de ces 
matériaux dans l’architecture civile en Belgique 
et en Europe. 

La même approche qualitative a présidé à la 
conception de l’intérieur. Quelques remar-
quables éléments intérieurs sont issus de la 
collaboration avec différents designers. Dans le 
hall d’entrée, par exemple, le mur monumental 
en laiton traité à la flamme et aux acides qui en-
toure l’auditorium est une création du sculpteur 
français Pierre Sabatier. 
La Royale Belge marque également l’une des 
premières implications d’architectes paysa-
gistes dans le processus, le bâtiment en forme 
de croix – conçu selon le plan d’un campus 
d’entreprise – s’intégrant parfaitement dans la 
topographie existante faite de talus et de plans 
d’eau.   

Un édifice ne se réduit jamais à un simple 
contenant, il traduit toujours les idées de son 
temps. Ainsi, La Royale Belge témoigne des 
changements qui ont eu lieu à cette époque 
dans la façon de considérer le personnel. Dans 
les années 1970, on est passé d’un management 
scientifique, où l’accent était mis sur le contrôle 
et l’efficacité, à une gestion des ressources hu-
maines focalisée sur le bien-être des travailleurs 
et l’instauration d’un environnement profes-
sionnel plus attrayant. L’optique selon laquelle 
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a été conçue La Royale Belge correspondait 
parfaitement à cette transition avec l’introduc-
tion du bureau paysager, caractérisé par un 
plan ouvert avec des cloisons modulaires et du 
mobilier de classement intégré, en vue de four-
nir un lieu de travail à la fois plaisant et flexible. 
Des équipements modernes ont également été 
ajoutés, dont un restaurant self-service.

En vertu de sa valeur architecturale et de son 
intérêt historique, La Royale Belge a été inscrite 
sur la liste de sauvegarde en 2019. Cette me-
sure reconnaît son importance dans l’histoire 

de l’architecture corporative en Belgique et la 
protège d’une éventuelle démolition. Elle im-
plique également que toute intervention au-de-
là de la conservation et de la restauration de 
son état d’origine doit être intégrée de manière 
harmonieuse. Souverain 25, le nouveau pro-
priétaire du bâtiment, s’est attelé à cette tâche 
et a lancé un concours international pour le 
réaménagement du site en collaboration avec 
le maître architecte de la Région bruxelloise. 
Ensemble, les différents lauréats ont élaboré un 
projet qui inclut des restaurants, un hôtel, un 
centre de fitness et de bien-être et des espaces 

FIG. 1
The Mix (La Royale Belge) (A. de Ville de Goyet, 
2024 © urban.brussels).

FIG. 2
The Mix (La Royale Belge), hall d’entrée, 
2023 (© M. Ninno, 2023).
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de co-working, ainsi que des bureaux plus clas-
siques, tout en conservant l’auditorium. 
Lorsqu’il s’agit de reconvertir un immeuble de 
bureaux monofonctionnel dans un programme 
multifonctionnel, le principal défi réside dans la 
préservation de son caractère d'origine. Dans 
la recherche d’un concept multifonctionnel, le 
risque est grand que les caractéristiques spé-
cifiques de l’architecture soient sacrifiées au 
profit d’un type d’espace générique qui, tout 
en répondant peut-être à des fonctions variées, 
ne soit pas nécessairement axé sur le bien-être 
des usagers. Mais la rénovation de La Royale 
Belge, rebaptisée The Mix, y a manifestement 
échappé, un équilibre semblant avoir été trouvé 
entre fonctionnalité et respect du caractère et 
de l’histoire du bâtiment. Le nouveau nom, pro-
bablement censé mettre en avant la mixité des 
services, paraît toutefois assez banal, surtout  
compte tenu du soin et de la précision que l’on 
a consacrés à la rénovation du site. 
Ainsi, certains éléments originels, comme les 

luminaires de Maïté Paoli, ont été réintégrés 
dans le nouvel intérieur. Lionel Jadot a collaboré 
avec plusieurs designers belges qui ont tous ex-
pressément incorporé l’ADN du bâtiment à leurs 
créations. Des éléments stylistiques et chro-
matiques inspirés des années 1970, comme la 
moquette, confèrent une pointe de nostalgie à 
ce décor et perpétuent l’essence de la fonction 
initiale du bâtiment. 
Pour les concepteurs de Bovenbouw Architec-
ture, la force du projet tient au fait que les archi-
tectes ont mis un point d’honneur à préserver 
l’esthétique originelle du lieu tout en parvenant 
à améliorer ses performances techniques. L’in-
tégration à la structure existante d’escaliers de 
secours, désormais obligatoire, a notamment 
nécessité pas mal d’efforts. Il en va de même 
des éléments tétraédriques du plafond et des 
nouvelles colonnes en béton, qui devaient 
concorder avec celles existantes pour générer 
une harmonie visuelle reliant le passé et le pré-
sent.

FIG. 3
The Mix (La Royale Belge), plan du premier 
étage (© Bovenbouw Architectuur).
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Le hall principal, clef de voûte du projet, est 
l’emblème de cette rénovation. Ceint de parois 
de verre, habillé de marbre rose du Portugal 
et de colonnes cyclopéennes monumentales, 
il dégage une aura particulière et évoque un 
vaisseau spatial paré au décollage. Initialement 
conçu pour un personnel qui ne risquait pas 
de se perdre dans le bâtiment, il a désormais 
la fonction de hall d’entrée donnant accès aux 
multiples services logés dans le bâtiment. Pour 
parachever cette transformation, les architectes 
ont créé un axe de circulation verticale qui lie le 
socle de verre à la tour cruciforme, formant ain-
si la nouvelle colonne vertébrale de l’ensemble. 
Cette intervention particulièrement radicale, 
pierre angulaire de toute la rénovation, fait non 
seulement pénétrer la lumière naturelle dans la 
partie jadis la plus obscure du bâtiment, mais 
elle renforce simultanément son accessibilité et 
sa fonctionnalité. Il est néanmoins regrettable 
que les espaces de co-working qui l’entourent 
soient trop dépendants d’un éclairage artificiel.

La combinaison entre bureaux et logement of-
ferte par The Mix est une nouveauté dans cette 
partie de la ville. Elle répond à un besoin local, 
tout en explorant un nouveau segment de mar-
ché. Le but était de créer un cadre de travail 
qui soit propice à la créativité et favorise l’inte-

raction entre le client et l’entreprise. En outre, 
le projet souhaite présenter une vision pro-
gressiste de l’architecture urbaine et soutenir 
le sentiment communautaire dans un paysage 
immobilier post-pandémique. Quelle commu-
nauté les promoteurs ont-ils précisément à l’es-
prit ? On peut se le demander tant cette offre 
luxueuse cible clairement un segment bien dé-
terminé de la population. La question revient 
donc à en prédire l’impact au niveau de la com-
munauté locale, dans ce quartier qui a encore 
énormément de potentiel. 
Comme par le passé, l'attrait même du bâti-
ment est le principal moteur de la campagne 
promotionnelle pour The Mix. À en juger par l’af-
fluence sur la terrasse du nouveau bar Romeo 
– autre extension du bâtiment existant –, on di-
rait bien que la formule fait mouche. Reste à ce 
fleuron de l’architecture d’entreprise à péren-
niser l’engouement qu’il suscite aujourd’hui et 
à asseoir sa réputation en tant que modèle de 
reconversion d’un immeuble administratif de la 
période d’après-guerre. 

Traduit du néerlandais.

FIG. 4
The Mix (La Royale Belge), le nouveau hall de circulation 
(© M. Ninno, 2023).

FIG. 5
The Mix (La Royale Belge), restaurant au deuxième étage (© M. Ninno, 2023). 
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Nom Tour Louise, Tour Trieste / Tour Generali  The Louise 

Adresse Avenue Louise 145-159, Bruxelles, rue Defacqz, 2-6 et rue de Livourne, 92-96, Ixelles 

Architecte(s) André et Jean Polak A2RC

Fonction Bureaux Bureaux

Réception 1966 / 2014 2024

2. The Louise   

ALISON INGLISA
ARCHITECTE, EXPERTE EN PATRIMOINE ARCHITECTURAL, COLLABORATRICE SCIENTIFIQUE 
FACULTÉ D’ARCHITECTURE ULB LA CAMBRE-HORTA 

À l’origine, ce complexe architectural emblé-
matique est signé par les architectes André et 
Jean Polak, d’abord pour le compte des Entre-
prises Ed. François & Fils S.A. Le projet, vendu 
en cours de route, trouve son aboutissement 
sous l’égide de deux compagnies d’assurances : 
les Assurances Générales de Trieste et De Ne-
derlanden van 1870. La tour Louise, la première 
à s’imposer sur l’avenue éponyme, se distingue 
dès ses débuts comme une prouesse tech-
nique. Sa conception visait à incarner l’avant-
garde architecturale, véritable vitrine des tech-
nologies et matériaux les plus innovants de 
l’époque. Avec ses quatre volumes distincts, 
l’ensemble architectural s’articule autour d’une 
tour centrale hexagonale de 24 étages dédiée 
aux bureaux, flanquée de deux immeubles, 
comptant respectivement sept et cinq niveaux. 
À cela s’ajoute un immeuble résidentiel de six 
étages, développé indépendamment du reste 
du projet. L’organisation interne du site, repen-
sée dans sa globalité, assure une fluidité entre 
les différents bâtiments, tandis que les trois 
niveaux de parking en sous-sol et l’étage tech-
nique en retrait viennent parfaire cet ensemble. 

En 2014, un vent de changement souffle sur la 
tour : Generali, alors propriétaire, fait appel au 
bureau d’architecture A2RC pour lancer une 
rénovation ambitieuse. Dès les premières ana-

lyses, il apparaît que certains composants du 
bâtiment, ainsi que les techniques employées, 
ont besoin d’une mise à jour. La rénovation 
s’impose donc comme une nécessité. Après 
un transfert rapide de propriété (l'immeuble est 
d’abord acquis par Athora Holding puis reven-
du à Patrizia AG en 2019), le chantier démarre 
en 2020 avec une volonté affirmée de Patrizia 
AG de réduire drastiquement la consommation 
énergétique du bâtiment et d’anticiper l’évolu-
tion des modes de travail. La réhabilitation com-
plète des façades et des systèmes techniques 
ainsi que le réaménagement des bureaux s’ins-
crivent dans cette logique.

La tour est répertoriée à l’Inventaire du pa-
trimoine architectural de la Région de 
Bruxelles-Capitale, et l’ensemble s’inscrit éga-
lement dans la zone de protection de l’hôtel 
Wielemans, situé au no 14 rue Defacqz. Ce sta-
tut patrimonial a encadré les modalités de la 
nouvelle intervention, conscientisant le maître 
d’ouvrage et l’incitant à collaborer étroitement 
avec les autorités régionales. L’enjeu principal 
de la rénovation réside dans la préservation des 
façades et des volumes. 
En effet, une demande d’avis de principe dépo-
sée en avril 2020 proposait la suppression des 
allèges au profit de vitrages en pleine hauteur, 
renouant ainsi avec la vision initiale des archi-
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tectes. Les premiers croquis des frères Polak 
envisageaient une façade sans rupture, où les 
vitrages s’étendaient sur toute la hauteur sans 
aucune traverse horizontale (1963). Cependant, 
dans la maquette définitive de 1964, les vitrages 
étaient divisés par une traverse horizontale for-
mant une allège, une évolution dictée par les 
contraintes techniques de chauffage et de ven-
tilation. Les éjecto-convecteurs situés au niveau 
des allèges ont rendu nécessaire l’opacification 
de celles-ci par un panneau sandwich composé 
d’une vitre extérieure teintée vert foncé, d’un 
panneau isolant et d’une tôle intérieure en alu-
minium, masquant ainsi les équipements tech-
niques. La Commission royale des Monuments 
et des Sites (CRMS) a estimé que la suppression 
des allèges compromettrait la lisibilité architec-
turale du bâtiment depuis l’espace public. Dans 

une démarche de cohérence et d’intégration 
dans le tissu urbain, la CRMS a donc recom-
mandé le maintien des traverses.

Les efforts patrimoniaux des architectes se sont 
principalement concentrés sur l’enveloppe du 
bâtiment, en raison des nombreuses modifi-
cations que l’édifice a subies au fil des années, 
suivant les exigences successives de ses occu-
pants. Ces changements ont progressivement 
dépouillé la structure de ses matériaux les plus 
nobles, laissant peu d’éléments à restaurer. Tou-
tefois, certaines composantes fondamentales 
de l’ouvrage, telles que le bloc sanitaire et les 
planchers en béton des différents étages, sont 
restées intactes. Le projet de rénovation visait 
à concilier cette architecture emblématique 
avec les exigences techniques actuelles. Son 
ambition était de répondre aux normes les plus 
récentes en matière de ventilation, d’isolation, 
de systèmes constructifs, de mesures de sécu-
rité incendie et d’aménagements intérieurs. Des 
mesures ont également été prises pour minimi-
ser l’empreinte carbone du chantier en recy-
clant les matériaux mis à nu, en récupérant les 
eaux de pluie et en améliorant la valeur U du bâ-
timent pour optimiser l’efficacité énergétique.  

FIG. 1A
La tour Louise, également connue comme tour Generali ou Trieste, 
avenue Louise, rue Defacqz, rue de Livourne à Bruxelles, situation en 
2005 (A. de Ville de Goyet © urban.brussels).

FIG. 1B
The Louise, situation en 2024 (W. Kenis © urban.brussels).
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Ces initiatives durables ont permis d’obtenir les 
certifications BREEAM Excellent et WELL Plati-
num.
Si l’engagement environnemental est mani-
feste, c’est l’impact du bâtiment sur son envi-
ronnement qui mérite réflexion. Ces dernières 
années, les architectures mixtes, ouvertes sur 
l’extérieur, ont été privilégiées à Bruxelles à tra-
vers les concours organisés par le BMA. L’objec-
tif de cette mixité fonctionnelle est de recréer 
un dynamisme dans les quartiers, y compris en 
dehors des heures de bureau. Cependant, le 
quartier Louise échappe à cette problématique 
grâce à une offre variée d’équipements et de 
services qui assurent une animation continue. 
Ainsi, la rénovation de la tour n’a pas nécessai-
rement entraîné un changement de programme 
ou une mixité des fonctions dans le quartier. 

Toutefois, d’autres enjeux ont guidé la trans-
formation du bâtiment, notamment la question 
de la sécurité en raison de sa proximité avec le 
Palais de Justice. The Louise adopte ainsi une 
gestion progressive de la relation entre l’espace 
public et l’espace privé. L’esplanade, bien que 
semi-privée, déborde sur l’espace public, tan-
dis que les façades transparentes du rez-de-
chaussée invitent à découvrir les espaces de 
coworking. Ceux-ci, quoique placés sous la sur-
veillance d’un concierge, sont conçus comme 
des lieux de rencontres, d’accès libre pour tous. 
Une attention particulière a été portée à la dy-
namique des circulations verticales.

Bien que la possibilité d’une diversification des 
fonctions ait été envisagée, notamment à tra-
vers une conversion partielle en hôtel, Patrizia 
AG a finalement opté pour une autre approche 
architecturale. The Louise a été conçu pour 
répondre à la demande de bureaux haut de 
gamme à Bruxelles, en proposant des espaces 
de travail flexibles et lumineux adaptés aux évo-
lutions du secteur tertiaire. La structure offre 
des plateaux libres de colonnes, permettant 
une grande modularité des aménagements. 
L’aménagement met l’accent sur le confort des 
usagers, avec des terrasses végétalisées et 
des espaces de détente. Le rez-de-chaussée 
accueille une réception monumentale de neuf 
mètres de hauteur, plusieurs salles de réunion, 
deux auditoriums – dont un de 150 places –, 
ainsi que des espaces de coworking et une 
zone HoReCa. Inspiré par certains standards 
hôteliers, le bâtiment intègre divers services 
tels qu’un barista, des espaces de restauration 
et des infrastructures de stationnement. Enfin, 

l’hôtel Wielemans, voisin de la tour, participe 
au projet en tant que club d’affaires réservé aux 
usagers de The Louise.

