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18
Le relevé de locatus ne précise 
que les superficies des cellules 
offrant des biens. Ces superficies 
ne comprennent pas les espaces 
de stockage, les bureaux,
annexes etc...

L’enquête	de	2009	apporte	deux	nouveautés	à	la	connaissance	du	commerce	à	Bruxelles	:
•	 	l’évaluation	des	besoins	en	surfaces	commerciales	des	magasins,	cette	dernière	analyse	étant	limitée	

aux	seuls	points	de	vente	de	biens

•	 	l’évaluation	de	l’importance	d’une	nouvelle	forme	d’organisation	plus	performante	de	l’activité	com-
merciale,	sous	forme	de	franchises	et	de	succursales	(ou	enseignes)	par	rapport	au	statut	traditionnel	
d’indépendant	du	commerçant.

4.1.  Les besoins en superficie des magasins

4.1.1.  Les superficies 18 moyennes des différents commerces 
   de vente de biens

La	banque	de	données	2009	précise	les	superficies	des	cellules	occupées	par	la	vente	de	biens.	Les	
données	relatives	à	l’offre	de	services,	ainsi	qu’aux	combustibles	et	matériels	de	transport	y	sont	en	
revanche	trop	peu	nombreuses	pour	être	exploitées.	

Types de biens Nbre de cellules 
occupées

Superficie 
totale

Superficie 
moyenne

Alimentation 2.621 102.495 39

Biens de loisirs 1.316 111.296 85

Biens intermédiaires du logement 731 344.132 471

Commerce intégré 352 318.585 905

Équipement de la personne 2.463 262.282 106

Équipement du logement 1.554 239.566 154

TOTAL 9.037 1.378.356 153

Les	superficies	moyennes	occupées	par	les	différentes	fonctions	varient	dans	une	proportion	de	1	à	23.
Les	besoins	en	superficie	sont	très	différents	selon	le	type	de	bien	vendu	:		
•	 	les	gros	consommateurs	d’espace	sont	le	commerce	intégré,	qui	suppose	une	grande	variété	de	biens	

offerts,	et	les	biens	intermédiaires	du	logement	qui	proposent	des	biens,	le	plus	souvent	volumineux	
(show	room	de	carrelage,	cuisines,	etc.)

•	 	les	commerces	moyennement	consommateurs	d’espace	sont	l’équipement	du	logement	et	l’équi-
pement	de	la	personne

•	 	les	petits	consommateurs	d’espace	sont	l’alimentation,	les	biens	de	loisirs	et	l’équipement	de	la	
personne.
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Les superficies totales occupées par les différentes fonctions commerciales sont bien évidemment éga-
lement fonction du nombre de cellules commerciales occupées par ces fonctions.

Cependant, on constate que le classement des différentes fonctions selon la superficie totale occupée 
et selon la superficie moyenne des cellules accueillant ces fonctions est quasiment le même. Les seules 
fonctions commerciales faisant exception sont les biens intermédiaires du logement et l’équipement 
de la personne. Pour cette dernière, l’importance du nombre de cellules occupées la fait dépasser en 
superficie totale l’équipement du logement : c’est une fonction pour laquelle la demande est forte et la 
rentabilité importante.

Alimentation Biens de loisirs Biens intermédiaires du 
logement

Commerce intégré Equipement de la 
personne

Equipement du 
logement

4.1.2.		 Les localisations préférentielles des fonctions commerciales  
			   selon leur consommation de l’espace

Les petits consommateurs d’espace que sont l’alimentation et les biens de loisirs ont une superficie 
moyenne assez stable, quelle que soit leur localisation.

