


Etages vides au-dessus des 
commerces

Catherine DE ZUTTERE
Juriste-Urbaniste





Une situation ancienne:

• Habitation du commerçant

Signe d’une évolution sociétale:

• Exode urbain des années 60-70

• Changements des modes de vie
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L’inoccupation est source de 
dégradation et d’insalubrité



Un gaspillage de logements Un commerce envahissant





• Développée dès 2001 
(En tant que cellule au sein de 
l’administration de Bruxelles-Ville)

• Stratégie de gestion de la ville
Résolution de la vacance immobilière

• Collaborations avec les AIS
•Dès 2003

•Pentagone & Laeken



En Belgique (Wallonie et Flandre) et
à l’étranger (Pays-Bas, Grande-Bretagne)
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Méthode « douce et collaborative »

•Incitation et accompagnement
•Recherche de solutions (architecturales, financières)

•Sensibilisation des acteurs (dépliants, colloques, infos ciblées…)

Méthode « Carotte et bâton »

•Taxe sur les surfaces à l’abandon
•Outils juridiques et règlementaires: 

•Actions en cessation (environnementale, code du logement)
•Droit de préemption
•Menace d’expropriation

•Primes spécifiques accès séparé





Inventaire basé sur l’Observatoire régional du commerce (2011-2013)

105 noyaux en RBC – classés en 5 catégories
67 noyaux sélectionnés de l’analyse du SDC (Schéma de développement 

commercial, 2008) 
Catégories des noyaux touchés: - supra-régional 

- régional



Estimations d’immeubles sous 
habités:

• 19 communes (67 noyaux) : 1.200 > 1.700 imm.
3.400 > 5.200 log.

• Quartiers prioritaires (13 noyaux) :

Commune Min. Max.

Bruxelles-Ville 561 678

Uccle 113 194

Ixelles 118 181

Anderlecht 89 135

Etterbeek 61 107

Saint-Gilles 79 125

TOTAL IMMEUBLES 1021 1420

85% 83%



Outil d’accompagnement 
(2014) (

• Rôle:
Aide aux contacts personnalisés

Recherche de solutions cas par 
cas

Base de dialogue, négociations
entre les parties

Matinée d’étude
• Public:
 Services communaux & régionaux
 Acteurs associatifs





• Appui à la Direction du Logement régionale
De janvier à juin 2017

• Délivrable
Réalisation de fiches descriptives de projets potentiels:
 30 fiches
Objectif: réalisation de 100 à 200 logements

• Planning

Appel Info aux 
AIS

Relevés
Info RH

Contact
Projets

Contact
Projets

Projets
Fiches

candida
tures

Jury

JANVIER FEVRIER MARS AVRIL MAI JUIN JUILLET AOÜT SEPT.



Atout de l’appel à projets: solution AIS comme « sur mesure »
Partenaires de l’appel



REPERAGE
Relevé de terrain: identification 

d’immeubles / groupe 
d’immeubles

-> Carto - Monitoring

1 CONTACTS
Courriers aux propriétaires

Mise en place des collaborations 
(CLI, Serv. communaux, R.H., AIS)

2

NEGOCIATIONS
Analyse faisabilité (arch. / fin.)

Analyse bail commercial
Analyse situation urbanistique

Recherches de plans

RV / VISITE
Evaluation sur place

MISE EN LIEN AIS + FICHES DESCRIPTIVES
Récapitulatif par projet: 

4

3

APPUI COERCITIF
Amende régionale
Taxes communales



11 noyaux

6 communes:
Bruxelles-Ville
Saint-Gilles
Etterbeek
Molenbeek
Uccle
Schaerbeek

(+ Anderlecht)
(+ Saint-Josse)
(+ Koekelberg)



Différents profils de propriétaires:
•Anciens commerçants - investisseurs
•Indivisions, copropriétés familiales, héritages
•Sociétés immobilières
•« propriétaires collectionneurs »

Profils de commerçants:
•Bail commercial couvrant l’entièreté de l’immeubles

•« Petits commerçants », indépendants
•Grandes enseignes / Chaînes

Importance des techniques de dialogue:
 Capacité de négociations et d’argumentaires
 Contacts directs, rencontres
 Coordination des acteurs, transversalité



Appui coercitif:

•L’amende régionale est une 
menace puissante:

•500€/m façade 
x niveaux inoccupés
x nombre d’années inoccupé

•Délai de réaction: 3 mois

•Vise le propriétaire en 
priorité



Apprentissages:
 Nombreux propriétaires en demande d’appui -> répondants positifs

 Atouts de l’appel: courroie d’entraînement + solutions au cas par cas

 Délais: - impact « occasion à ne pas manquer »

- mais temps de décision très faible, AIS en surcharge

Quelques chiffres:

Nombre d’immeubles relevés : 493 dans 12 noyaux

Contacts vers propriétaires : 130 courriers

Réactivité après envoi des courriers : +/ 40 contacts établis

Projets analysés : 30 fiches descriptives 

Candidatures introduites : 12 dossiers (33 logements)

Projets soutenus financièrement : 8 projets

Typologie des logements projetés : De 1 à 5 chambres / log.



DESCRIPTION

 Trois immeubles mitoyens occupés par une même boutique

 Pas d’accès séparé, mais un immeuble d’angle et impasse

 Occupation: en partie stocks, en partie vide



DESCRIPTION

 Accès séparé à créer

 Grande surface commerciale. Chaussée de Gand 