Il y a à peine 30 ans, les tours étaient décriées 
pour leur impact négatif sur l’environnement 
urbain, tant au niveau social qu’esthétique et 
spatial. The Louise témoigne d’un changement 
de mentalité, montrant que l’appréciation de 
ces bâtiments exige une compréhension de 
leur complexité technique, en particulier celle 
de la façade. Il semble aujourd’hui possible de 
préserver l’aspect originel d’un édifice tout en 
y intégrant des technologies plus volumineuses 
et sophistiquées. Ce projet va bien au-delà 
d’une simple opération de façadisme. En appor-
tant à ce bâtiment ce qui se fait de mieux en 
matière de technique et de design, on honore 
en quelque sorte l’essence même du projet ori-
ginel.

Contrairement à la tendance dominante qui 
pousse à une plus grande ouverture des bâti-
ments tertiaires sur leur environnement, The 
Louise opte pour une interaction plus nuancée 
et mesurée avec l’espace public. Conçus se-

FIG. 2
Schéma d’implantation de la tour Louise, 1964 (AVB, TP 80025).
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lon les besoins de ses occupants, ses espaces 
offrent une flexibilité qui respecte l’équilibre ur-
bain sans le troubler. Au lieu d’imposer sa pré-
sence, cette tour s’intègre subtilement dans le 
tissu vivant et mixte de l’avenue Louise. Cette 
intégration réfléchie, qui préserve l’harmonie 
avec l’existant tout en innovant, fait de The 
Louise un cas à part sur la scène architecturale 
bruxelloise, une sorte d’exception qui confirme 
la règle. En effet, la perception d’un bâtiment ne 
peut se dissocier de son environnement : The 
Louise constitue une part essentielle du quar-
tier, visant à le renforcer plutôt qu’à le concur-
rencer. Ainsi, The Louise n’est pas simplement 
un projet architectural, mais une réponse 
équilibrée aux exigences contemporaines, un 
exemple où passé et futur coexistent.
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Nom Siège social des Cimenteries Belges Réunies (CBR) Coworking Boitsfort

Adresse Chaussée de La Hulpe 185, Watermael-Boitsfort

Architecte(s) Constantin Brodzki et Marcel Lambrichs, 
architecte paysagiste René Péchère

Going East (Fosbury & Sons), Design+
(Louis De Waele), Ysiv Architectes (Deloitte) 

Fonction Siège social de CBR + conciergerie Coworking + siège des entreprises Louis De Waele 
et Deloitte

Réception 1970 2018 

3. CBR    

SOPHIA SENTISSI 
ARCHITECTE, DOCTORANTE ET ASSISTANTE D’ENSEIGNEMENT ET DE RECHERCHE, UCLOUVAIN – LOCI BRUXELLES  

Dans les années 1960, en pleine expansion du 
marché de bureaux, la division Béton manu-
facturé Ergon des Cimenteries Belges Réunies 
(CBR) se lance dans le marché du béton ar-
chitectonique pour compléter sa gamme d’ar-
ticles préfabriqués en l’étendant à des produits 
conformes au prestige recherché dans les im-
meubles administratifs. CBR charge l’architecte 
Constantin Brodzki de l’étude, et deux ans plus 
tard, l’immeuble CBR est construit le long de 
la chaussée de La Hulpe comme prototype en 
taille réelle. Dans un contexte d'accroissement 
du personnel, l'objectif est de rassembler tous 
les services au sein d’un siège suffisamment 
grand, mais surtout d’attirer l’attention en in-
carnant l’image de marque de la firme. L’édifice 
doit faire la promotion du savoir-faire technique 
de CBR pour démontrer les qualités esthétiques 
et la compatibilité de ses produits préfabriqués, 
ainsi que l’intérêt du système constructif étudié 
par l’architecte. C’est ce que fait Brodzki, en col-
laboration avec l’architecte Marcel Lambrichs et 
le paysagiste René Péchère, hissant le bâtiment 
au rang de « totem » de l’entreprise grâce à l’uni-
formité et l’élégance de la volumétrie, à la dis-
crétion des entrées et aux raccords architecto-
niques des façades au sol. Ils mettent au point 
une structure qui, composée d’une enveloppe 
de 756 modules en béton architectonique as-

semblés à des « dalles nervurées TT », est lais-
sée brute et accroche la lumière au moyen de 
traitements de surface judicieusement choisis. 
Les modules intègrent, directement en usine et 
avant d’être assemblés sur chantier, un double 
vitrage antisolaire couleur bronze, ainsi que 
le passage des réseaux, les rendant ainsi invi-
sibles. Les dimensions, calquées sur un entraxe 
de 1,80 m, correspondent à l’aménagement 
flexible de bureaux paysagers et de bureaux 
individuels, avec tout le confort moderne, dans 
un cadre luxueux à l’ambiance seventies rele-
vée par les finitions et le mobilier Knoll et Jules 
Wabbes.
 
Plusieurs campagnes de travaux se sont impo-
sées durant l’occupation du bâtiment par CBR, 
de 1970 à 2018, sous la supervision de Constan-
tin Brodzki et de son fils, l’architecte Alexandre 
Brodzki, pour le moderniser avec soin en main-
tenant son unité, un degré de confort similaire 
et le même standing, tout en respectant les 
logiques spatiales, constructives et techniques 
du bâtiment d’origine. Au moment de sa re-
vente par la société allemande propriétaire ma-
joritaire, il restait un nombre limité d’éléments 
d’origine à l’intérieur du bâtiment. Alors qu’on 
entame l’inscription sur liste de sauvegarde du 
monument et de ses abords (AR du 27/10/16), la 
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CRMS rejette deux options de reconversion en 
logements proposées par Home Invest, un can-
didat acheteur, en mars 2017. Elles impliquent, 
pour une qualité de logements relative, le dé-
montage des façades d’origine pour installer 
des châssis mobiles et des terrasses en retrait, 
la désuétude des dispositifs techniques inté-
grés, et la perte des qualités architectoniques 
des structures apparentes, partitions et revête-
ments intérieurs. 

En dernier recours, face à la menace d’une in-
tervention peu respectueuse des qualités archi-
tecturales, la Direction du Patrimoine culturel 
inscrit le bâtiment sur liste de sauvegarde le 22 
novembre 2018. Se démarquant du classement 
(mesure bien plus contraignante, notamment 
pour les finances régionales), l’inscription au-
torise des restructurations qui préservent « les 
éléments décoratifs remarquables » et « le dia-

logue entre le monument et ses abords ». Les 
conditions de l’inscription sur la liste de sauve-
garde sont le « maintien en bon état » du bâ-
timent et l’avis conforme de la CRMS, qui doit 
pouvoir se prononcer sur les options du projet. 
Malheureusement les documents de permis 
d’urbanisme sur lesquels la CRMS se base pour 
s’exprimer sont souvent schématiques et in-
complets quant aux détails techniques et aux 
aménagements intérieurs. Par conséquent, une 
distinction se fait entre le degré de protection 
de l’enveloppe et des intérieurs : seuls quelques 
éléments isolés de mobilier sont considérés 
comme remarquables et dignes d’être conser-
vés, ce qui risque de devenir accessoire dans 
un remaniement radical à visée commerciale.

Effectivement, racheté par Louis De Waele en 
2018, le CBR est compartimenté pour que coha-
bitent le propriétaire aux deux premiers étages, 
une entreprise locataire au troisième (Deloitte) 
et des activités de coworking aux étages res-
tants (Fosbury & Sons). Un nouveau scénario de 
rénovation énergétique est proposé pour adap-
ter le bâtiment à des valeurs PEB assimilables 
à celles d’un bâtiment neuf – qui ne tient pas 
compte de sa valeur patrimoniale, de ses ex-
cellentes performances et du temps de retour 
sur investissement irréaliste qu’impliquent ces 
transformations. Sous le regard de la CRMS, la 
remise à niveau énergétique se limitera finale-
ment aux chaudières qui avaient déjà pourtant 
été remplacées en 2010 et aux 122 vitrages 
Thermopane-Stopray qualifiés « d’endomma-
gés » – qui seront pourtant récupérés ensuite 
par Rotor. Ils sont remplacés par de nouveaux 
vitrages aux performances équivalentes, mais 
qui n’ont pas les mêmes propriétés physiques 
qu’auparavant, ce qui modifie considérable-
ment l’aspect du bâtiment en plus de détruire 
la matière d’origine. Le mobilier et les finitions 
non répertoriés sont entièrement évacués en 
dépit de leur excellent état de conservation et 
un projet de réaménagement censé « révolu-
tionner l’espace de travail » est proposé. 

Bien que les architectes, fidèles aux principes 
de la Charte de Venise, aient joué la carte du 
contraste par des ajouts contemporains clai-
rement reconnaissables, les éléments d’ori-
gine sont perdus, au profit d’une ambiance au 
design anachronique, qui change à tous les 
étages. Si le bureau Going East, mandaté par 
Fosbury and Sons, cherche à intégrer son inter-
vention dans l’esprit seventies du bâtiment, cela 
paraît peu convainquant tant ils rassemblent, 

FIG. 1
Ancien siège CBR, chaussée de La Hulpe n° 185 à Watermael-Boitsfort 
(A. de Ville de Goyet, 2024 © urban.brussels).
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FIG. 2B
Situation après la rénovation de Constantin et Alexandre Brodzki, avant 2018 (© S. Brison).

FIG. 2A
Bureau avec du mobilier de Knoll. 

dans un pastiche prononcé, du mobilier hété-
roclite de piètre facture qui ne l’évoque que de 
manière caricaturale, et ce, en faisant dispa-
raitre le mobilier industriel classé, retenu dans 
le catalogue de Knoll International ou spéciale-
ment conçu par le designer Jules Wabbes. Les 
propositions de Design+ (Louis De Waele) et de 
Ysiv Architectes (Deloitte) n’en sont pas moins 
discutables puisqu’elles relèvent de solutions 
d’aménagement standard qui nous rappellent 
les ambiances ternes des années 1990. Au-de-
là de l’esthétique, les architectes d’origine at-
tachaient beaucoup d’importance au confort 
dans les intérieurs. Au contraire, les nouveaux 
aménagements, même s’ils sont réalisés aux 

FIG. 3A
Intérieur avec du mobilier de Jules Wabbes. 

FIG. 3B
Situation après la rénovation de Constantin et 
Alexandre Brodzki, avant 2018 (© A. Brodzki).

mêmes fins, ne tiennent pas suffisamment 
compte, selon Alexandre Brodzki et certains 
utilisateurs de longue durée, de la logique de 
circulation de l’air et de la perception des lieux, 
puisque des éléments rapportés le long des fa-
çades font désormais obstacle au niveau des 
bouches de pulsion, en plus de couper visuel-
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lement les modules de façades. La suppression 
des sas acoustiques des bureaux individuels qui 
avaient été intégrés au cloisonnement d’origine 
entraine également des effets de surpression. 
L’intégration des matériaux de moindre qualité 
et à faible absorption affecte aussi le confort 
acoustique.
 
Faussement « légères », ces rénovations risquent 
à terme d’affecter non seulement l’intégrité de 
ces immeubles pourtant protégés, mais aussi 
leur bon fonctionnement ; elles mobilisent des 
ressources matérielles précieuses, allant à l’en-
contre des leviers d’économie circulaire qu’il y a 
urgence à enclencher afin de réaliser notre ob-
jectif européen de neutralité carbone d’ici 2050. 
Un changement devrait s’opérer dès mainte-
nant : d’une part, sur notre rapport à la marque ;  
et d’autre part, sur la justesse des solutions qui 
contrebalancent une modernisation réellement 
nécessaire et la préservation de ce patrimoine.

FIG. 4
Aménagement intérieur aujourd’hui 
(© Fosbury & Sons).
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Nom Compagnie Immobilière de Belgique (CIB) King Upkot

Adresse Rue Royale 119-123, rue de l'Association, Bruxelles

Architecte(s) Émile Cartiaux et Georges Dewez Planomatic

Fonction Bureaux Logements étudiants

Réception 1961 2021 

La construction de cet immeuble de bureaux 
a été commandée par la Compagnie Immobi-
lière de Belgique en 1961. Le regroupement pro-
gressif de parcelles situées entre la rue Royale 
et la rue de l’Association a donné le jour à un 
bâtiment en deux parties articulées autour d’un 
noyau de circulation central, avec au cœur de 
la parcelle des ascenseurs ainsi qu’un bel es-
calier en colimaçon en terrazzo. Une petite et 
une grande cour intérieures garantissaient l’ap-
port de lumière du jour et la ventilation de la 
partie centrale de l’édifice. Les étages étaient 
pratiquement tous uniformes, scandés longi-
tudinalement par un réseau de colonnes de six 
mètres de distance. La différence de statut des 
employés se révèle entre les deux ailes de bu-
reaux dans le degré de finition des façades et 
halls d’entrée : pierre de France, pierre bleue, 
pierre blanche et granit pour les locaux majes-
tueux de la direction du côté rue Royale, pierre 
de France naturelle et brique couleur ivoire 
dans l’aile du personnel, plus sobre, du côté rue 
de l’Association. 

Après une période d’inoccupation, le lieu a été 
investi par des squatteurs en mai 2007. L’asbl 
Woningen123Logements a ensuite conclu une 
convention d’« occupation temporaire » avec le 
propriétaire d’alors, à savoir la Région wallonne, 
assortie d’un préavis de six mois. En attendant 
de fixer concrètement le sort du bâtiment, cette 

solution revenait à éviter sa dégradation et sa 
dépréciation, et à échapper ainsi à la taxe sur 
les immeubles à l’abandon. Ayant pris en charge 
la moitié du coût, ils ont installé des douches 
et des toilettes. Woningen123Logements, qui 
promeut la création de logements solidaires 
et autogérés dans les immeubles inoccupés, 
a ainsi offert un toit à une soixantaine de per-
sonnes, les grands patios du rez-de-chaussée 
et les sous-sols hébergeant quant à eux un 
atelier vélo, une salle de concert, un atelier de 
couture et une friperie. Les résidents y ont posé 
leur propre marque créative en le rehaussant 
de graffitis. Onze ans plus tard, la convention 
est résiliée et la propriété revendue à la société 
immobilière Upgrade Estate.
 
Dans le domaine du logement étudiant, cette 
entreprise croît rapidement et possède un im-
portant portefeuille immobilier en Belgique. 
La durabilité et l’impact social sont les leit-
motivs du promoteur. Reste à Upgrade Estate 
à convaincre les investisseurs privés de ce 
concept commercial. À Bruxelles, la société a 
déjà reconverti trois immeubles de bureaux 
inoccupés en logements étudiants, dont King 
Upkot est le plus récent. 

King Upkot comprend 131 chambres, avec trois 
différents types de kots qui disposent tous des 
qualités spatiales des anciens bureaux, comme 

4. King Upkot     

ALRICK VAN DER SMISSEN 
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de grandes fenêtres, des espaces ouverts et 
des hauteurs d’étage raisonnables. On y trouve 
quinze cuisines communes ainsi qu’un certain 
nombre d’installations dont une salle de jeux, 
une salle de fitness, une buanderie et un vaste 
local pour ranger les vélos, le tout aménagé 
dans l’ancien parking souterrain avec un bel 
apport de lumière du jour, puisque la grande 
cour centrale a été creusée jusqu’à ce niveau 
et transformée en patio. Ce type d’adaptation 
caractérise la façon pragmatique dont a été 
réaménagé l’ensemble, en préservant autant 
que possible la structure existante qui a été 
réadaptée ou bien laissée apparente. Trois des 
quatre cages d’ascenseur ont ainsi été récu-
pérées comme gaines techniques verticales 
desservant tout le bâtiment. Les façades sont 
restées quasiment intactes, hormis le rempla-
cement des menuiseries et l’ajout de fenêtres 
au niveau des communs. L’ouverture de la 
structure portante et l’utilisation de cloisons hy-
brides non pérennes – ce qui facilite quelque 
peu la réaffectation future – ont également 
permis de laisser les voûtes et les colonnes en 
béton brut apparentes. L’atmosphère « brute » 

et informelle du lieu correspond bien à l’image 
de marque et au public cible de ce projet, dont 
le surnom « King of the Streets » (Kots) renvoie 
d’une part au nom de la rue Royale voisine, 
tout en se référant aux graffitis ou au street art 
des anciens occupants, qui ont été conservés 
comme décor pour le grand escalier central.