Superficie moyenne (m2)

Types de biens Noyaux Shopping Dispersé Total RBC

Alimentation 40 35 39 39

Biens de loisirs 80 129 86 85

Biens intermédiaires du logement 297 653 639 471

Commerce intégré 725 3.736 966 905

Équipement de la personne 100 181 98 106

Équipement du logement 125 348 189 154

TOTAL 123 275 187 153

Plus un type de bien vendu est consommateur d’espace et plus il se sentira à l’étroit dans les noyaux 
spontanés dont le parcellaire est ancien et n’offre que de petites superficies commerciales, sauf à réunir 
plusieurs rez-de-chaussée.  
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Les commerces moyennement consommateurs d’espace que sont l’équipement de la personne et 
l’équipement du logement privilégient les noyaux commerciaux s’ils peuvent se contenter des surfaces 
commerciales qui y sont disponibles. Ceux qui souhaitent s’installer dans des superficies plus grandes 
choisissent de le faire soit en dehors de noyaux ou dans les galeries ou shopping centres : pour un même 
type de produit les superficies moyennes offertes y sont plus importantes.

Les grands consommateurs d’espace sont les biens intermédiaires du logement et le commerce intégré. 
Les biens intermédiaires du logement sont implantés pour moitié dans le commerce dispersé et pour 
moitié dans les noyaux commerciaux, mais les superficies qu’ils occupent sont en moyenne deux fois plus 
grandes lorsqu’ils sont installés dans le commerce dispersé. Le commerce intégré, en outre, jouit dans 
les shopping-centres de superficie 4 à 5 fois plus importante que dans les autres lieux de commerce.

Nombre de cellules

Types de biens Noyaux Galeries & 
Shopping isolés

Commerces 
dispersés

Total RBC

Alimentation 1.238 39 1.344 2.621

Biens de loisirs 745 59 510 1.316

Biens intermédiaires du logement 358 7 365 731

Commerce intégré 192 9 151 352

Équipement de la personne 1.901 197 365 2.463

Équipement du logement 954 40 560 1.554

TOTAL 5.388 351 3.295 9.037

Superficies totales

Types de biens Noyaux Shopping Commerce 
dispersé

Total RBC

Alimentation 49.183 1.369 51.943 102.495

Biens de loisirs 59.818 7.628 43.850 111.296

Biens intermédiaires du logement 106.266 4.570 233.296 344.132

Commerce intégré 139.111 33.620 145.854 318.585

Équipement de la personne 190.939 35.562 35.781 262.282

Équipement du logement 119.562 13.922 106.082 239.566

TOTAL 664.879 96.671 616.806 1.378.356

Enfin, les formes les plus modernes des zones commerciales que sont les shopping-centres et les gale-
ries accueillent les superficies les plus grandes pour toutes les fonctions commerciales à l’exception de 
l’alimentation. 

4.1.3.		 Les localisations préférentielles selon la consommation d’espace 
			   dans les différentes classes de la typologie des noyaux commerciaux

Examinons maintenant plus finement les superficies moyennes occupées par ces fonctions dans les 
différentes classes de la typologie des noyaux commerciaux.

Les m2 moyens occupés dans l’alimentaire varient peu dans les différents lieux de commerces.
Les superficies moyennes occupées par les différentes fonctions commerciales sont les plus faibles dans 
les pôles relais de seconde couronne et dans les pôles secondaires.

2009 | 
Nombre de cellules 
commerciales des 
différents types de biens 
selon les différents lieux 
de commerce

2009 | 
Superficies totales 
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des différents types 
de biens selon les 
différents lieux 
de commerce
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Superficies moyennes

Types de biens Hyper-centre Pôles 
secondaires

Pôles relais 
1re couronne

Pôles relais 
2de couronne

Noyaux 
locaux

Shopping Commerce 
dispersé

Total RBC

Alimentation 38 40 42 37 41 35 39 39

Biens de loisirs 82 55 96 85 87 129 86 85

Biens intermédiaires du 
logement

329 247 310 246 383 653 639 471

Commerce intégré 1.337 272 737 721 810 3.736 966 905

Équipement de la 
personne

116 90 104 75 64 181 98 106

Équipement du logement 127 141 101 135 107 348 189 154

TOTAL 136 103 135 111 125 275 187 153

                    Hypercentre 
Pôles 

secondaires
Pôles relais 

1ère couronne
Pôles relais 
2de couronne

Noyaux locaux
Galeries & 

Shopping isolés
Commerces 
dispersés

Les m2 moyens constatés dans le commerce dispersé sont pratiquement toujours plus élevés que 
ceux mesurés dans les différentes classes de la typologie. Cela tient entre autres à une moins grande 
concurrence pour l’espace que dans les liserés de noyaux commerciaux et à un prix du m2 carré inférieur.

