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Éditorial


Multi, ancienne tour Philips, boulevard Anspach à Bruxelles. 
La nouvelle façade en construction, avec extension des surfaces de 
bureaux (Courtesy of CONIX RDBM Architects © Jasper Van der Linden).

Une ville vivante est une ville en mutation continue. Capitale de la Belgique, 
siège des institutions européennes et de l’Organisation du Traité Atlantique Nord 
(OTAN), Bruxelles se caractérise par son dynamisme urbain, peut-être plus en-
core que d'autres villes. Sa vitalité est définie par la mobilité de sa population 
ainsi que par l’évolution de ses paysages urbains. 

Depuis vingt ans, un changement important se fait sentir dans le secteur ter-
tiaire. Il se traduit par une vacance croissante des immeubles de bureaux. Vu 
l’ampleur de son parc de bureaux, ce phénomène est une préoccupation ma-
jeure pour Bruxelles. Il constitue un enjeu important à prendre en compte pour 
préparer l’avenir. Cette évolution questionne nos modèles d’urbanisme, notre 
rapport au travail, au logement et aux services : que faire de ces bureaux vides ? 
Comment les intégrer dans une ville vivante, où l’espace bâti ne se contente 
pas d’hériter d’une fonction, mais peut en accueillir plusieurs et évoluer avec le 
temps ? Comment concilier cette évolution avec les préoccupations actuelles 
de durabilité, comment recycler nos bureaux et comment mieux les penser pour 
l’avenir ? 

Urban, dans le cadre de ses missions – de revitalisation urbaine, de gestion du 
patrimoine et de mise en œuvre des politiques urbanistiques – est confronté à 
ces questions quotidiennement. Les demandes de permis visant la rénovation, 
la réaffectation et la transformation des édifices de bureaux sont à ce point nom-
breuses de nos jours, qu’elles impactent significativement le paysage urbain et 
mettent en question la conservation de ce patrimoine particulier.  
Les politiques urbanistiques doivent évoluer en parallèle des transformations so-
ciétales. À ce titre, l’administration a pour rôle d’accompagner cette évolution, 
d’établir un cadre et d’anticiper les besoins, plutôt que de se contenter de suivre 
les tendances de la société.
 
Les contributions de ce numéro proposent à la fois un contexte et une analyse 
critique. Une large place est laissée aux études de cas et aux exemples pra-
tiques. Une série de projets de recherche récents donnent un aperçu des diffé-
rents aspects liés à cette problématique.   
Urban espère que cette publication apportera une contribution significative à 
l’orientation de la politique publique en matière d’aménagement et de dévelop-
pement durable du territoire.

SARAH LAGRILLIÈRE
DIRECTRICE GÉNÉRALE ADJOINTE
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Introduction

L’administration régionale bruxelloise cartographie la vacance des im-
meubles de bureaux depuis 2007. Ces données, ainsi que d’autres sur 
l’évolution de l’immobilier de bureaux dans la région, sont compilées dans 
l’Observatoire des bureaux. Publié en avril 2024, le numéro 40 de la sé-
rie présente les données pour 2021-2022. Deux grandes tendances se dé-
gagent. Le taux d’occupation n’a jamais été aussi bas depuis 15 ans. En re-
vanche, la réaffectation des espaces de bureaux a augmenté de manière 
significative. La reconversion des bureaux vacants semble être la réponse 
à une série de défis, tels que le besoin de logements abordables et d’équi-
pements publics, l’évolution de plus en plus rapide du marché du travail, 
la création de quartiers plus dynamiques – grâce à la mixité des fonctions 
et à la densification – et le développement d’une manière plus durable de 
construire. Dans ce numéro, nous nous pencherons sur ces tendances ainsi 
que sur les outils et les réglementations dont disposent les secteurs public 
et privé pour concrétiser ces ambitions. Nous explorerons également le rôle 
joué par le patrimoine dans tout cela.
 
Dans Le bureau change-t-il la donne ? Sven Sterken part du constat que les 
immeubles de bureaux d’après-guerre, symboles longtemps décriés de la  
bruxellisation, connaissent une revalorisation inattendue dans le cadre de 
la réutilisation. Mais il s’interroge également sur les motivations du secteur 
immobilier. Brièvement, il passe en revue les évolutions et les tendances qui 
ont influencé l’immobilier de bureaux à Bruxelles depuis les années 1960 
jusqu’à aujourd’hui. Puis, il s’interroge sur les revendications et les ambi-
tions de plusieurs projets récents de réaffectation et ouvre le débat sur la 
préservation de la valeur patrimoniale. 

Pour approfondir ce sujet, il a été demandé à de jeunes chercheurs de 
porter un regard critique sur les qualités et les défauts ou les occasions 
manquées de reconversions de bureaux déjà réalisées. Quatorze réalisa-
tions ont été évaluées en termes de durabilité et de circularité, d’impact 
programmatique et spatial de la nouvelle fonction, du caractère innovant 
des interventions et du degré de préservation des éléments patrimoniaux 
et des qualités architecturales. 