Le recours à une série de techniques durables 
vise à garantir la neutralité énergétique de cette 
résidence étudiante : les salles de bains et les 
cuisines sont alimentées en eau et en électrici-
té par des pompes à chaleur, des échangeurs 
de chaleur et des panneaux solaires. Les lo-
gements sont équipés de ventilo-convecteurs  
« intelligents », chacun disposant d’un thermos-
tat réglable. Et pour éviter le gaspillage d’éner-
gie, le chauffage s’arrête automatiquement 
quand la fenêtre reste ouverte plus d’un quart 
d’heure. Les sous-sols abritent aussi des réser-
voirs d’eau de pluie et un système de ventila-
tion. Des notes et des visuels sont par ailleurs 
affichés dans les couloirs de l’immeuble dans le 
but de convaincre les occupants des ambitions 
du promoteur en matière de durabilité.

FIG. 1A ET B
Façade rue Royale, avant et après rénovation (© Upgrade Estate).
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Toute la décoration intérieure fait la part belle 
à l’upcycling (la récupération ou la reconver-
sion de vieux objets mis au rebut). Nombre 
de meubles ont été revalorisés pour ce projet, 
même si certains de ces choix ont un effet re-
lativement insignifiant. On pense ici à quelques 
vieux tuyaux de chauffage récupérés servant à 
indiquer les numéros d’étage sur les murs, des 
bancs constitués de livres collés ensemble ou 
un ancien confessionnal qui trône dans le hall 
d’entrée. Ces éléments décoratifs peinent à 
évoquer le passé du bâtiment, mais donnent 
plutôt l’impression d’une tentative de repro-
duire de façon artificielle l’esprit créatif et spon-
tané de l’ancien squat.

FIG. 2
Plan du deuxième étage (© Planomatic, Upgrade Estate).

FIG. 3
Patio sur les anciennes structures portantes (© Upgrade Estate).
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FIG. 4A ET 4B
Eléments structurels d’origine visibles 
dans les intérieurs (© Upgrade Estate).

La réutilisation de la structure est une garan-
tie de circularité qui cadre parfaitement avec 
l’image durable d’Upgrade Estate. Mais elle lui 
assure aussi un avantage économique en accé-
lérant la livraison du bâtiment. On peut y voir 
un clin d’œil au passage des squatteurs, ou au 
contraire un moyen de garantir la finition à bon 
marché. Le thème de « King of the Streets » y 
est visuellement traduit dans un concept de 
style urbain chic. Dans l’ensemble, les différents 
espaces sont dotés d’un look brut et plein de 
caractère qui confère au projet un lustre assez 
original. Le maintien des structures massives en 
béton a initialement causé quelques problèmes 
de connectivité, ce qui était sans incidence il y 
a une soixantaine d’années, mais qui, à l’ère du 
numérique, doit désormais être pris en compte 
lors de la réaffectation des bâtiments.

King Upkot témoigne d’une recherche de du-
rabilité cohérente au niveau des techniques et 
de la récupération des matériaux. L’aspect émi-
nemment reconnaissable du bâtiment d’origine 
et le traitement pertinent des éléments exis-
tants contribuent également à la qualité du pro-
jet, qui a abouti à une réaffectation exemplaire. 
Le maître d’ouvrage a fait le lien entre la locali-
sation centrale et stratégique de cet immeuble 
de bureaux à l’abandon et la forte demande en 
logement étudiant dans notre capitale. Est-ce 
une formule miracle pour ce type d’immeuble 
ou plutôt un astucieux modèle d’exploitation 
d’un patrimoine obsolète ? L’avenir nous le dira. 
Mais le fait est qu’en optant pour la reconver-
sion, ce projet a rapidement, durablement et 
efficacement transformé un chancre urbain en 
un immeuble résidentiel plein de vie. 

Traduit du néerlandais
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Woluwe 106-108 Vivalys

Adresse Boulevard de la Woluwe 106-108, Woluwe-Saint-Lambert

Architecte(s) Paul Becker, Marc Migeotte en SA Solvert (aménage-
ment paysager)

Etau Architects

Fonction Bureaux Maison de repos et de soins gérée par Vivalto

Réception 1983 et 1986 2017 

Le complexe initial regroupait deux bâtiments 
séparés abritant les locaux de l’entreprise tech-
nologique 3M. Après le départ de celle-ci, au 
milieu des années 1990, les deux bâtiments ont 
été désossés et transformés selon les besoins 
du nouveau locataire, le constructeur automo-
bile Chrysler qui en a fait son siège européen. 
Lors de cette première transformation, les deux 
immeubles ont notamment été réunis par une 
extension centrale entièrement vitrée. Cepen-
dant, Chrysler n’a pas tardé à déménager et le 
taux d’occupation des bureaux est ensuite resté 
au plus bas – signe que les bureaux étaient de 
moins en moins recherchés dans ce quartier 
très dépendant de la voiture. Plusieurs options 
de reconversion ont alors été envisagées, dont 
du logement estudiantin, un centre de confé-
rences ou encore une maison de retraite. Vival-
to, un réseau de maisons de repos et de soins 
qui comptait rapatrier sur le même site deux de 
ses petits établissements à Bruxelles, a jeté son 
dévolu sur ce complexe idéalement situé près 
de l’hôpital Saint-Luc. Un bail emphytéotique 
de 27 ans a été signé avec Cofinimmo, proprié-
taire du lieu, pour y ouvrir une résidence de 151 
lits, dont 25 sont réservés au traitement de la 
maladie d’Alzheimer. 

À première vue, concilier deux logiques de 
conception apparemment aussi différentes 
que celles d’une maison de retraite et d’un im-
meuble de bureaux ne semble pas aisé : un bâ-
timent administratif est un objet utilitaire et mo-
dulaire, conçu dans une optique économique, 
alors qu’une maison de repos doit prendre en 
compte divers besoins spécifiques pour assu-
rer sécurité et confort aux résidents seniors. 
L’accès aux fauteuils roulants est ici primordial, 
ce qui n’implique pas seulement des couloirs et 
des portes suffisamment larges, mais aussi des 
parapets moins hauts devant les fenêtres. Or, la 
constitution structurelle et la position des em-
brasures de fenêtres existantes remplissaient 
bien tous les critères. De plus, outre les façades 
porteuses, il n’y avait qu’une seule rangée de 
colonnes à l’intérieur, de sorte que les archi-
tectes ont pu aménager un large couloir cen-
tral, des deux côtés duquel ont été réparties les 
chambres.

Typiques de l’architecture d’entreprise post-
moderniste, les façades en éléments de béton 
préfabriqués ont été conservées lors de la re-
conversion pour des raisons pragmatiques : 
les menuiseries extérieures venaient d’être 
remplacées en 2013. L’ajout d’un complément  

5. Vivalys   

PAULIEN BEECKMAN
INGÉNIEUR-ARCHITECTE, ASPIRANTE FWO, DÉPARTEMENT ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB
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FIG. 1
Plans Vivalys (© Etau Architects et Cofinimmo, 2015).
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d’isolation à l’intérieur de la façade suffit à assu-
rer le confort thermique voulu. Le rythme et les 
dimensions des embrasures existantes ont dé-
terminé la taille des chambres qui sont presque 
identiques, à quelques exceptions près, et ont 
chacune deux fenêtres. Elles sont séparées par 
des cloisons en plaques de plâtre qui, en prin-
cipe, peuvent être démontées ultérieurement 
sans affecter la structure.  

Bien que l’aménagement actuel réponde à un 
tout autre usage, ce n’est que peu perceptible 
de l’extérieur puisque le bâtiment a gardé ses 
façades. L’intervention la plus visible concerne 
l’extension vitrée bâtie dans un second temps 
entre les deux volumes d’origine. Les anciens 
éléments consistaient en une structure de type 
« Spider Glass », ou vitrage extérieur attaché 
par des fixations ponctuelles articulées (VAE). 
En vogue dans les années 1990, ce système 
était la cause d’importantes pertes de chaleur 
et empêchait l’ajout de niveaux intermédiaires. 
Les architectes ont donc créé un nouveau hall 
d’entrée offrant des espaces communs supplé-
mentaires à chaque étage. 
Hormis l’aménagement extérieur, rien ne trahit 
la transformation intérieure. Les architectes ont 
intégré la cuisine et les locaux du personnel 
(vestiaire, office, atelier) dans un ancien par-
king enterré, au sous-sol de l’aile gauche, et 
pour y amener la lumière du jour, ils ont ouvert 
le sol et ajouté un patio. Derrière le bâtiment, 
l’ancienne aire de stationnement extérieure a 
fait place à un parc pour les résidents. Moins 
visibles, mais tout aussi essentielles, les instal-
lations de chauffage situées sur les toits ont été 
remplacées par un système central à condensa-
tion au gaz qui produit également l’eau chaude 
sanitaire, situé au sous-sol de l’aile droite. Le 
système de ventilation existant a lui aussi été 
démantelé, chaque aile étant dotée d’un nou-
veau groupe de ventilation à double flux, avec 
récupération de chaleur. Au-delà de cette opti-
misation technique, les ambitions en termes de 
durabilité étaient plutôt restreintes. La société 
Rotor Deconstruction est bien intervenue pour 
démonter certains éléments tels que les portes 
et les cloisons en vue de les revendre, mais, en 
définitive, peu d’éléments ont été récupérés. 

Toutes les conditions sont apparemment ré-
unies pour une maison de retraite de qualité. 
Pourtant, vu sa localisation assez particulière, 
une telle reconversion va-t-elle de soi ? Si une 
grande voie d’accès comme le boulevard de 
la Woluwe est l’habitat naturel des grandes  

FIG. 2
Vivalys, boulevard de la Woluwe 106-108 à Woluwe-Saint-Lambert 
(© P. Beeckman, 2023).
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FIG. 3
Vivalys, détail de la façade (© P. Beeckman, 2023).

FIG. 4
Vivalys, jardin (© P. Beeckman, 2023).
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FIG. 5
Vivalys, hall central (© P. Beeckman, 2023).

FIG. 6
Vivalys, chambre standard pour une personne (© P. Beeckman, 2023).

entreprises et des navetteurs, cela paraît moins 
évident pour des personnes résidant dans une 
maison de repos. Dans ce secteur axé sur la 
voiture et les bureaux, les commodités sont li-
mitées : les commerces les plus proches (Cora 
et Woluwe Shopping Center) se trouvent à 
quelque vingt minutes à pied. C’est pourquoi 
Vivalys dispose d’une supérette, d’un salon de 
coiffure et d’une pédicure dans le bâtiment 
même. Toutefois, aussi utiles et pertinents que 
soient ces derniers, ils tendent aussi à confirmer 
l’isolement potentiel de certains résidents. Cela 
changera peut-être à l’avenir, car d’autres im-
meubles de bureaux du quartier sont progressi-
vement transformés en habitations (notamment 
avenue Marcel Thiry), ce qui, à terme, devrait y 
attirer commerces et services. Dans quelle me-
sure cette évolution, certes profitable pour les 
résidents eux-mêmes, pourra-t-elle contribuer 
plus globalement à transformer le visage du 
quartier ? La question mérite d’être posée.

(Bourse FWO octroyée à Paulien Beeckman 
sous le no 1SH6124N) 

Traduit du néerlandais
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Nom Site Takeda ESP Karreveld 

Adresse Chaussée de Gand 615, Molenbeek-Saint-Jean

Architecte(s) Albert Mortehan (aile ouest) & Robert Abrahams (aile 
est)

AgwA

Fonction Bureaux   École

Réception 1977 (aile ouest) 
1997 (aile est)

2017 – 2023 

Située sur la chaussée de Gand à Molen-
beek-Saint-Jean, l’École Secondaire Plurielle 
Karreveld bénéficie d’une vue panoramique sur 
le centre de Bruxelles. Ses bâtiments ont été 
officiellement inaugurés le 20 septembre 2023, 
bien qu’on y donne des cours depuis septembre 
2017. Chaque année, à mesure que la rénova-
tion du site progressait, une classe d’enseigne-
ment s’ajoutait aux précédentes. Après six ans 
de (re)construction, une nouvelle école – très 
attendue – a vu le jour dans le quartier.

Les bâtiments scolaires ont trouvé leur place 
dans les deux ailes de l’ancien immeuble de 
bureaux de la multinationale pharmaceutique 
japonaise Takeda. Dans le cadre de la recon-
version des bureaux en école, le bâtiment a été 
complété par deux nouvelles annexes.
L’aile ouest du complexe de bureaux d’origine 
a été construite au milieu des années 1970 et 
mise en service en 1977. Le bâtiment présentait 
une typologie de bureaux classique : un cou-
loir central avec de part et d’autre des bureaux 
séparés par des cloisons. Une caractéristique 
frappante était la façade brutaliste faite d’élé-
ments préfabriqués en béton. Vingt ans plus 
tard, en 1997, un permis était accordé pour une 
extension au moyen d’une aile est. Celle-ci re-
prenait les mêmes modules de façade sculptu-

raux en béton, ce qui conférait au bâtiment une 
façade expressive. Au rez-de-chaussée de la 
nouvelle aile uniquement, les éléments ont été 
légèrement étirés afin de tenir compte du faible 
dénivelé du site.

L’enseignement scolaire est dirigé par l’asbl Pou-
voir Organisateur Pluriel (POP), une collabora-
tion de cinq pouvoirs organisateurs différents : 
la Fédération Wallonie-Bruxelles, les communes 
de Molenbeek-Saint-Jean et de Berchem-Sainte-
Agathe, l’ULB et l’asbl École nouvelle. Ceux-ci se 
sont engagés à créer de nouvelles écoles pour 
les habitants des deux communes participantes 
et ont acheté dans ce but les immeubles de bu-
reaux à Citydev fin 2016. En se basant sur les 
principes de la pédagogie active, elle implique 
de futures autorités scolaires dans la création 
de nouvelles écoles.

Comme l’asbl POP aspirait à une grande qualité 
pour les infrastructures scolaires, il a été déci-
dé de faire appel à l’équipe du maître architecte 
de la Région Bruxelles-Capitale. Par ailleurs, 
compte tenu de l’urgence de la problématique 
des écoles dans le quartier, il a également 
été décidé de scinder le réaménagement des 
écoles en deux concours. Un premier concours, 
lancé fin 2016, portait sur la rénovation et 

6. ESP Karreveld   

DIETER BRUGGEMAN 
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l’adaptation aux normes actuelles de l’aile est, 
plus récente, afin qu’en septembre 2017, soit 
moins de huit mois plus tard, l’école puisse ac-
cueillir une première année de secondaire. Un 
second concours, lancé en avril 2018, portait 
sur la reconversion de l’aile ouest et l’extension 
du bâtiment avec des salles de classe supplé-
mentaires et une salle de sport.

Le lauréat des deux concours est le même : 
le bureau bruxellois AgwA. Pour adapter l’ai-
le ouest aux normes actuelles des bâtiments 
scolaires, Agwa a proposé deux interventions. 
D’une part, le bâtiment avait besoin d’une nou-
velle entrée, pour permettre à l’aile ouest de 
fonctionner indépendamment de l’aile est. Un 
auvent en bois a été placé devant cette en-
trée, marquant l’entrée temporaire de l’école et 
offrant un abri pour jouer ou déjeuner dans la 
cour de récréation, par ailleurs non couverte. 
D’autre part, il manquait une deuxième voie 

d’évacuation en cas d’incendie. AgwA a conçu 
un escalier de secours qui attire l’attention et 
qui s’enroule le long de la façade nord. L’auvent 
et l’escalier ont été réalisés en poutres impré-
gnées de couleur verte, qui peuvent être dé-
montées et réutilisées. Il s’agit des interventions 
les plus visibles sur le bâtiment, qui rompent de 
manière ludique, mais réfléchie le rythme rigide 
de la façade.

Bien que ces deux interventions soient les 
plus visibles, l’essence du projet réside dans 
le réaménagement de l’intérieur. Les nom-
breux bureaux étroits ont dû faire place à des 
salles de classe spacieuses. Étant donné que 
la construction de l’aile s’étend d’une façade 
à l’autre, toutes les cloisons intérieures (pan-
neaux mélaminés sur cadres en acier) ont 
pu être démontées et récupérées. Les faux 
plafonds ont également été démontés. Tous 
les éléments ont été inventoriés et stockés  

FIG. 1
ESP Karreveld, chaussée de Gand n° 615 à Molenbeek-Saint-Jean, façade nord de l’aile est avec l’escalier de secours récupérable (© Arvi Anderson).
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temporairement dans l’aile ouest, puis utilisés 
pour construire de nouvelles cloisons. Au be-
soin, les matériaux existants ont été complétés 
par des panneaux multiplex, créant ainsi une 
interaction fascinante entre les matériaux. En 
outre, à de nombreux endroits, les hourdis du 
plafond et les tuyaux sont restés apparents. Au 
sol, la moquette a été remplacée par du lino-
léum.