L’hypercentre et les galeries et shopping isolés offrent des superficies moyennes élevées à toutes les 
fonctions et très élevées au commerce intégré. Cela correspond clairement aux exigences des formes 
les plus modernes du commerce.
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19
Locatus définit comme enseigne 
appartenant à un réseau tout 
commerce se regroupant de 
manière durable avec d’autres 
sous une enseigne commune, 
par voie de rapport contractuel, 
franchise, affiliation, concession, 
location gérance, commerce 
associé en coopérative.

4.2.  Les statuts indépendants – versus enseignes

Ces	commerces	sont	gérés	grosso	modo	par	deux	types	de	statut,	soit	par	des	indépendants	soit	par	
une	multitude	de	réseaux	de	structures	très	diverses,	que	nous	nommerons	«enseignes19»	pour	simplifier.	

La	banque	de	données	nous	fournit	la	quasi-totalité	des	informations	relatives	au	statut	des	exploitants	
des	commerces,	tant	pour	l’offre	de	vente	que	l’offre	de	services.

4.2.1.  Répartition de l’offre commerciale de la région bruxelloise selon 
   le  statut d’occupation du commerçant

Statut Nbre de commerces % de commerces

Indépendants 17.549 87,65 %

Enseignes 2.473 12,35 %

Total 20.022 100 %

Avec	2.473	établissements	sur	20	022	commerces	et	services	commerciaux	à	Bruxelles,	le	commerce	
organisé	en	réseau	représente	13	%	du	parc	commercial.	Cela	signifie	près	d’une	vitrine	sur	8.	Ce	qui	
veut	dire	à	contrario	que	plus	de	85	%	des	cellules	commerciales	de	la	capitale	sont	toujours	exploitées	
par	des	indépendants.

2009 | 
Répartition des commerces 
selon le statut d’occupation 
du commerçant

Figure 22
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4.2.2.		 Répartition de la vente de biens et de l’offre de services  
			   selon le statut d’occupation du commerçant 

406 enseignes différentes se rencontrent au moins une fois dans la région. 

La majorité des indépendants est active dans l’offre de services tandis que la majorité des enseignes est 
active dans la vente de biens.

Les indépendants occupent près de 90 % de l’offre des services, mais moins de 85 % de la vente de biens.

Statut Biens Services

Nbre de 
commerces

% de 
commerces

Nbre de 
commerces

% de 
commerces

Indépendants 8.012 84,20 % 9.537 91 %

Enseignes 1.496 15,80 % 977 9 %

Total 9.508 100 % 10.514 100 %

54% 46% 40% 60%

12, 35 %

87,6 %

12, 35 %

87,6 %

Services Services

Biens Biens

Figures 23 | 24 
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du commerçant
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4.2.3.		 Répartition des différentes fonctions commerciales  
			   selon le statut d’occupation du commerçant 

Examinons maintenant plus précisément cette répartition «indépendant» versus «enseigne» selon la 
nature des biens et services. 

4.2.3.1.	 Indépendants
4 secteurs d’activité réunissent 72 % des indépendants : l’Horeca, les services à la personne, l’alimen-
tation et l’équipement de la personne.