Si la réaffectation et la réutilisation des bureaux font aujourd’hui l’objet de 
toutes les attentions, il ne s’agit certainement pas d’un phénomène nou-
veau, écrit Nicolas Pauwels. Dans L’obsolescence des bureaux, une préoc-
cupation majeure et une opportunité, il dresse un panorama des politiques 
menées par les différents pouvoirs publics depuis les années 1990, tant en 
matière de monitoring et de planification régionale que de permis d’urba-
nisme. Il évoque les travaux des différentes task forces mises en place ces 
dernières années pour faire face, entre autres, à la pénurie de logements de 
plus en plus forte. Il souligne les différences entre les quartiers d’affaires, 
la relation entre les enjeux économiques et écologiques, les réglementa-
tions et leur application sur le plan de la mixité. Enfin, il évoque quelques 
nouveaux outils développés pour faciliter la concertation avec le secteur 
immobilier. 

Dans Architecture immobilière : bénédiction ou malédiction ? Kristiaan 
Borret indique que la reconversion durable des bureaux se généralise pro-
gressivement. Il identifie trois moments clés qui témoignent de cette évo-
lution et conclut que le développement urbain à Bruxelles entre dans une 
ère post-tertiaire, où le secteur immobilier a la balle dans son camp. De 
par sa propre pratique en tant que BMA (bouwmeester-maître architecte), 
il plaide pour une concertation entre les autorités publiques et le secteur 


Tour WTC II, durant l’occupation 
temporaire par la Faculteit Architectuur 
KU Leuven, 2018-2019 (Felix Vermeiren 
© urban.brussels).
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privé le plus en amont possible du processus de conception et ce, afin de 
garantir la qualité spatiale des projets. En outre, il considère que l’intérêt 
croissant des promoteurs pour la « réutilisation adaptative » et la circula-
rité est une opportunité pour le secteur immobilier de devenir le moteur 
d’un programme soucieux du climat.

Dans le Bruxelles de l’après-guerre, une grande partie du patrimoine ar-
chitectural a dû céder la place à des immeubles de bureaux. Comme 
par ironie, ces derniers sont de plus en plus menacés. Qu’il s’agisse d’in-
terventions cosmétiques, de démolitions ou de rénovations majeures, 
toutes conduisent à l’appauvrissement ou à la disparition du patrimoine 
culturel de cette période importante de l’histoire de Bruxelles et de la Bel-
gique. Dans Les immeubles de bureaux construits entre 1939 et 1999 à 
l’inventaire du patrimoine bruxellois, Veronique Boone, Maurizio Cohen 
et Géry Leloutre rendent compte de l’inventaire qu’ils ont réalisé à la de-
mande d’urban.brussels, en mettant l’accent sur la méthode de travail et 
les critères utilisés.

Six exemples pratiques illustrent la manière dont urban.brussels sensi-
bilise les promoteurs immobiliers et les bureaux d’architectes à ce patri-
moine spécifique par le biais de la concertation et cherche avec eux des 
solutions pour le préserver. 

La dernière partie de ce numéro est consacrée aux récentes recherches 
scientifiques. Il s’agit d’études et d’ateliers, achevés ou en cours, sur des 
aspects particuliers de la reconversion, de la circularité, des pratiques de 
démolition et des cycles de développement, de la transformation urba-
nistique et de la rentabilité.   

Je tiens à remercier l’ensemble des autrices et auteurs pour leur collabo-
ration, et en particulier, Sven Sterken, à l’origine de cette édition, Lisa De 
Visscher pour son suivi des 14 réalisations et Nicolas Pauwels pour ses 
conseils et son aide pour le dossier concernant la politique régionale.

PAULA DUMONT
DIRECTION CONNAISSANCES ET COMMUNICATION, URBAN.BRUSSELS

Traduit du néerlandais

1
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
ZIN, les anciennes tours 
WTC sont transformées 
en un ensemble 
multifonctionnel avec des 
bureaux, des logements, 
des commerces et un hôtel 
(© urban.brussels).
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Résolument engagé dans la société de la 
connaissance, urban.brussels souhaite 
partager avec ses publics un moment 
d’introspection et d’expertise sur les 
thématiques urbaines actuelles. Les 
pages de Bruxelles Patrimoines offrent 
aux patrimoines urbains multiples un 
espace de réflexion ouvert et pluraliste.

La reconversion d’immeubles de 
bureaux vides constitue-t-elle la 
réponse à une série de défis auxquels 
est confrontée une région urbaine 
comme Bruxelles ? Quelles sont les 
recettes pour la mixité des fonctions, la 
construction durable et la densification ? 
Autant de questions qui préoccupent les 
décideurs politiques, les chercheurs et 
le secteur immobilier depuis plus d’une 
décennie. Ce numéro propose un regard 
critique sur cette tendance et sur les 
outils et réglementations avec lesquels 
les secteurs publique et privé doivent 
répondre à ces ambitions.

Sarah Lagrillière
Directrice générale adjointe 