Le choix de réutiliser les matériaux existants 
n’a pas été motivé par une question de budget, 
un facteur qui entre pourtant souvent en ligne 
de compte dans les bâtiments scolaires. Car si 
des économies ont naturellement été réalisées 
sur l’achat de nouveaux matériaux, l’important 
travail supplémentaire de démontage et de tri 
des cloisons a également un coût, rendant les 
deux stratégies comparables sur le plan budgé-
taire. D’autre part, trouver un entrepreneur prêt 
à prendre en charge ces travaux n’a pas été une 
mince affaire.

En raison de la largeur limitée du bâtiment, il 
n’était pas possible de créer deux rangées de 
salles de classe de part et d’autre d’un couloir 
central, ce qui est généralement considéré 
comme l’utilisation la plus efficace de l’espace 
dans les bâtiments scolaires. Les concepteurs 
ont donc opté pour une seule rangée de salles 
de classe spacieuses reliées par un couloir large 
et bien éclairé. Le fait de placer le couloir du 
côté nord du bâtiment permettait également de 
créer un accès à l’aile ouest par la cage d’esca-
lier existante, indépendamment de la concep-
tion de la deuxième phase, alors inconnue.

AgwA a également remporté le deuxième 
concours. Le projet a été mis en œuvre en 
collaboration avec le même entrepreneur 
– désormais enthousiaste en raison d’une pre-
mière expérience positive. Lors de la phase de 
construction initiale, l’aile ouest a été réalisée 
selon les mêmes principes que l’aile est. Pour 
l’aile ouest, un peu plus large, les cloisons ré-
cupérées ont été placées sous les poutres por-
teuses en béton, afin d’obtenir une plus grande 
portée. Avec la conduite de chauffage par cir-
culation située au centre, cela a créé un couloir 
dont la largeur varie, prenant parfois les dimen-
sions d’une pièce.

En outre, une partie importante de ce second 
concours consistait à agrandir le bâtiment avec 
des salles de classe supplémentaires, deux 
salles de sport, une salle des professeurs et un 

FIG. 2
ESP Karreveld, plan type de reconversion 
(© AgwA).  
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réfectoire. Pour ce faire, les concepteurs ont 
envisagé un volume perpendiculaire aux bâti-
ments existants, contre le mur mitoyen ouest 
du site, et se prolongeant jusqu’à la rue. Une 
fenêtre de la hauteur d’un étage sur une partie 
de la façade de la rue permet d’établir un lien 
avec le quartier. Les cloisons de cette nouvelle 
aile ont également été construites à l’aide de 
matériaux récupérés dans les bureaux. Mais ce 
qui est peut-être plus important encore, c’est 
qu’ici aussi, la construction permet de ramener 
le nouveau bâtiment à un bâtiment « casco ».

La liaison entre l’aile ouest des bureaux exis-
tants et le nouveau bâtiment a donné lieu à une 
situation intéressante. Les dimensions des mo-
dules de la façade indiquent toujours le rythme, 
mais ils ont été supprimés à des endroits straté-
giques – un véritable défi en termes de stabilité 
du bâtiment – et comblés à d’autres endroits. 
Les architectes ont également placé à cet en-
droit un escalier autoportant en béton qui relie 
toutes les ailes adjacentes.

Pour la conception de l’ESP Karreveld, AgwA a 
misé sur le principe de réutilisation. Ce concept 
est perceptible au travers des différentes 
échelles du projet, depuis le bâtiment dans 
son intégralité jusqu’aux panneaux muraux in-
dividuels. De plus, si nécessaire, l’ensemble de 
l’exercice de réutilisation peut être réitéré, tant 
dans l’ancien bâtiment de bureaux que dans le 
nouveau. Il ne s’agit pas seulement d’une réus-

site architecturale, mais cela a également per-
mis à AgwA de rendre le bâtiment prêt à l’em-
ploi dans un délai particulièrement court. Avec 
ESP Karreveld, l’asbl POP et AgwA apportent 
ainsi une réponse intéressante et innovante à la 

Traduit du néerlandais
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FIG. 3
ESP Karreveld, intérieur avec conduites et éléments structurels 
visibles, de nouvelles cloisons réalisées de matériaux de 
récupération et de panneaux multiplex (© Séverin Malaud). 

FIG. 4
ESP Karreveld, hall central avec escalier à la croisée de la nouvelle 
extension et de l’aile ouest (© Séverin Malaud).
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Monnaie House ;
immeuble de rapport ;
Café Riche  

Muntpunt 

Adresse Place de la Monnaie 6, Bruxelles

Architecte(s) Claude Emery, Jacques Baudon Hayot, A+U, Paul Hayot 
(Monnaie House), Georges France (immeuble de rap-
port), Henri Maquet et Alfred Chambon (Café Riche)
 

B-architecten

Fonction Complexe de bureaux et de commerces ; immeuble 
de rapport et café

Bibliothèque

Réception Monnaie House (1974) ;
immeuble de rapport (1924) ;
café (1894) 

2013 

7. Muntpunt  

DIETER BRUGGEMAN 
CHERCHEUR POSTDOCTORAL EN URBANISME, COSMOPOLIS CENTRE FOR URBAN RESEARCH, VUB

En 2003, B-architecten remporte le concours 
d’architecture lancé par la Commission com-
munautaire flamande pour la rénovation de la 
Hoofdstedelijke Openbare Bibliotheek. Parmi 
tous les candidats, B-architecten était le seul à 
proposer de conserver l’immeuble de bureaux 
Monnaie House, qui abrite la bibliothèque de-
puis les années 1980, au lieu de le démolir et de 
le remplacer. Lorsque dix ans plus tard, en sep-
tembre 2013, le bâtiment est prêt à être utilisé, 
beaucoup de choses ont changé. Entretemps, 
la Commission communautaire flamande a 
transféré le bail emphytéotique du bâtiment à 
la communauté flamande, qui finance égale-
ment la rénovation et l’exploitation du Muntpu-
nt par l’intermédiaire du Vlaams Brusselsfonds. 
En outre, sous l’impulsion de la communauté 
flamande, la Hoofdstedelijke Openbare Biblio-
theek a fusionné avec l’asbl Onthaal en Promo-
tie Brussel, devenant le Muntpunt.

À la suite de ces changements, le programme 
de la mission de conception a lui aussi consi-
dérablement évolué. Il ne s’agit plus de réamé-
nager deux étages de bibliothèque classique 
avec des bureaux au-dessus, mais de concevoir 
une bibliothèque participative et un point info 
ou, comme l’indique la mission du Muntpunt :  
« En fournissant des services de bibliothèque, le  

Muntpunt va […] promouvoir la Flandre à 
Bruxelles et Bruxelles en Flandre afin de renfor-
cer l’attrait de la capitale. »

Le fait que la fonction publique ne doive pas 
se limiter au socle du bâtiment représente 
une rupture avec le passé récent. L’ambitieux 
programme, qui veut littéralement créer un 
lieu répondant aux besoins et aux exigences 
culturelles de ceux qui vivent ou travaillent 
à Bruxelles, va encore plus loin. En effet, la 
place de la Monnaie sur laquelle se trouve la 
bibliothèque est considérée comme l’un des 
exemples les plus caractéristiques de la bruxel-
lisation de la capitale. Bien que trois façades de 
la place de la Monnaie forment un ensemble 
relativement cohérent de bâtiments principa-
lement néoclassiques, la quatrième façade est 
éclipsée par l’insertion brutale, en 1971, de l’an-
cien Centre Monnaie, qui a fait suite à la démo-
lition du monumental hôtel des Postes et Télé-
graphes. La Monnaie House date également de 
cette époque. Quarante ans plus tard, le projet 
de B-architecten indique comment gérer cet 
héritage.

La réutilisation de l’immeuble de bureaux exis-
tant s’accompagne de l’intégration d’un « grand 
café » du XIXe siècle. Pour tenir compte de la 
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différence de hauteur des étages entre les deux 
bâtiments, un immeuble à appartements mi-
toyen du début du XXe siècle et un bâtiment 
commercial ont été démolis et remplacés par 
une travée comprenant une cage d’escalier, 
des sanitaires et des salles polyvalentes. Des 
interventions relativement limitées ont permis 
de recalibrer la relation avec la place – et donc 
avec le reste de la ville. La suppression locale 
d’une dalle de sol a permis de doubler la hau-
teur du rez-de-chaussée du côté de la place. Ici, 
la façade vitrée a également été réduite de la 
taille d’une travée, créant ainsi une copie du pé-
ristyle du théâtre de la Monnaie, qui constitue 
en même temps l’entrée principale de la biblio-
thèque.

À l’intérieur, le conduit central a été transformé 
en un meuble bibliothèque qui s’élève du rez-
de-chaussée au sixième étage. En supprimant 
à nouveau certaines parties des dalles de sol 
d’origine autour de celui-ci, des doubles hau-
teurs ont été créées dans lesquelles de larges 
escaliers colorés conduisent les visiteurs en 
spirale d’un étage à l’autre. En collaboration 
avec le graphiste Tom Hautekiet, chaque étage 
s’est vu attribuer une couleur, reprise dans la si-
gnalisation et la communication. Ces couleurs 
donnent au bâtiment un caractère énergique et 

le rendent lisible, même pour les personnes ne 
maîtrisant pas (encore) bien la langue. Hautekiet 
a également réalisé un certain nombre de pein-
tures murales pour le bâtiment qui, en respec-
tant la couleur du sol concerné, établissent un 
lien entre les activités de la bibliothèque et la 
ville.

La suppression des dalles de sol n’a pas été 
opérée dans le seul but d’organiser la circula-
tion dans la bibliothèque. Lors de la transforma-
tion des espaces de bureaux en bibliothèque, il 
a fallu intervenir pour maintenir la capacité por-
tante du bâtiment et, avec une hauteur de plan-
cher de 2,60 mètres à l’origine, pour donner au 
programme l’espace dont il avait besoin. Là où 
les dalles de sol ont disparu, les colonnes ont 
été renforcées contre le flambement et aux en-
droits où des charges lourdes sont apparues, le 
plancher a également été renforcé. Le principal 
changement structurel est resté relativement 
invisible : l’installation d’une nouvelle structure 
portante pour le toit.

Le traitement de la structure existante dans la 
Monnaie House contraste donc avec la restau-
ration méticuleuse du grand café. Comme il 
s’agissait d’un patrimoine protégé, les marges 
de manœuvre pour des modifications majeures 

FIG. 1
Muntpunt vu de la place de la 
Monnaie, avec le péristyle à 
l’avant-plan (© Ilse Liekens).
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étaient plus réduites ici et ont eu pour résultat 
de redonner au bâtiment « l’apparence qu’il 
avait » – avec quelques interventions structu-
relles invisibles en plus. 

Alors que l’approche du grand café a conduit 
à la restauration de qualités appréciées depuis 
longtemps, le réaménagement de la Monnaie 
House a étonnamment conduit à la mise en va-
leur des qualités architecturales et urbaines de 
l’ancien immeuble de bureaux. Et cette trans-
formation est clairement appréciée par ses usa-
gers : le Muntpunt est passé d’une bibliothèque 
à un lieu de rencontre où les étudiants utilisent 
volontiers les nombreux postes de travail, où les 
escaliers servent de tribune pour divers petits 
évènements, où les personnes plus âgées du 
quartier se retrouvent pour lire le journal autour 
d’une tasse de café, où des réunions et des ate-
liers ont lieu – et où, bien sûr, on peut égale-
ment emprunter l’un ou l’autre livre.

C’est cette fonction de « tiers lieu » – un endroit 
où l’on se sent chez soi, en plus de son domicile 
et de son lieu de travail – qui sera encore élargie 
aujourd’hui grâce à une nouvelle intervention 
en collaboration avec le bureau d’architectes 
Doorzon. Dix ans plus tard, le rez-de-chaussée 
et le premier étage seront adaptés aux nou-
veaux besoins du bâtiment. Les comptoirs des 
deux étages seront plus facilement accessibles 
aux personnes en fauteuil roulant et aux en-
fants. Leur taille sera également réduite afin de 
laisser la place à d’autres activités visant le com-

munity building. Au premier étage, le bâtiment 
proposera un espace d’atelier et de devoirs sco-
laires pour enfants. Au rez-de-chaussée, pour 
des raisons acoustiques, le comptoir d’accueil 
sera déplacé sous le faux plafond acoustique en 
enduit projeté. Ainsi, le hall d’entrée à double 
hauteur de plafond sera disponible pour les ac-
tivités publiques et pourra également servir de 
« salon de lecture » tranquille tourné vers l’ac-
cueil et les rencontres. 

Au cinquième étage, les espaces d’étude d’ori-
gine ont été transformés il y a plusieurs années 
déjà en espaces de travail avec des « maker 
spaces » numériques et analogiques. Ces es-
paces seront maintenant élargis pour inclure un 
studio de podcast. 

L’acoustique reste un défi lorsque de nom-
breuses activités différentes se déroulent en 
même temps, car le calme reste nécessaire 
pour ceux qui veulent travailler, étudier ou lire 
en silence. L’utilisation d’un enduit acoustique 
sur les plafonds, ainsi que de parquets et de 
moquettes contribue à améliorer la qualité 
acoustique. D’un point de vue thermique, le 
bâtiment a du mal à faire face à des hivers très 
froids, notamment en raison de la double hau-
teur de certaines pièces, en partie à cause de la 
conservation des fenêtres d’origine aux étages.
Toutefois, ces deux points d’attention ne consti-
tuent pas un obstacle pour les visiteurs, qui sont 
de plus en plus nombreux à se rendre dans ce 
lieu. Cela montre que le Muntpunt remplit une 

FIG. 2
Dessin de perspective ouverte de Muntpunt, avec les couleurs de 
chaque niveau (© B-architecten). 
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fonction très attendue à Bruxelles, celle d’un  
« tiers lieu » dans un environnement public, sûr 
et non commercial, un lieu pour les rencontres 
urbaines.

Traduit du néerlandais
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FIG. 3
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Fabricom Centre administratif de la commune d’Uccle

Adresse Angle de la rue de Stalle 77 et de la rue Gatti de Gamond 254, Uccle 

Architecte(s) 1970-1972, CERAU (Centre d’Etudes et de Recherches 
d’Architecture et d’Urbanisme) : André Bauwens, 
Françoise Blomme en collaboration avec Roger Thirion 
et José Vandevoorde

Transformation 2014-2017 : Archipelago en 
collaboration avec MK Engineering, Steel & Co 
Engineering

Fonction Bureaux  Centre administratif de la commune d’Uccle

Réception 1972 2017

Un nouveau centre administratif à la périphérie 
de la commune d’Uccle, rue de Stalle, regroupe 
dans les anciens bureaux de l’entreprise Fabri-
com les différents services de la commune qui 
étaient disséminés dans plusieurs bâtiments. 
Le projet d’Archipelago conserve l’impression-
nante structure en béton des années 1970 du 
CERAU et ouvre le jardin au public. 

Entre 2014 et 2017, lors de la transformation du 
bâtiment en maison communale d’Uccle pou-
vant accueillir 450 employés administratifs, les 
architectes d’Archipelago ont reconnu les qua-
lités du bâtiment typique des années 1970 situé 
dans un cadre verdoyant, mais ont également 
dû relever les défis structurels liés à l’amélio-
ration du bâtiment sur le plan énergétique et 
programmatique. En collaboration avec la com-
mune, les architectes ont choisi de préserver 
autant que possible la structure existante, en 
vue de se concentrer sur la réutilisation dans la 
perspective de l’économie circulaire. Il a égale-
ment été décidé de transformer le jardin clos 
autour du complexe immobilier en un parc pu-
blic. Grâce à cette intervention architecturale, 
le site offre non seulement une ouverture totale 
à la commune, mais il restitue également un 
espace public de qualité aux habitants. L’entrée 
initialement située rue Gatti de Gamond a été 

déplacée vers la rue de Stalle, permettant ainsi 
de créer une connexion fluide avec cet axe très 
fréquenté, mais aussi avec le tram, dont un arrêt 
se trouve juste à côté du bâtiment. 