Répartition des indépendants 
selon la nature du commerce

Nbre de commerces % du nombre 
de commerces

Alimentation 2.459 14,0 %

Biens de loisirs 1.091 6,2 %

Biens intermédiaires du logement 657 3,7 %

Combustible et matériel de transport 306 1,7 %

Commerce intégré 111 0,6 %

Équipement de la personne 1.984 11,3 %

Équipement du logement 1.404 8,0 %

Horeca 5.032 28,7 %

Service à la personne 3.185 18,1 %

Autres types de service 1.320 7,5 %

17.549 100,0 %

4.2.3.2.	 Enseignes
Deux types d’activités concentrent 51,3 % des enseignes : les services autres que ceux liés aux services 
à la personne et la vente d’équipement de la personne.

Répartition des enseignes 
selon la nature du commerce   

Nbre de commerces % de commerces

Alimentation 162 6,60 %

Biens de loisirs 225 9,10 %

Biens intermédiaires du logement 74 3,00 %

Combustible et matériel de transport 165 6,70 %

Commerce intégré 241 9,70 %

Équipement de la personne 479 19,40 %

Équipement du logement 150 6,10 %

Horeca 108 4,40 %

Service à la personne 81 3,30 %

Autres types de service 788 31,90 %

2.473 100,00 %

Pour les enseignes, la rubrique «autres types des services à caractère commercial», qui comprend les 
banques, les agences d’intérim et les agences immobilières, vient nettement en tête dans la catégorie 
offre de services. 

Les «équipements de la personne» dominent la catégorie vente de biens.

2009 | 
Répartition des 
indépendants selon
la nature du commerce

2009 | 
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selon la nature 
du commerce
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4.2.3.3.	 Indépendants versus enseignes

Comparons maintenant les deux tableaux :

Répartition des statuts selon la nature 
du commerce

Indépendant % Indépendant Enseigne % Enseigne

Alimentation 2.459 93,80 % 162 6,20 %

Biens de loisirs 1.091 82,90 % 225 17,10 %

Biens intermédiaires du logement 657 89,90 % 74 10,10 %

Combustible et matériel de transport 306 65,00 % 165 35,00 %

Commerce intégré 111 31,50 % 241 68,50 %

Équipement de la personne 1.984 80,60 % 479 19,40 %

Équipement du logement 1.404 90,30 % 150 9,70 %

Horeca 5.032 97,90 % 108 2,10 %

Service à la personne 3.185 97,50 % 81 2,50 %

Autres types de service 1.320 62,60 % 788 37,40 %

17.549 87,60 % 2.473 12,40 %

 Alimentation Biens de 
loisirs

Biens inter-
médiaires

Combustible Commerce 
intégré

Equipe-
ment de la 
personne

Equipement 
du 

logement

Horeca Service 
à la 

personne

Autres types 
de service

      % enseigne 6.20% 17.10% 10.10% 35.00% 68.50% 19.40% 9.70% 2.10% 2.50% 37.40%

% indépendant 93.80% 82.90% 89.90% 65.00% 31.50% 80.60% 90.30% 97.90% 97.50% 62.60%

2009 | 
Répartition 

des indépendants et 
des enseignes 

selon la nature 
du commerce
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4.2.4  Superficies occupées par les cellules commerciales de vente 
   de biens : indépendants versus enseignes

4.2.4.1 Répartition du nombre des cellules occupées par les indépendants 
   et enseignes dans la vente de biens

Les	indépendants	occupent	plus	de	80	%	des	cellules	dans	tous	les	types	de	biens	à	l’exception	du	
secteur	du	commerce	intégré	et	des	combustibles.