Le principal défi consistait à transformer le 
caractère privé d’un immeuble de bureaux en 
un bâtiment public. Cela a impliqué un certain 
nombre d’interventions, au niveau programma-
tique, de la planification et de l’aménagement 
intérieur. Tout d’abord, il a été décidé de créer un 
« espace pour les citoyens » à l’intérieur, un hall 
d’entrée et de rencontre qui, à son tour, donne 
accès à tous les services de la maison commu-
nale. En plus de la circulation verticale existante 
à l’entrée d’origine, réservée au personnel, une 
circulation a été ajoutée à la nouvelle entrée 
principale pour les visiteurs, donnant un accès 
direct aux guichets, aux salles de réunion et 
aux autres fonctions des services communaux. 
La circulation et les zones d’attente sont amé-
nagées avec des bancs et des points de vue 
qui favorisent les rencontres et permettent de 
profiter de l’environnement. Les escaliers sont 
articulés dans une couleur sombre et servent 
d’élément de guidage à l’intérieur. Le revête-
ment de sol des zones publiques est en granit, 
tandis que les ailes destinées au personnel sont 
dotées d’un parquet en bambou. 

8. Fabricom  

LAURENS BULCKAEN 
ING.-ARCH., DOCTORANT, ÉCOLE POLYTECHNIQUE, DÉPARTEMENT BÂTIR, ULB 
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Le site Fabricom se compose de quatre blocs 
de bâtiments de cinq étages et d’un parking 
souterrain. Tous les blocs ont une profondeur 
de 18 m, mais leur longueur diffère : les blocs 
de gauche et de droite mesurent environ 42 m,  
celui du milieu 30 m et celui à l’arrière 20 m seu-
lement. 

Tous les blocs présentent la même conception 
épurée. La structure porteuse est un exosque-
lette en béton apparent, conçu sur une grille 
de 1,3 m. Le rez-de-chaussée présente des co-
lonnes tous les 3,9 m, à l’exception des colonnes 
d’angle distantes de 3,25 m des colonnes voi-
sines. Aux étages, chaque colonne est dédou-
blée, espacée de 1,3 m, de sorte que la façade 
présente une alternance de cadres carrés et 
rectangulaires. De petites tablettes saillantes en 
béton ornent les poutres entre les étages, leur 
conférant une impression de légèreté. 

Ce « TARC-system » en béton armé, dans lequel 
les éléments préfabriqués ont pu être facile-
ment assemblés, a eu un impact majeur sur le 
plan, car les planchers reposaient, d’une part, 
sur un noyau qui abritait principalement la cir-
culation et les zones « humides » et, d’autre part, 
sur des colonnes de la façade porteuse. Cela 
a non seulement donné à la façade un aspect 
brutaliste, mais a également permis de créer le 
plus grand espace ouvert possible à l’intérieur 
pour y installer des bureaux paysagers, ce qui 
semblait être la disposition idéale des bureaux 
à l’époque.

La façade brutaliste des années 1970 a été lais-
sée presque intacte lors de la rénovation ac-
tuelle, seul le béton a été nettoyé, lui redonnant 
un aspect neuf. L’importance de la conservation 
des bâtiments brutalistes devient de plus en 
plus évidente d’année en année. Le fait que les 
architectes aient choisi de préserver le rayonne-
ment de ce patrimoine architectural témoigne 
d’une nouvelle compréhension de l’intérêt de 
ce type de bâtiment, auquel on a commencé à 
prêter attention seulement au cours de la der-
nière décennie.

Afin d’augmenter la performance énergétique 
du bâtiment, les architectes ont opté pour de 
nouveaux châssis dotés de vitrages à haut ren-
dement. Les menuiseries en bois ont été rem-
placées par des fenêtres en aluminium plus 
légères et de couleur bronze. La disposition et 
la forme des châssis de fenêtres ajoutent une 
couche supplémentaire à la façade, même si 
l’on peut se demander si cela était nécessaire en 
raison de la stratification du béton. Les étages 
en toiture ont été entièrement reconstruits et 
revêtus de panneaux d’aluminium et de cadres 
de protection solaire de la même couleur 
bronze. On a également investi dans une nou-
velle isolation. Le principe du « TARC-system »  
engendrant de nombreux ponts thermiques, 
l’isolation a dû être étendue jusque dans les 
plafonds afin de les réduire au minimum. Outre 
les châssis et l’isolation, un certain nombre 
d’interventions techniques ont été nécessaires 
pour améliorer la durabilité énergétique, telle 
la pose de panneaux solaires, d’éclairages LED, 
etc. Cependant, la technique la plus innovante 
a été le recours à la riothermie, en collaboration 
avec Vivaqua. La riothermie récupère la chaleur 
des eaux usées dans les égouts de la ville. Les 
échanges thermiques permettent à la fois de 
chauffer en hiver et de refroidir en été.

FIG. 1A
L’ancien siège Fabricom, rue de Stalle à Uccle, situation en 2015 (W. Kenis © urban.brussels).

FIG. 1B
Le centre administratif de la commune d’Uccle, situation en 2022 (W. Kenis © urban.brussels).
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L’objectif des architectes de transformer ce 
bâtiment selon les principes de l’économie cir-
culaire semble avoir été largement atteint. La 
structure générale a été réutilisée et l’aspect du 
bâtiment a été conservé, ce qui a permis de va-
loriser un patrimoine relativement jeune. Néan-
moins, une précision s’impose. Dans la mesure 
où l’intérieur et les châssis ont été entièrement 
rénovés – certes pour des raisons pratiques et 
fonctionnelles – il faut reconnaître que beau-
coup de matériaux ont été perdus. En revanche, 
les architectes ont réussi à ouvrir cet immeuble 
de bureaux plutôt fermé et monofonctionnel 
sur ses environs et sur la ville en créant une mai-
son communale fonctionnelle sans modifier le 
bâtiment ni même procéder à des interventions 
structurelles majeures dans le plan. L’analyse de 
ce dernier a permis d’atteindre une optimisation 
maximale. Le grand mérite de cette rénovation 
est certainement le respect du style brutaliste 
du bâtiment et la prise de conscience qu’il s’agit 
ici d’un patrimoine futur.

Traduit du néerlandais
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FIG. 2
Le parc autour du centre administratif (T. Verhofstadt © urban.brussels).

FIG. 3A
La structure de la façade a été conservée le plus fidèlement possible 
(T. Verhofstadt © urban.brussels).

FIG. 3B
Détail de la nouvelle structure de façade (T. Verhofstadt © urban.brussels).
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Siège BASF Belgique Parc du Hamoir Appartements

Adresse Avenue Hamoir 12, Uccle

Architecte(s) Julien Marchand Diener & Diener (conception) et ELD (exécution)

Fonction Bureaux Logements

Réception 1974 2011

Les architectes du bureau Diener & Diener ont 
transformé le complexe brutaliste qui abritait 
les bureaux de BASF en résidence de luxe. De-
puis la rue, les appartements sont aussi peu vi-
sibles que les anciens bureaux. Si le bâtiment 
a échappé à la démolition, c’est principalement 
grâce à la présence d’arbres centenaires.

Quand le géant de la chimie BASF a décidé 
d’implanter ses locaux belges à Uccle, en plein 
quartier résidentiel, cela n’a pas manqué de 
susciter la polémique. À un jet de pierre du bois 
de la Cambre, l’avenue Hamoir était déjà dans 
les années 1970 un prestigieux quartier résiden-
tiel. Il est donc bien compréhensible que les 
protestations des riverains, qui craignaient la 
circulation et la défiguration du quartier, ainsi 
que la disparition du petit bois centenaire appe-
lé à héberger le bâtiment, aient fait pas mal de 
bruit dans les journaux de l’époque.
En 1974, malgré les pétitions et les courriers de 
ses détracteurs, BASF a finalement inauguré 
son siège dans cet immeuble d’aspect bruta-
liste dessiné par Julien Marchand. Une église 
désaffectée et une villa ont dû être rasées pour 
céder la place au bâtiment, mais la majeure par-
tie du parc a été préservée.
Après plus de trois décennies, le complexe dé-
serté a attiré l’attention du promoteur immobi-
lier Project2, qui a racheté le domaine pour y 
développer un projet résidentiel. Il était particu-
lièrement séduit par le parc séculaire : un écrin 

idéal pour des appartements de luxe, à la fois 
proche de la ville et entouré de nature. Moins 
convaincu par le bâtiment même, Project2 a 
laissé aux architectes le choix décider si le bâti-
ment d’origine méritait d’être conservé ou non.

Les architectes ont incité le promoteur à sau-
vegarder la structure porteuse. La construction 
initiale comportait deux ailes, avec trois noyaux 
de circulation au total : un dans chaque aile 
plus un dans le lobby central qui les relie, où se 
trouve également l’entrée principale. La struc-
ture même était élémentaire : outre les noyaux, 
elle était uniquement composée de dalles et de 
colonnes. Ces dernières étaient placées au ni-
veau de la façade (à une distance régulière de 
1,80 m) ainsi qu’au centre de l’édifice, dans le 
prolongement des noyaux de circulation. Des 
balustrades en béton lavé – partiellement re-
couvertes de mousse après trente ans – définis-
saient l’apparence de l’ensemble.
Des études de forme ont permis aux concep-
teurs de démontrer qu’un nouveau bâtiment ne 
pourrait jamais être aussi bien intégré dans le 
parc que celui d’origine, les règles d’urbanisme 
prescrivant une faible profondeur de construc-
tion. Un bâtiment neuf de même superficie se-
rait dès lors plus compact, ce qui contribuerait 
en l’occurrence à restreindre la longueur des fa-
çades, appauvrissant ainsi la connexion avec le 
parc. De plus, le nouvel édifice ne pouvant pas 
être érigé au même endroit, une bonne partie 

9. Parc du Hamoir  
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du parc devrait être sacrifiée. En réaménageant 
l’immeuble d’origine, estimaient les architectes, 
le parc serait sauf et il y aurait même plus de 
place pour les arbres, puisque les ajouts ulté-
rieurs (l’auditorium et le réfectoire) pourraient 
être supprimés.

La structure du bâtiment brutaliste a été trans-
formée pour accueillir différents modèles d’ap-
partements, avec une, deux ou trois façades et 
des superficies de 92 à 260 m2 (hors espace 
extérieur). On y accède par un hall central .Du 
rez-de-chaussée de celui-ci part une sorte de 
rue intérieure avec trois cages d’escalier et d’as-
censeur desservant les appartements. Le trajet 
depuis le hall est donc assez long, mais beau-
coup d’occupants en seront à peine conscients 
puisqu’ils arrivent directement en voiture dans 
le parking souterrain, près de l’ascenseur ou 
l’escalier qui leur correspond.
Les architectes ont optimisé la hauteur de l’im-
meuble. Le niveau 0, à l’origine partiellement 
enterré, a été transformé en rez-de-chaussée 
normal en rabaissant le sol autour du bâtiment. 
Le plateau le plus élevé (+4), ancien étage tech-
nique, a été rééquipé d’une nouvelle charpente 
en acier qui abrite aujourd’hui les penthouses, 
soit près de 1.000 m2 de surface supplémen-
taire. Le parking souterrain (-1) a conservé sa 
fonction initiale.

L’ensemble comprend 52 spacieux apparte-
ments plus trois unités au rez-de-chaussée 
pour des professions libérales. De l’extérieur, 
il a l’allure d’un grand hôtel : les différences de 
volumes sont à peine visibles. Pour les concep-
teurs, le plus épineux était de disposer les ap-
partements dans la longueur sans sacrifier trop 
d’espace pour les communs. C’est en intégrant 
une grande partie de l’espace de circulation 
dans les logements que les architectes ont su 
convaincre le promoteur, amenant ainsi la pro-
portion de surface vendable à un niveau satis-
faisant pour ce dernier.
Cette solution produit des plans originaux, en 
particulier dans les appartements situés aux 
extrémités des ailes, où un long couloir des-
sert plusieurs pièces sombres (toilettes, salle 
de bains, dressing) qui à leur tour donnent sur 
les chambres ou les bureaux. Au fond, le cou-
loir débouche sur un grand living avec cuisine 
ouverte. Dans les autres appartements, les 
pièces sans fenêtres servent aussi souvent de 
vestibules. Dans chaque habitation, ces pièces 
moins lumineuses sont agencées de façon à 
dissimuler la majeure partie des colonnes. Les 
appartements ont une hauteur sous plafond de 
2,7 m (3,4 m entre deux sols). Les équipements 

FIG. 1A
Ancien siège BASF, avenue Hamoir à Uccle (© Diener & Diener).

FIG. 1B
Résidence Parc du Hamoir, façade latérale (© Christian Richter).
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FIG. 2
Plan type étage, avec indication des colonnes portantes (© Diener & Diener).
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techniques sont installés dans le plancher et le 
faux plafond, qui masque le plafond d’origine 
en béton.

L’enveloppe extérieure a subi une importante 
transformation. Seule la silhouette du bâtiment 
d’origine subsiste encore. Pour doter les loge-
ments d’un espace extérieur et d’une isolation 
thermique, la structure en béton a été recou-
verte d’une enfilade de nouveaux balcons en 
zigzag. Le sacrifice des anciennes balustrades 
en béton caractéristiques a été jugé inévitable 
par les architectes : sans cette nouvelle enve-
loppe et ces balcons, il n’aurait pas été possible 
de transformer l’édifice – ni donc de le préser-
ver.
Le parc, en revanche, a été presque entière-
ment sauvegardé. Et pour lui assurer un bel 

avenir, une nouvelle génération d’arbres a été 
replantée entre les vieux sujets centenaires. Le 
bâtiment quant à lui s’inscrit dans le paysage 
en toute humilité : avec sa teinte sombre et ses 
façades réfléchissantes, il pose délicatement 
parmi les arbres sa nouvelle apparence. D’une 
certaine manière, cette transformation a rendu 
au parc sa fonction initiale en lui permettant de 
redevenir le jardin d’une résidence exclusive.

Plus de trois décennies après avoir servi d’ar-
gument pour empêcher la construction de 
l’immeuble de bureaux dans les années 1970, 
le même parc a aujourd’hui sauvé ce bâtiment 
de la démolition. La relation du bâtiment avec 
le parc a déterminé les extensions : grâce aux 
grandes fenêtres et aux balcons, les occupants 
peuvent s’approprier une portion du parc de-

FIG. 3
Résidence Parc du Hamoir, vue générale (© Christian Richter).
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puis chaque chambre ou pièce de vie. 
À l’extérieur, la transformation du bâtiment 
brutaliste est plus profonde qu’à l’intérieur : les 
architectes ont exploité au maximum l’ossature 
dans sa forme originelle, sans ajout d’escaliers 
ou d’ascenseurs. Pourtant, tant à l’intérieur qu’à 
l’extérieur, il ne reste que bien peu de l’héritage 
architectural. Les architectes ont principale-
ment enveloppé le bâtiment. Une grande partie 
du patrimoine brutaliste mérite plus de soin à 
cet égard et – plus encore aujourd’hui qu’il y a 
dix ans – il requiert des solutions qui ne fassent 
pas définitivement disparaître les détails en bé-
ton.

Traduit du néerlandais
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Tour Philips MULTI

Adresse Boulevard Anspach 1, Bruxelles

Architecte(s) Groupe Structures Conix RDBM  

Fonction Bureaux Bureaux, espaces de travail, commerces, 
restaurant, bar 

Réception 1969 2022

L’ancienne tour Philips, construite à la fin des 
années 1960 pour la société du même nom, est 
très reconnaissable à sa structure remarquable : 
un socle sur lequel s’appuient deux fines tours 
formant un H. Pendant des années, elle a été 
considérée comme une horreur entachant le 
centre-ville de Bruxelles. Les années d’inoccu-
pation après le départ de Philips n’ont fait que 
renforcer ce sentiment. En 2015, cependant, les 
promoteurs immobiliers Whitewood et Immobel 
ont vu le potentiel de l’immeuble de bureaux et, 
réalisant qu’un volume identique ne serait ja-
mais autorisé pour une nouvelle construction 
sur ce site, ils ont décidé de rénover le bâtiment. 
Ils ont demandé aux architectes Conix RDBM 
de réaliser une étude de faisabilité et de faire 
une proposition pour l’avenir du bâtiment, qu’ils 
souhaitaient préserver autant que possible. Il en 
est ressorti une reconversion qui comprendrait 
principalement des bureaux sur un socle acces-
sible au public et qui répondrait aux ambitions 
de Whitewood en matière de durabilité. 