        Indépendants           Enseignes          Total

Types de biens Nbre de 
cellules

-% 
de cellules

Nbre de 
cellules

% 
de cellules

Nbre 
de cellules

%

Alimentation 2.459 93,82 % 162 6,18 % 2.621 100,0 %

Biens de loisirs 1.091 82,90 % 225 17,10 % 1.316 100,0 %

Biens intermédiaires du 
logement

657 89,88 % 74 10,12 % 731 100,0 %

Commerce intégré 111 31,53 % 241 68,47 % 352 100,0 %

Équipement de la 
personne

1.984 80,55 % 479 19,45 % 2.463 100,0 %

Équipement du 
logement

1.404 90,35 % 150 9,65 % 1.554 100,0 %

7.706 85,27 % 1.331 14,73 % 9.037 100,0 %

4.2.4.2 Répartition des superficies occupées par les indépendants 
   et les enseignes dans la vente de biens

Les	rapports	sont	très	différents	si	l’on	considère	maintenant	les	superficies	occupées	:	les	indépendants	
conservent	la	première	place	en	ce	qui	concerne	le	secteur	de	l’alimentation	spécialisée,	la	surface	
moyenne	de	ces	commerces	étant	relativement	semblable	pour	les	deux	statuts.

Pour	les	autres	catégories	de	biens	vendus,	la	prise	en	considération	des	superficies	occupées	modifie	
de	façon	importante	le	poids	des	deux	statuts,	le	plus	spectaculaire	étant	le	cas	du	commerce	intégré	
ou	le	poids	des	indépendants	tombe	de	31,5	à	9	%.

Indépendants Enseignes

Types de biens % de m2 
occupés

% de m2 
occupés

Total m2 moyen

Alimentation 93.60 % 6.40 % 100 % 39

Biens de loisirs 61.90 % 38.10 % 100 % 82

Biens intermédiaires du logement 84.30 % 15.70 % 100 % 400

Commerce intégré 9 % 91 % 100 % 317

Équipement de la personne 51.60 % 48.40 % 100 % 42

Équipement du logement 66.50 % 33.50 % 100 % 138

56.50 % 43.50 % 100 %

2009 | 
Part des cellules occupées 
par les indépendants et 
les enseignes dans 
la vente de biens

2009 | 
Répartition des superficies 
occupées par 
les indépendants 
et les enseignes 
dans la vente de biens
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Au	total	le	pourcentage	de	m2	occupés	respectivement	par	les	indépendants	et	les	enseignes	est	de	
56,5%	et	43,5%,	alors	que	le	pourcentage	du	nombre	de	cellules	occupées	respectivement	par	ces	
deux	statuts	est	de	85,3%	et	14,7%.

4.2.4.3. m2 moyens des superficies occupées par les indépendants 
   et les enseignes dans la vente de biens

Les	m2	moyens	des	fonctions	exploitées	par	les	enseignes	sont	de	1	à	5	fois	plus	élevés	que	ceux	de	
ces	mêmes	fonctions	exploitées	par	des	indépendants.

        Indépendants           Enseignes Rapport m2 enseignes/ 
indépendants

Types de biens Nbre de 
commerces 

Nbre m2 m2 moyen Nbre de 
commerces

Nbre m2 m2 moyen

Alimentation 2.459 95 934 39 162 6.561 41

Biens de loisirs 1.091 68 892 63 225 42 404 188

Biens intermédiaires 
du logement

657 290 071 442 74 54 061 731

Commerce intégré 111 28 608 258 241 289.917 1.203

Équipement de la 
personne

1.984 135 419 68 479 126.781 265

Équipement du 
logement

1.404 159 382 114 150 80 184 535

7.706 778.306 1331 599.908

2009 | 
m2 moyens occupés 

par les indépendants 
et les enseignes 

dans l’offre de biens
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4.2.5.  La localisation des indépendants et des enseignes dans 
   les différents lieux de commerces

Les	indépendants	sont	clairement	majoritaires	dans	les	différents	espaces	de	commerces	spontanés	que	
sont	les	noyaux	commerciaux	et	le	commerce	dispersé.	Ils	sont,	en	revanche,	légèrement	minoritaires	
dans	les	galeries	et	shopping-centres	isolés.	