Les architectes de Conix RDBM ont proposé 
d’impliquer la coopérative de conception Rotor 
dans le processus. L’équipe s’est fixé pour ob-
jectif de réutiliser au moins 2 % des matériaux 
dans le nouveau projet (en valeur et en poids). 
Ce pourcentage ne comprend pas le squelette, 
qui sera de toute façon conservé. Pour cette 
mission, Rotor a préparé une liste de matériaux 

qui pourraient être réutilisés sur le site ou tirés 
d’autres projets : carrelages, portes coupe-feu, 
panneaux de finition, lampes, équipements 
sanitaires, mais aussi la pierre bleue belge qui 
recouvrait la façade de la tour Philips d’origine 
et les dalles de granit du bâtiment BNP Paribas 
Fortis, conçu par Jules Wabbes, qui a été démoli 
en 2015. C’est ainsi qu’a émergé l’ambition de 
réutiliser 7,5 km de châssis de fenêtres en alu-
minium provenant des façades. Cependant, 
une étude a montré que seule la partie orne-
mentale était démontable et donc réutilisable. 
1,3 km de ces châssis ornementaux a finalement 
trouvé une seconde vie en tant que balustrades 
ou luminaires. Outre ces matériaux individuels, 
la préservation de la structure et du socle a eu 
un impact particulièrement important sur la cir-
cularité du projet. L’ensemble représente 89 % 
de la masse du bâtiment d’origine. Cela n’a pas 
seulement eu un impact sur l’environnement, 
mais a également été bénéfique sur le plan fi-
nancier : de nombreux coûts de démolition et 
de construction ont été économisés, et le projet 
a pu être remis sur le marché plus rapidement.  

Outre la réutilisation des éléments existants, la 
possibilité d’une réutilisation future a également 
été prise en compte. La nouvelle façade est 
conçue de manière à pouvoir être entièrement 
démontée ultérieurement. Une utilisation opti-
male des énergies renouvelables a également 

10. Multi  
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été mise en œuvre. Par exemple, le bâtiment 
n’utilise pas de combustibles fossiles et l’éner-
gie est fournie par des panneaux solaires instal-
lés sur son propre toit et par des parcs éoliens. 
Il est également équipé de pompes à chaleur 
et d’un groupe de traitement d’air performant. 
De plus, il a été conçu de manière à ce que les 
techniques soient facilement remplaçables et 
puissent évoluer dans le temps sans nécessiter 
de lourdes rénovations. Le bâtiment a ainsi ob-
tenu la certification BREEAM Excellent. 

La conservation de la structure n’a pas seule-
ment des implications sur la circularité et la ra-
pidité des travaux, mais aussi sur le nouvel amé-
nagement. Différents scénarios ont été testés 
et ont montré qu’une extension horizontale du 
volume offrait un plan au sol plus flexible. C’est 
pourquoi chaque étage a été élargi de plusieurs 
mètres de part et d’autre. En outre, l’épaisseur 
du plancher de cette extension était minimale, 
ce qui a permis de créer des baies vitrées très 
hautes. Les bureaux bénéficient ainsi d’une 

grande luminosité, ce qui compense la faible 
hauteur de plafond existante. Afin de conserver 
les proportions du bâtiment d’origine, celui-ci 
a également été surhaussé d’un étage, per-
mettant d’augmenter la surface locative par la 
même occasion. La conception d’origine a éga-
lement été prise en compte dans l’agencement 
de la nouvelle façade. Cependant, les éléments 
sombres en verre réfléchissant ont été rempla-
cés par de nouvelles fenêtres claires et transpa-
rentes, donnant à l’ensemble un caractère plus 
aéré. 

Dès le début du projet, les promoteurs ont sou-
haité que le bâtiment ait une fonction de bu-
reau. La conséquence de ce choix et de l’objec-
tif d’atteindre une efficacité énergétique élevée 
est une façade dont les fenêtres ne s’ouvrent 
pas, ce qui exclut d’emblée une évolution vers 
une fonction résidentielle, en dépit de la pro-
fondeur limitée du bâtiment et de son poten-
tiel spatial. La fonction principale des bureaux 
a été complétée par des fonctions auxiliaires 

FIG. 1A
Tour Philips, boulevard Anspach n° 1 à Bruxelles, situation en 1978 
(© urban.brussels).

FIG. 1B
Multi (ancienne tour Philips), situation en 2023 
(© immobelgroup).
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telles que des espaces commerciaux publics au 
rez-de-chaussée et des espaces plus collectifs 
pour les locataires de bureaux tels que des ins-
tallations sportives, un auditorium, une biblio-
thèque, un espace de réunion, un restaurant et 
un grand parking pour vélos. Le parking public 
des étages souterrains a été conservé. 

L’aménagement de la zone piétonne dans les 
rues avoisinantes, y compris le boulevard Ans-
pach, s’est déroulé simultanément au réaména-
gement de la tour Philips. Alors que le bâtiment 
constituait à l’origine un obstacle dans l’espace 
public avec son socle fermé et son entrée 
unique, MULTI a été doté d’un socle ouvert de 
tous les côtés, une partie du toit-terrasse étant 
également accessible au public. Le socle se 
veut le catalyseur de la nouvelle zone piétonne 
et le lien entre les espaces publics à l’intérieur 
et autour du bâtiment. 
L’intention de ne pas inclure de commerces 
de détail dans le bâtiment afin de préserver 
les magasins de la rue Neuve répond à l’inten-

tion des promoteurs de créer une « plateforme  
urbaine d’où l’on peut non seulement découvrir 
la ville, mais qui permet aussi de vivre en ville ». 
La conservation des entrées et sorties du par-
king souterrain à l’intérieur et la suppression de 
la boucle de bus autour du bâtiment ont permis 
de créer une entrée à part entière et même une 
petite place sur la rue de Laeken. Sur le bou-
levard Anspach, les deux étages inférieurs du 
socle ont quant à eux fusionné pour faire place 
à des équipements publics. L’intention d’en 
faire un véritable « intérieur public » est phy-
siquement visible dans la finition du sol, où la 
même pierre bleue (récupérée) a été utilisée à 
l’intérieur et à l’extérieur. En raison de son ap-
proche innovante et de ses ambitions urbaines, 
le projet a reçu une prime de be.exemplary en 
2017. 

Il est évident que ce projet a fait l’objet de nom-
breuses études afin d’intégrer le plus grand 
nombre possible de choix de conception  
d’origine dans le nouveau projet, mais aussi de 

FIG. 2
Multi, plans d’un étage type avant et après rénovation (Courtesy of CONIX 
RDBM Architects  Jasper Van der Linden).
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préserver le plus d’espace possible et de réuti-
liser les matériaux autant que faire se peut. Ce-
pendant, on peut se demander si un bâtiment 
de 45.000 m² comprenant principalement des 
bureaux est encore approprié à notre époque. 
L’ambition de créer un socle vivant qui attire 
l’espace public vers les deux grands atriums et 
le cœur du socle n’a pas non plus été pleine-
ment réalisée. Des portes ouvertes sur un hall 
d’entrée très brillant ne créent pas nécessaire-
ment un sentiment d’accessibilité. Néanmoins, 
il s’agit d’un projet extrêmement intéressant. 
Tout a été mis en œuvre pour que ce bâtiment, 
qui était une boîte sombre et réfléchissante, 
devienne une entité lumineuse et transparente 
avec un grand impact sur l’espace public, sans 
pour autant perdre son caractère reconnais-
sable. En outre, la communication entre les ar-
chitectes et les promoteurs a été claire sur ce 
qui fonctionnerait ou ne fonctionnerait pas, et 
sur les raisons qui les ont poussés à faire cer-
tains choix. Le bâtiment prouve que les idées 
relatives à la circularité pénètrent petit à petit 
le mainstream du marché immobilier, ce dont le 
patrimoine des années 1960 profite aujourd’hui. 
MULTI est ainsi devenu un projet exemplaire 
dont on peut tirer beaucoup d’enseignements 
pour les bâtiments de la même période.

Traduit du néerlandais

FIG. 3A
Multi, un étage type avant 
extension de la surface au sol 
(© Rotor).

FIG. 3B
Multi, un étage type après extension de la surface au sol (Courtesy of CONIX 
RDBM Architects © Jasper Van der Linden).
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Nom Tour IBM Victoria Tower

Adresse Square Victoria Régina 1, Saint-Josse-ten-Noode

Architecte(s) Walter Bresseleers 51N4E

Fonction Bureaux  Bureaux, hôtel, coworking

Réception 1978 2023

Située au Botanique, l’ancienne tour IBM, 
connue pour ses bandes verticales noires et 
blanches distinctives, a été transformée en tour 
Victoria en 2023. Le bâtiment, qui abritait à l’ori-
gine le siège d’IBM et a ensuite été utilisé par la 
police pendant 15 ans, s’est retrouvé inoccupé 
en 2015. Assez rapidement, un premier plan de 
rénovation a été mis sur la table par le bureau 
A2RC pour le compte du promoteur espagnol 
Banco Santander. La proposition saisissante ne 
tenait pas compte de la valeur patrimoniale du 
bâtiment existant et annihilait la verticalité de 
la façade par des bandes horizontales. La pro-
position prévoyait également une sphère en 
verre miroir intégrée à la façade. La réflexion de 
la lumière du soleil dans cette sphère pouvant 
avoir des effets négatifs sur la verdure environ-
nante, la Commission royale des Monuments et 
des Sites a émis un avis négatif sur le projet. Un 
second projet, plus sobre, d’A2RC n’a pas non 
plus été mis en œuvre, car la tour avait entre-
temps été vendue aux promoteurs DWNTWN 
et Baltisse. Ces derniers ont chargé le bureau 
d’architectes bruxellois 51N4E de rénover le 
bâtiment et de lui donner une nouvelle affec-
tation avec un programme mixte : 10.000 m2  
de chambres d’hôtel, 500 m2 d’espace bar ou 
restaurant, 8.000 m2 d’espace de bureaux et 
5.000 m2 d’espace de coworking. En collabo-
ration avec les promoteurs, les architectes ont 
formulé quatre ambitions : ils ont proposé de 
préserver l’identité du bâtiment en tant que 
tel, d’investir autant que possible dans la réuti-
lisation et la durabilité, de mettre en œuvre un 

programme à usage mixte et de chercher une 
connexion avec le quartier. 

Lorsque les promoteurs ont acheté le bâtiment, 
la structure avait déjà été complètement mise 
à nu, à l’exception de la façade. Les architectes 
de 51N4E ont réussi à préserver la structure 
dans son intégralité, soit environ 65  % du vo-
lume de construction, y compris les fonda-
tions, le noyau de circulation, les colonnes et 
les dalles de sol. SuReal, un bureau d’études 
spécialisé dans le développement durable qui 
occupe également un étage du bâtiment, a 
été chargé, entre autres, de l’analyse du cycle 
de vie des éléments de construction. Celle-ci 
a montré que la réutilisation de la façade exis-
tante n’était pas l’option la plus durable. Pour 
rénover la façade en aluminium, les éléments 
devraient être transportés sur quelque 1.000 
kilomètres afin d’enlever le revêtement à l’aide 
de produits chimiques et de les repeindre. Ce 
processus se serait avéré si néfaste pour l’en-
vironnement que la réalisation d’une façade 
entièrement neuve s’est finalement révélée être 
une meilleure option. 

Afin de respecter la valeur architecturale ori-
ginelle du bâtiment, la nouvelle façade a été 
conçue à l’identique de l’originale, mais avec 
une performance énergétique plus élevée. 
En outre, le bâtiment est totalement exempt 
de combustibles fossiles et toute l’énergie est 
produite à l’aide de pompes à chaleur, en s’ap-
puyant sur l’utilisation de la chaleur résiduelle. 

11. Victoria Tower  
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Outre l’accent mis sur la consommation d’éner-
gie, une attention particulière a été accordée 
à la circularité afin de réduire les émissions de 
CO2 non seulement pendant la mise en service, 
mais aussi pendant le processus de construc-
tion.
Pour les finitions et les installations sanitaires, 
des matériaux de récupération ou des maté-
riaux biosourcés ont été recherchés, comme 
le plâtre d’argile de BC Materials utilisé pour 
les étages des bureaux. Un passeport des ma-
tériaux a également été établi, identifiant l’ori-
gine et les performances de chaque matériau. 
Sur le plan esthétique, il a été décidé de mettre 
en valeur les matériaux existants : les faux pla-
fonds existants ont disparu, laissant apparaître 
les équipements techniques et la structure en 
béton brut.  

Malgré la liste des matériaux de récupération 
préparée par l’équipe de conception, il n’y a 

pas eu de réutilisation dans la partie hôtel du 
bâtiment, dont la conception a été confiée ex-
clusivement à l’architecte interne à la chaîne 
Hoxton.

Les promoteurs ont opté pour une utilisation 
mixte afin d’activer l’environnement de façon 
permanente. L’intégration de quatre locataires 
différents dans une tour de bureaux à l’origine 
monofonctionnelle – y compris un hôtel néces-
sitant un hall d’entrée séparé – a posé de nom-
breux défis architectoniques. Les architectes 
ont tiré parti de l’emplacement excentrique du 
noyau de circulation, qu’ils ont divisé en deux : 
une moitié pour les bureaux et les espaces de 
coworking, l’autre moitié pour l’hôtel. La pente 
naturelle du site a permis d’installer le hall d’en-
trée des bureaux au rez-de-chaussée, tandis 
que le hall d’entrée de l’hôtel a été placé au ni-
veau -1. La dalle de sol du rez-de-chaussée a été 
partiellement enlevée à cette fin, et la double 

FIG. 1A
L’ancienne tour IBM, situation en 2020 (© urban.brussels).

FIG. 1B
Victoria Tower, situation en 2022 (T. Verhofstadt © urban.brussels).
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FIG. 2
Élévation avec indication des différentes fonctions (© 51N4E).
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hauteur qui en a résulté a transformé l’ancien 
espace de parking en un vaste hall d’accueil. 
Les deux lobbies s’ouvrent sur la nouvelle place 
aménagée par le Bureau Bas Smets, créant ainsi 
une nouvelle façade principale pour la tour. Le 
dédoublement de l’entrée et la superposition 
des halls d’entrée confèrent au bâtiment une 
certaine flexibilité, y compris en vue d’une uti-
lisation future. C’est pourquoi les installations 
techniques et la façade ont également été di-
mensionnées pour répondre à l’exigence de 
performance la plus élevée : une fonction rési-
dentielle. Les murs intérieurs sont des cloisons 
légères temporaires, permettant de mixer les 
fonctions dans le futur.  

En façade, on distingue à peine où se situent 
les différentes fonctions. Le changement le plus 
radical en termes d’apparence est la suréléva-
tion de la façade de quatre mètres. Cela a per-
mis d’obtenir une terrasse à l’abri du vent pour 
le rooftop bar de l’hôtel accessible au public, 
avec une large vue sur le Botanique, le quartier 
Nord et le quartier résidentiel de Saint-Josse-
ten-Node. En outre, cela permettait de dissimu-
ler toutes les installations techniques sur le toit. 
Cette surélévation a nécessité un renforcement 
de la structure et des colonnes de fondation au 
sous-sol.  

Le rez-de-chaussée a été rendu plus accessible 
par le déplacement de l’entrée principale de la 
façade nord à la façade ouest, de sorte qu’elle 
est désormais reliée à la place qui se trouve 
devant elle. La place et la hauteur du plancher 
du rez-de-chaussée ont été alignées afin d’évi-
ter toute différence de niveau et d’assurer une 
transition harmonieuse entre l’extérieur et l’in-
térieur.  

En outre, le principe du piano nobile a été ap-
pliqué : le premier étage a une double hauteur 
et est équipé d’un verre plus léger. Étant don-
né qu’un bar se trouve à cet étage et qu’il est 
donc également utilisé après les heures de 
bureau, un éclairage subtil de la place permet 
de relier l’intérieur à l’extérieur. La présence de 
l’hôtel, avec son bar et son restaurant, favorise 
également les déplacements à l’intérieur et au-
tour du bâtiment après les heures de fermeture 
des bureaux. De cette manière, les promoteurs 
tentent de créer un lien avec le quartier. En 
effet, l’immeuble est situé à la croisée de dif-
férents quartiers, chacun avec ses habitants/
utilisateurs et son rythme : le Botanique, avec 
son centre culturel Botanique, le quartier Nord, 
avec la gare du Nord et ses immeubles de bu-
reaux, et Saint-Josse, résidentiel et densément 
peuplé. Avec la tour Victoria, on a cherché à  

FIG. 3
Bar au rez-de-chaussée (J. Toulet © urban.brussels). 
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relier ces trois réalités. Des riverains y travaillent 
et un parking et un local à vélos ont été amé-
nagés sous le bâtiment, accessibles à tous. Le 
bar, également accessible au public, est toute-
fois très cher, ce qui donne aux riverains l’im-
pression qu’ils ne sont pas les bienvenus et em-
pêche toute participation supplémentaire.

Ce projet excelle particulièrement dans la ges-
tion du jeune patrimoine. Si vous ne le savez 
pas, il est impossible de voir que la tour mono-
fonctionnelle et énergivore a été transformée 
en un projet multifonctionnel, performant sur le 
plan énergétique et positif sur le plan socio-ur-
bain. Cela rejoint ce que Rem Koolhaas a écrit 
dans Delirious New York à propos de la façade 
uniforme qui dissimule une instabilité program-
matique. L’intérieur et le programme peuvent 
ainsi continuer à évoluer sans que la façade n’en 
soit affectée.  

Bien que les promoteurs affirment qu’il s’agit 
de l’un des immeubles de bureaux les plus 
durables de Bruxelles, il est certainement pos-

sible de faire davantage d’efforts encore en 
termes de réutilisation des matériaux. Le fait 
que les fenêtres de la façade ne puissent pas 
s’ouvrir est également une occasion manquée. 
Cependant, elles sont conçues de telle sorte 
qu’elles peuvent être retirées de la façade sans 
dommage et remplacées par des fenêtres ou-
vrantes. Quoi qu’il en soit, avec la tour Victoria, 
un nouveau chapitre s’ouvre dans le domaine 
de la réutilisation durable des tours de bureaux 
à Bruxelles. 

Cependant, la plus grande ambition non réali-
sée reste la connexion avec le quartier. La ty-
pologie de la tour et le programme purement 
privé ou axé sur la consommation au rez-de-
chaussée n’invitent pas à l’interaction dans ce 
quartier complexe et multiculturel.
	
Traduit du néerlandais

SOURCES

La plupart des informations sur la tour Victo-
ria proviennent d’un entretien avec Jan Opde-
kamp, architecte du projet chez 51N4E, qui s’est 
déroulé à Bruxelles le 15/08/2024.

51N4E, Victoria, https://www.51n4e.com/pro-
jects/victoria.

DWNTWN, Victoria, https://dwntwn.be/victo-
ria/.

PATTEEUW, V., « À quel point la reconversion 
doit-elle être adaptive? », in A+, no 305, Brus-
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2023, pp. 17-20.

SUREAL, Victoria Tower, https://sureal.be/pro-
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FIG. 4
Situation projetée, piano nobile (© 51N4E).
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Nom Siège Vereniging van Vlaamse Steden en Gemeenten 
(VVSG)

Pavillon 7-9

Adresse Rue du Pavillon 7-9, Schaerbeek

Architecte(s) André & Jean Polak Unaa

Fonction Bureaux Résidentiel (logement social) + locaux d’asbl 

Réception 1963 2021

Situé rue du Pavillon 7-9, cet immeuble de bu-
reaux fut pendant longtemps le siège de l’As-
sociation des villes et communes flamandes 
(VVSG), qui en était aussi propriétaire jusqu’en 
2018. Il a ensuite été vendu à Inclusio, un fonds 
d’investissement social qui propose des lo-
gements de qualité à loyer abordable, avec 
une valeur ajoutée sociale. La durabilité est au 
premier plan, tant sur le plan énergétique que 
dans sa dimension sociale. Estimant en effet 
que l’inclusion sociale peut être soutenue par 
le secteur immobilier, cet organisme a réalisé, 
en collaboration avec l’Agence schaerbeekoise 
immobilière sociale (ASIS), 41 unités résiden-
tielles ainsi qu’un certain nombre de locaux po-
lyvalents. 

Ce projet-ci concerne l’un des premiers bâ-
timents acquis par Inclusio pour transformer 
des bureaux en logements sociaux (depuis, le 
groupe a déjà finalisé Antares, un projet plus 
conséquent livré en 2021). Comme il s’agit de 
logements sociaux, les loyers sont inférieurs à 
ceux traditionnellement demandés sur le mar-
ché privé – et les revenus aussi. Le budget dédié 
à la reconversion en est naturellement affecté 
et il importe donc que le prix d’achat ne soit 
pas trop élevé et que la structure du bâtiment 
permette un changement de fonction sans de-

voir effectuer de modifications radicales. Dans 
un tel contexte, il est aussi logique de chercher 
à préserver un maximum d’éléments existants. 
Avant l’achat, le bâtiment a dès lors fait l’objet 
d’une analyse approfondie qui a montré que la 
structure était en relativement bon état et dis-
posait encore d’une marge pour supporter des 
charges plus importantes. Un étage supplémen-
taire a ainsi été construit en bois lamellé-croisé 
(CLT). Grâce à ce procédé, le poids reste assez 
léger et les éléments peuvent être préfabriqués, 
ce qui accélère aussi la construction. 

Toujours par souci de rentabilité, et pour garder 
le maximum de flexibilité au rez-de-chaussée, 
la cage de circulation centrale a été conser-
vée comme principale voie d’accès aux étages 
complété par un escalier secondaire plus petit 
qui a été ajouté pour renforcer la sécurité in-
cendie. La moitié des unités résidentielles sont 
situées de part et d’autre d’un couloir central 
interne, l’autre donne sur une galerie dans la 
façade. La structure de façade d’origine en alu-
minium n’a pas pu être conservée, parce qu’elle 
était mal isolée et qu’elle manquait désespéré-
ment de caractère. La nouvelle est composée 
d’une structure en bois couverte de panneaux 
en ciment et isolée avec de la laine minérale. 
Les panneaux sont légers, démontables et,  

2
12. Pavillon 7-9   

PAULIEN BEECKMAN
INGÉNIEUR-ARCHITECTE, ASPIRANTE FWO, DÉPARTEMENT ARCHITECTURAL ENGINEERING, VUB 
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FIG. 1A
Ancien siège de la Vereniging van Vlaamse Steden en Gemeenten (VVSG), rue du Pavillon 
n° 7-9 à Schaerbeek, situation avant reconversion, s.d. (© Inclusio).

FIG. 1B
Pavillon 7-9, 41 logements et espaces de bureau au rez-de-chaussée, après 
livraison en 2021 (G. De Kinder © Unaa).

LE BUREAU CHANGE-T-IL LA DONNE ?

esthétiquement parlant, ils offrent aussi plus de 
flexibilité. Ainsi, les architectes ont pu créer une 
gamme variée de studios et d’appartements qui 
se distinguent non seulement par leur taille (1, 
2 ou 3 chambres), mais aussi en fonction du 
type d’ensoleillement et des vues disponibles. 
Quelques appartements traversants ouvrent à 
la fois sur la façade avant et sur l’arrière. Cette 
variété typologique est également perceptible 
depuis l’extérieur : l’ancien pignon anonyme et 
uniforme de 55 m de large a cédé la place à un 
jeu expressif d’embrasures de fenêtres, de ga-
leries et de bandeaux verticaux en bois posés 
sans symétrie apparente qui forment un filtre 
entre l’intérieur et l’extérieur.  

À plus petite échelle, il fallait également dé-
terminer si – et dans quelle mesure – certains 
matériaux ou éléments pouvaient être recyclés. 
Pour ce faire, il a été fait appel à Retrival, une 
entreprise d’économie sociale spécialisée dans 
la déconstruction sélective de bâtiments. Retri-
val a eu pour tâche de maximiser le réemploi 
des matériaux de finition existants dans l’amé-
nagement intérieur, que ce soit dans le cadre 
de ce projet-ci ou même sur d’autres chantiers 
extérieurs au site. Les chapes et revêtements de 
sol ont été conservés et plusieurs portes exis-
tantes ont aussi été récupérées. Les anciennes 
cloisons et les menuiseries intérieures ont été 
démontées pour être réutilisées ailleurs. Globa-
lement, le réemploi des matériaux paraît relati-
vement limité, mais on tend souvent à sous-es-
timer le fait qu’ils doivent être stockés dans 
l’intervalle (de préférence sur site), ce qui en-
vahit l’espace et pose de multiples soucis d’or-
ganisation. Il est donc généralement plus utile, 
comme cela a été le cas ici, de démonter des 
éléments ou des matériaux et de les revendre 
afin qu’ils puissent servir ailleurs. Retrival a éga-
lement préconisé la récupération de certaines 
installations techniques, dont la chaudière qui 
a été révisée, modernisée et renforcée par une 
unité de cogénération. Des solutions spéci-
fiques ont également été conçues pour assurer 
le confort thermique et acoustique, en tenant 
compte de la capacité restreinte de la structure 
existante en la matière. Par ailleurs, tous les 
nouveaux murs intérieurs sont certifiés Cradle 
to Cradle (C2C), tandis que des techniques spé-
ciales ont été mises en œuvre pour limiter le 
poids de ces cloisons, de même que celui des 
planchers et des façades.

Conformément à la mission sociale d’Inclusio, 
la « durabilité » recherchée dans ce projet ne 
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doit pas être envisagée d’un point de vue stric-
tement technique. Il faut se demander aussi en 
quoi le bâtiment contribue à son environnement 
et génère de l’inclusion sociale. Autrement dit, 
comment un bâtiment peut-il non seulement  
« profiter » de son emplacement, mais aussi 
apporter quelque chose au voisinage ? Dans 
ce cas-ci, le parking souterrain compte plus de 
places de stationnement que n’en utilisent ses 
occupants, de sorte que l’excédent peut être 
loué aux habitants du quartier. De plus, le nou-
vel immeuble héberge deux asbl locales : les 
Tof Services et Bataclan (aide aux personnes en 
situation de handicap), dont les initiatives sont 
clairement plus qu’utiles dans ce type de quar-

tier. Le socle étant complètement fermé, les ac-
tivités ou ateliers qui y ont lieu ne sont malheu-
reusement pas visibles de la rue. Ce manque de 
connexion avec l’espace public contraste avec 
l’ouverture et le dynamisme des étages, ce qui 
paraît une occasion manquée. 

En ayant trouvé le juste milieu entre les aspects 
économiques et écologiques, ce cas de recon-
version démontre que durabilité et prix abor-
dable ne sont pas forcément incompatibles. Ce 
résultat a été obtenu grâce à de minutieuses 
études comparatives, mais également grâce à 
des subventions publiques, étant donné que 
la solution recherchée était initialement plus  

FIG. 2
Plan du premier étage (© Unaa, 2022).

FIG. 3
Étage supplémentaire en bois (© Unaa, s.d.).

2
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durable, mais également plus coûteuse d’en-
trée de jeu. Il faut y voir un investissement dans 
un projet pilote qui ne fait plus seulement de la 
durabilité un objectif technique, mais aussi et 
surtout une ambition sociale. C’est ce qui lui a 
valu de figurer parmi les lauréats du prix Be.Cir-
cular 2019 de la Région de Bruxelles-Capitale. 

Traduit du néerlandais

SOURCES

PAVILLON 7-9 (Schaerbeek), Pavillion Upcycling 
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FIG. 4
Passage extérieur avec accès aux appartements (© P. Beeckman).

FIG. 5
Corridor central (© P. Beeckman).
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Nom Tour Assubel The Cosmopolitan

Adresse Quai aux Pierres de Taille 16, Bruxelles

Architecte(s) Charles Verhelle
Henry Profiter

&bogdan
(anciennement Bogdan & Van Broeck)

Fonction Bureaux et polyclinique Bureaux et logements 

Réception 1963 2019

Les architectes du bureau &bogdan ont trans-
formé un immeuble d’entreprise décrépit en 
un lieu de vie animé. Dans cette structure de 
béton, ils ont trouvé un lieu de 16.000 m² au 
centre de la ville où exprimer leur créativité. 
Mais certes pas en toute liberté.

La tour Assubel n’a jamais suscité une grande 
admiration. Au début des années 1960, Charles 
Verhelle et Henry Profiter dessinent un im-
meuble qui ne fait que répéter les lieux com-
muns architecturaux de l’époque : une tour de 
cinquante mètres de haut, revêtue d’une fa-
çade lisse en panneaux de béton et de fenêtres 
pivotantes. Bien qu’elle dépasse largement 
les bâtiments voisins, elle pouvait presque 
passer inaperçue, tant elle était bien cachée 
entre le Théâtre royal flamand et l’ancien Insti-
tut Pacheco. Ce sont la Caisse nationale belge 
d’assurance (CNBA, devenue Assubel) et la So-
ciété immobilière Laeken Augustins (SILA) qui 
la commandèrent à l’époque pour y installer 
des bureaux et une polyclinique. Moins d’un 
demi-siècle après son inauguration, elle s’est 
progressivement vidée. Seule la polyclinique a 
continué à occuper les étages inférieurs pen-
dant un temps, jusqu’en 2010. Un collectif d’ar-
tistes trouvera temporairement refuge dans les 
hauteurs, certes sans permis.

En 2013, exactement 50 ans après son inau-
guration, la tour a été rachetée par Besix Red. 
Voulant la transformer en immeuble résidentiel, 

le promoteur a lancé un concours pour lequel 
cinq bureaux d’architectes avaient été sélec-
tionnés. L’immeuble offrait des perspectives 
qu’aucun projet neuf n’aurait pu garantir : la Ville 
de Bruxelles n’aurait jamais autorisé la construc-
tion d’une nouvelle tour résidentielle d’une telle 
hauteur dans ce quartier, proche du Canal et à 
deux pas du centre-ville. De plus, il comportait 
des étages d’une hauteur libre de plus de trois 
mètres. De tels atouts n’avaient pas échappé 
aux acheteurs : deux ans avant la fin du chantier 
la plupart des logements étaient déjà vendus.
Les architectes ont réduit l’immeuble de bu-
reaux à sa charpente : une structure porteuse 
en béton faite de dalles et de colonnes, soit 
douze niveaux avec une hauteur de sol à sol 
d’un peu moins de quatre mètres. La structure 
porteuse s’est avérée relativement restreinte : 
outre les plaques de béton des pignons et des 
gaines de circulation, les architectes n’ont trou-
vé que trois rangées de colonnes, une dans 
chaque façade longitudinale (tous les 1,20 m) et 
une au centre (tous les 3,60 ou 4,80 m).
Bien que les murs de remplissage et la façade 
aient été démolis (et que les débris n’aient pas 
pu être réutilisés sur le site), selon les archi-
tectes, cette intervention était beaucoup plus 
économique et écologique qu’une construc-
tion neuve de gabarit équivalent. Ce qu’ils il-
lustrent volontiers par cette image : le nombre 
de camions devant traverser Bruxelles pour éva-
cuer les déchets – cinq cents dans le cas d’une  
démolition intégrale – a pu être réduit de moitié.  

13. The Cosmopolitan  

EMMANUEL VAN DER BEEK 
ARCHITECTE ET JOURNALISTE
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L’intervention n’allait pourtant pas de soi. Les 
trois niveaux supplémentaires et les chapes 
lourdes, indispensables pour satisfaire les 
normes acoustiques, augmenteraient considé-
rablement le poids de l’ensemble. En outre, le 
bureau d’études a révélé certains points faibles 
que n’avaient envisagés ni le concepteur ni le 
maître d’ouvrage. Les cages d’ascenseur, par 
exemple, n’offraient pas assez de résistance aux 
charges de vent selon les normes actuelles, et 

FIG. 1
Quai aux Pierres de Taille n° 16 
à Bruxelles, avant reconversion 
(Jeroen Verrecht © &bogdan).

FIG. 2
The Cosmopolitan, après reconversion 
(Jeroen Verrecht © &bogdan).

un grand nombre de colonnes présentaient des 
défauts de coulage. Aux étages inférieurs, il a 
fallu les renforcer à l’aide de plaques de fibre de 
carbone ; ailleurs certaines ont dû être rempla-
cées (dont toutes celles du quatrième étage).