Indépendant   % Indé-
pendant

Enseigne % Enseigne Total

Noyaux commerciaux Hypercentre 3.267 86,40 % 514 13,60 % 3781

Pôles secondaires 1.976 88,20 % 264 11,80 % 2240

Pôles relais 1re couronne 1.694 86,00 % 276 14,00 % 1970

Pôles relais 2de couronne 1.173 78,70 % 318 21,30 % 1491

Noyaux locaux 1.091 87,60 % 155 12,40 % 1246

Galeries et shopping isolés 251 48,00 % 272 52,00 % 523

Commerce dispersé 7.895 90,01 % 876 9,99 % 8.771

Région bruxelloise 17.549 87,65 % 2.473 12,35 % 20 022

On	notera	le	pourcentage	deux	fois	plus	élevé	d’enseignes	dans	les	pôles	relais	de	seconde	couronne	
que	dans	les	autres	classes	de	la	typologie	des	liserés	de	noyaux	commerciaux.	Les	pôles	relais	de	la	
2de	couronne	répondent	aux	mêmes	besoins	que	ceux	de	la	1re	couronne,	mais	sont	situés	dans	des	
quartiers	dont	les	revenus	sont	plus	élevés.

 Hypercentre PS PR1 PR2 NL Galerie isolée Dispersé

Figure 26 
2009 | 
Part des Indépendants-
Enseignes dans 
les différents lieux 
de commerce
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20
 Un immeuble commercial est enregis-

tré comme inoccupé dans la banque de 
données Locatus, si: 

on peut raisonnablement s’attendre à 
ce que dans l’immeuble (inoccupé) un 
point de vente dans le domaine de la 

vente au détail, l’Horeca ou la presta-
tion de services aux consommateurs 

va revenir. En outre, s’applique ce qui 
suit:  Dans une zone commerciale: 
• L’immeuble était utilisé comme 

magasin et est à présent 
effectivement vide.

• Ou l’immeuble n’est plus utilisé en ce 
moment comme magasin ou établisse-

ment Horeca, mais sur l’immeuble, 
il est indiqué que la vente/location se 

fait (comme point de vente).
En dehors des zones commerciales: 

Ces deux critères doivent s’appliquer. 
Donc, il doit y avoir eu un point 

de vente et il doit effectivement figurer 
‘à vendre/à louer’ ou ‘vendu/loué’ 

sur l’immeuble vide.

4.3.  Les vitrines vides 20 

4.3.1.   Nombre de cellules «à vendre» ou «à louer»

Les	vitrines	vides	relevées	par	le	consultant	sont	au	nombre	de	960.	La	définition	des	cellules	inoccupées	
selon	Locatus	diffère	de	celle	utilisée	lors	du	recensement	de	1997.	La	comparaison	avec	les	nombres	
de	vitrines	vides	de	la	situation	de	1997	relevées	par	l’Administration	n’est	donc	pas	possible	:	beaucoup	
de	vitrines	vides	à	cette	date	ont	été	reconverties	en	logement	ou	en	bureau	et	ne	sont	plus	prises	en	
compte	dans	la	banque	de	données	de	Locatus.

4.3.2.   Localisation des cellules «à vendre» ou «à louer»

Les	nombres	les	plus	élevés	de	vitrines	vides	sont	situés	dans	les	liserés	de	noyaux	commerciaux	et	
dans	les	espaces	de	commerces	dispersés.

Nombre de vitrines vides % de vitrines vides

Dans les liserés de noyaux commerciaux du PRAS 448 46,70 %

Dans les galeries et shopping-centres situés en dehors des noyaux 
commerciaux

81 8,40 %

Dans le commerce dispersé 431 44,90 %

960 100 %

Si	l’on	compare	le	%	de	cellules	vides,	au	pourcentage	de	cellules	commerciales	occupées	dans	ces	
trois	lieux	de	commerces,	on	constate	que	les	galeries	et	shopping	ont	un	pourcentage	supérieur	de	
cellules	à	vendre	ou	à	louer.	Ceci	est	sans	doute	dû	à	la	rénovation	en	voie	d’achèvement	des	galeries	
de	la	Toison	d’or	et	Ravenstein.