Cependant, la structure générique de colonnes 
et de dalles mise à nu par les architectes se prê-
tait bien à de nouveaux remplissages. La pro-
fondeur du bâtiment, d’environ 18 m, pourrait 
intégrer deux appartements peu profonds (et 
donc bien lumineux) et un couloir. Les noyaux 
d’escaliers et d’ascenseurs étaient bien placés 
et les colonnes n’occupaient que peu d’espace.
L’ajout le plus frappant est la structure blanche 
en acier qui pourvoit chaque appartement d’un 
balcon et souligne l’entrée au rez-de-chaussée. 
La lumière du soleil est tamisée par des pan-
neaux coulissants qui donnent à tout moment 
une nouvelle apparence au bâtiment. Derrière 
l’acier se trouve une couche d’isolant grâce à 
laquelle l’immeuble répond au standard passif. 
Les ouvertures en façade ont été comblées par 
de nouveaux vitrages ou des panneaux d’isola-
tion à ossature bois garnis d’une fine feuille de 
fibre de verre. Enfin, le bâtiment a été rehaussé 
de trois niveaux pour garder toute son élégance 
malgré l’épaississement dû aux balcons.

La tour compte 130 habitations : studios, ap-
partements d’une, deux ou trois chambres, 
plus deux penthouses. Chaque unité respecte 
un plan compact et classique, avec salle de 
bains et pièces de rangement vers l’intérieur, 
chambres et séjour contre les façades. Le 
balcon étroit longe toute la façade et dessert 
indifféremment les pièces de vie et chambres 
à coucher.
La tour pointant telle une aiguille de boussole 
vers le nord, les logements sont ensoleillés soit 
en début, soit en fin de journée. Au niveau des 
têtes du bâtiment, les architectes ont dessiné 
des appartements à deux ou trois façades. Bien 
que les plus petits soient situés dans le bas, ils 
ne sont pas de moindre gamme pour autant : la 
tour ne tarde pas à surmonter le bâti environ-
nant et les appartements offrent des vues bien 
dégagées sur la ville.
Le socle abrite un vaste hall d’entrée et des 
bureaux. Les architectes ont convaincu le pro-
moteur et les autorités communales de limiter 
le parking à 50 places au lieu de 156 (soit une 
seule pour trois unités), avec tout de même 
quelques places supplémentaires à côté du 
bâtiment. Le toit est resté privatif, contraire-
ment aux vœux des architectes qui y auraient 
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bien vu un restaurant. Mais le promoteur a re-
fusé et le penthouse sud jouit par conséquent 
d’une terrasse surdimensionnée. Le niveau du 
rez-de-chaussée est également resté fermé. Ce 
qui était censé devenir un passage vert entre le 
quai aux Pierres de Taille et la rue du Canal est 
maintenant – à la demande de la Ville – un par-
king clôturé.
Seule une radiographie ferait réapparaître le bâ-
timent de 1963 : tant à l’intérieur qu’à l’extérieur, 
les architectes ont soigneusement dissimulé ce 
qui restait de la tour originale. Mais ils n’ont rien 
enlevé à la « présence » du volume. Au contraire, 
avec ses trois nouveaux étages, sa silhouette se 
distingue encore plus majestueusement du bas 
tissu urbain. Et, souligne Oana Bogdan lors de 
notre visite, avec la tour subsistent les histoires. 
Rien que son ampleur en fait déjà un point de 
repère, même s’il reste un peu caché dans les 
plis de l’espace et du temps.

Après plus d’un demi-siècle, la tour de bureaux 
de jadis se présente comme un vestige intelli-
gent, une armature de dalles et de colonnes où 
tout était à nouveau possible. Les architectes 
ont exploité les principaux atouts du bâtiment 
générique : le colosse dédié aux bureaux est 
devenu un terrain à bâtir de 16.000 m² et un lo-
tissement vertical de logements compacts dans 
un secteur qui en a urgemment besoin. 
On peut néanmoins regretter que les archi-
tectes n’aient pas eu entièrement carte blanche. 
La totalité du toit n’appartient qu’à deux appar-
tements et le niveau de la rue reste fermé aux 
passants. Les choix typologiques sont par ail-
leurs trop conventionnels. Avec ses studios et 

FIG. 3
The Cosmopolitan, entrée (Jeroen Verrecht © &bogdan).

FIG. 4
The Cosmopolitan, plan type étage (© &bogdan).
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ses petits appartements (où sont les fonctions 
collectives ?), la nouvelle tour semble attirer 
plus volontiers un public de célibataires et de 
couples aisés, non pas les familles ou résidents 
au budget plus restreint. Pour le moment, la 
grille d’acier autour de l’immeuble – que les ar-
chitectes ont placée sans conviction – est donc 
plus qu’une simple délimitation spatiale.
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À L’ORIGINE AUJOURD’HUI

Nom Société d’assurance L’Urbaine SA Arlon 104 – Stam Europa

Adresse Rue d’Arlon 104, Bruxelles

Architecte(s) Philippe Dumont et José Van den Bossche

Fonction Immeuble de bureaux Occupation temporaire au rez-de-chaussée, 
salle de réunion et d’évènements autour de la 
question européenne

Réception 1967 2021

L’immeuble de bureaux situé à l’angle de la rue 
d’Arlon et de la rue Jacques de Lalaing a été 
imaginé en 1967, par les architectes Philippe 
Dumont et José Van den Bossche pour la socié-
té d’assurance L’Urbaine SA, qui leur avait éga-
lement confié, en 1963, la conception de deux 
autres immeubles dans le quartier européen : 
l’un à l’angle de la rue Philippe le Bon et de la 
rue Joseph II, et l’autre au 61-63 rue de la Loi, 
qui abritait le siège social de l’entreprise. Issu 
d’une commande multiple par une compagnie 
d’assurances cherchant certainement à diversi-
fier ses investissements et à développer un por-
tefeuille immobilier, Arlon 104 s’inscrirait donc 
dans une démarche de promotion immobilière. 

Le bâtiment adopte un plan en L avec des pla-
teaux peu profonds (15 mètres), pour une sur-
face totale de 11.000 m2. Considéré comme  
« élevé »1 selon les normes de sécurité incen-
die, il s’élève sur 9 étages hors sol, dont les 3 
derniers sont en retrait, créant ainsi des toi-
tures-terrasses. Les façades, d’inspiration 
brutaliste, sont constituées d’un assemblage 
de modules en béton armé architectonique 
autoportants, suivant une trame de 1,80 m de 

largeur. Le rythme régulier de la structure, la 
finesse des menuiseries ainsi que le soin ap-
porté aux textures et à l’exécution de certains 
détails de coffrage confèrent à l’ensemble un 
caractère résolument moderne, témoignant 
d’une attention tant dans sa conception que 
dans sa réalisation. Cependant, les qualités 
architecturales de ce bâti, tout comme celles 
d’autres immeubles de promotion, demeurent 
plus discrètes en comparaison aux œuvres 
emblématiques qui ont valu aux deux archi-
tectes d’être reconnus comme protagonistes 
de l’architecture monumentale. En effet, les bâ-
timents Winterthur (avenue des Arts n° 56) et le 
complexe Generali (avenue Louise nos 521-525) 
ont été conçus par les mêmes architectes, mais 
pour des propriétaires occupants, avec une at-
tention, un soin et des moyens, sans doute, plus 
importants. Philippe Dumont est également 
connu pour être l’architecte de la Galerie Ra-
venstein et du bâtiment de la Compagnie d’As-
surances Les Pays-Bas – 1870, aux numéros 60-
72 du boulevard de l’Impératrice. L’immeuble 
Arlon no 104 constitue ainsi un cas d’étude per-
tinent en matière de valorisation patrimoniale, 
en raison de la renommée de ses concepteurs 

1. Le bâtiment est considéré 
comme « élevé » si la hauteur 
du plancher du dernier étage 
est supérieure à 25 mètres.

14. Arlon 104 – Stam Europa   

DOROTHÉE STIERNON
ARCHITECTE, DOCTORANTE, ASSISTANTE D’ENSEIGNEMENT, FACULTÉ D’ARCHITECTURE UCLOUVAIN (LOCI) ET 
LOUVAIN RESEARCH INSTITUTE FOR LANDSCAPE ARCHITECTURE, BUILT ENVIRONMENT (LAB)

MORGANE BOS
ARCHITECTE, DOCTORANTE, ASSISTANTE D’ENSEIGNEMENT ET DE RECHERCHE, FACULTÉ D’ARCHITECTURE UCLOUVAIN (LOCI)

ANDERS BÖHLKE
ARCHITECTE, CONFÉRENCIER MASTER PATRIMOINE ULB/VUB, DIRECTEUR EXECUTIVE MASTER IMMOBILIER SAINT-LOUIS
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et de ses qualités architecturales plus subtiles 
que celles d’autres œuvres des mêmes auteurs. 
Il illustre bien ces immeubles issus de la promo-
tion immobilière, où la quête d’une rentabilité 
optimale se traduit par une certaine sobriété 
architecturale.

OCCUPATION TEMPORAIRE

Édifié en 1967 pour accueillir les bureaux de la 
compagnie d’assurance, le bâtiment est vendu 
en 1979 à la Régie des Bâtiments (gouverne-
ment fédéral) qui l’occupe jusqu’à la fin des an-
nées 1990. Il est ensuite vidé et laissé à l’aban-
don pendant plus de vingt ans. Étant donné 
que l’immeuble fait partie d’un ilot dans lequel 
la Régie possède de nombreux autres biens (re-

groupés autour des activités du Conseil d’État), 
il est probable que cette dernière ait misé sur 
une évolution des besoins, conduisant à envisa-
ger à moyen terme une restructuration de l’ilot 
ou une transformation de son bâti.

Dans le cadre du projet pilote « European Dis-
trict Fund » (Fonds Quartier européen, fonds 
d’entreprise de la Fondation Roi Baudouin), la 
Régie des Bâtiments a conclu un accord avec 
la Ville de Bruxelles qui consiste à mettre des 
locaux à disposition pour créer un espace 
d’échanges entre les institutions européennes, 
les ONG et la population. En contrepartie de 
cette occupation temporaire, la Régie est exo-
nérée de la taxe relative aux immeubles inoc-
cupés pour l’immeuble en question. Elle a ainsi 
engagé quelques travaux de réhabilitation pour 

FIG. 1
L’immeuble Arlon 140, à l’angle de la rue d’Arlon et rue Jacques de Lalaing à Bruxelles, durant le projet d’occupation temporaire « Stam Europa » 
(© Dorothée Stiernon).
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assurer la sécurité des usagers et réintroduire 
quelques commodités de base (eau, électricité, 
chauffage) dans les niveaux inférieurs. 

Le projet, baptisé « Stam Europa », récompensé 
lors du Brussels Architecture Prize en 2021, dans 
la catégorie « Petite intervention », a permis de 
réhabiliter partiellement l’immeuble. L’agence 
51N4E, en tant que collectif autonome, a amé-
nagé le rez-de-chaussée pour le rendre plus 
accueillant et ouvert sur le quartier. Le projet 
ne s’est cependant pas étendu aux étages de 
l’immeuble. En effet, celui-ci ayant été vidé de 
toutes ses techniques et finitions intérieures, 
les travaux de remise en état étaient trop im-
portants pour être entrepris et financés dans ce 
cadre.

Cette occupation, conçue pour être tempo-
raire, a l’avantage d’explorer les besoins réels 
d’un espace avant de prendre des décisions 
fermes sur son devenir. Les activités organisées 

2

au rez-de-chaussée ont animé le quartier et ré-
vélé le potentiel de cet espace en tant que lieu 
public. Aujourd’hui cependant, faute de fonds 
et de chauffage en hiver, le projet, qui devait 
s’étendre aux étages, demeure sous-exploité.

PROJETS DE CONVERSION

En parallèle de cette expérience, l’immeuble 
a fait d’objet d’une étude pour évaluer ses po-
tentiels de rénovation en bureaux ou de trans-
formation en logements. Plusieurs scénarios 
ont été explorés et analysés dans le cadre du 
projet de recherche « Étude pour l’estimation 
des coûts de la conversion de bureaux en loge-
ments » réalisé par RE&US (Real Estate & Urban 
Science asbl) et financé par perspective.brus-
sels2 (recherche décrite à la page 140). 

FIG. 2
Plan rez-de-chaussée, permis de bâtir de 1967 (© Régie des Bâtiments).

2. L’équipe était coordonnée par 
Anders Böhlke (Real Estate & 
Urban Sciences) et composée 
de spécialistes de différents 
domaines – finance (Andri 
Rabetanety), environnement et 
architecture (Louvain Research 
Institute for Landscape, Archi-
tecture, Built Environment de 
l’UCLouvain : Dorothée Stiernon, 
Morgane Bos, André Stephan 
et Giulia Marino) et fiscalité 
(Thierry Blockerye et Hugues 
Vangindertael).
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FIG. 3
Squelette en béton armé et plan ouvert 
(© Dorothée Stiernon).

FIG. 4
Façade en béton architectonique (© Dorothée Stiernon).
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DISCUSSION

Depuis l’arrivée des institutions européennes, 
le quartier Léopold fait l’objet d’une importante 
spéculation immobilière. Pourtant, de nom-
breux bâtiments peinent à être réinvestis, pour 
des raisons techniques, stratégiques, politiques 
et/ou financières et peu d’entre eux font l’objet 
d’une modification des fonctions, ce qui s’ex-
plique par des problématiques de valeur fon-
cière et immobilière. 
Plusieurs expériences ont récemment tenté 
d’imaginer un avenir pour l’immeuble situé rue 
d’Arlon n° 104. Le projet « Stam Europa » a per-
mis d’expérimenter, durant quelques mois, une 
occupation fédératrice du rez-de-chaussée, 
tandis que l’étude menée par RE&US a fourni 

des outils pour évaluer les scénarios de conver-
sion, en tenant compte des impacts environne-
mentaux, financiers et fiscaux. Compte tenu de 
ces enjeux, il apparaît essentiel que toute inter-
vention future repose sur un diagnostic précis 
du patrimoine bâti.

Pour compléter le projet, une étude sur les va-
leurs patrimoniales de l’immeuble Arlon 104 a 
permis d’identifier les éléments qui mériteraient 
d’être valorisés dans le cadre d’une reconver-
sion :

FIG. 5
Etat de conservation relativement bon de la peau 
extérieure et ses éléments (© Dorothée Stiernon).
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1.	 La façade porteuse en béton architecto-
nique est l’une des spécificités qui confèrent 
au bâtiment une valeur historique incontes-
table, puisqu’elle est représentative d’un 
procédé constructif spécifique, utilisé pour 
d’autres façades du quartier.

2.	 La structure en béton armé et son plan libre 
en font un objet typique de l’école moder-
niste et documente le contexte et l’époque 
qui fut marquée par l’arrivée des institutions 
européennes à Bruxelles.

3.	 La qualité d’usage de l’immeuble est assu-
rée par l’agencement des espaces qui est 
particulièrement fonctionnel et flexible. À 
cela s’ajoute une corrélation évidente entre 
la forme et la vocation administrative de 
l’immeuble, qui facilite sa lecture depuis la 
rue. 

4.	 L’enveloppe et la structure de l’immeuble 
sont restées en relativement bon état, mal-
gré son abandon durant deux décennies. 
Les formes et les matériaux qui le défi-

nissent correspondent à sa conception 
d’origine, garantissant une certaine valeur 
d’ancienneté. 

Quel avenir donc pour le bâtiment Arlon 104 ?  
La prise de décision devra certainement 
prendre en compte les multiples critères qui in-
terviennent dans le cadre d’une rénovation ou 
d’une reconversion et trouver le juste équilibre 
entre maintien des qualités d’origine et amélio-
ration du confort du bâtiment tout en envisa-
geant la cohabitation de plusieurs usages. Une 
chose est claire : l’expérience « Stam Europa » 
et l’occupation temporaire ont mis le potentiel 
du lieu en évidence, dont l’ouverture du rez-de-
chaussée vers l’espace public qui lui donne un 
atout essentiel.

FIG. 6
Rez-de-chaussée durant le projet « Stam Europa » (© Dorothée Stiernon).
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