On	constate	également	que	le	pourcentage	de	cellules	vides	par	rapport	au	nombre	de	cellules	occu-
pées	est	plus	important	hors	liserés	de	noyaux	commerciaux	que	dans	les	liserés.	Mais	ces	chiffres	sont	
fortement	dépendants	de	la	méthodologie	retenue	par	Locatus	pour	le	relevé	des	cellules	vides	qui	est	
plus	exigeante	pour	désigner	comme	vide	un	espace	dans	le	commerce	dispersé	que	dans	les	liserés	de	
noyaux	commerciaux,	sans	doute	parce	que	les	espaces	vides	dans	le	commerce	dispersé	sont	moins	
recherchés	par	les	candidats	commerçants,	clients	potentiels	de	l’auteur	du	relevé.

2009 | 
Localisation 

des vitrines «vides» 
ou «à louer»

Figure 27
2009 | 

% de vitrines vides 
dans les différents lieux 

de commerces
44.9% 46.7%

8.4%

Dans les liserés de noyaux 
commerciaux du PRAS

Dans les galeries et shopping centres 
situés en dehors des noyaux commerciaux

Dans le commerce dispersé
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% de cellules vides par rapport au 
nombre de cellules occupées

Dans les liserés de noyaux commerciaux du PRAS 4 %

Dans les galeries et shopping-centres situés en dehors 
des noyaux commerciaux

16 %

Dans le commerce dispersé 5 %

Moyenne régionale 5 %

4.3.3.  Dimension des cellules «à vendre» ou «à louer»

Le	consultant	relève	plus	de	95.000	m2	de	cellules	vides.	

Les	cellules	vides	relevées	en	2009	ont	très	majoritairement,	soit	dans	près	de	97	%	des	cas,	une	surface	
inférieure	à	400	m2.	Les	espaces	vides	de	plus	de	400	m2	relevés	par	le	consultant	dans	les	espaces	où	
le	commerce	est	présent	sont	seulement	au	nombre	de	37.
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2009 | 
Part de cellules occupées 
dans les différents 
lieux de commerce

Figure 28 
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4.3.4.		 Localisation des cellules «à vendre» et «à louer»

Le total des m2 est réparti comme suit :

M2 Surfaces vides Total LNC Total shopping Total hors LNC Total

> 1000 m2 3000 2020 12 050 17 070

de 999 m2 à 400 m2 5707 0 7314 13 021

de 399 m2 à 200 m2 7228 0 6282 13 510

de 199 m2 à 100m2 8371 1648 6755 16 774

< 100 m2 17 000 2724 15 055 34 779

Total 41 306 6392 47 456 95 154

Les m2 de cellules vides sont localisés tant dans les liserés de noyaux commerciaux que dans le reste 
de la région.

Les superficies de plus de 400 m2, le sont hors liserés de noyaux commerciaux. Les superficies de moins 
de 400 m2 sont disponibles majoritairement dans les liserés de noyaux commerciaux.

 >1000 m2 de 999 m2 à 400 m2 de 399 m2 à 200 m2 de 199 m2 à 100 m2 < de 100 m2  

Localisation 
des m2 vides selon 

les lieux de commerce

Figure 29
2009 | 
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21
B. Merenne-Schoumaker, 
2003 Géographie des services 
et des commerces, 
Presse universitaire 
de Rennes

Le	commerce	en	région	bruxelloise	est	une	fonction	importante	pour	l’attractivité	de	la	région.	C’est	aussi	
un	vivier	d’emplois	important.	Last	but	not	least,	il	assure	l’approvisionnement	des	Bruxellois.

Les	limites	des	données	de	l’Observatoire	ne	nous	permettent	d’évaluer	que	ce	troisième	volet.	

Le	magasinage	comme	disent	les	Québécois	a	pour	objet	tant	la	satisfaction	de	besoins	quotidiens	que	
celle	de	besoins	moins	fréquents,	voir	exceptionnels.

L’armature	commerciale	de	la	région	permet	la	satisfaction	de	ces	besoins	sur	l’ensemble	du	territoire.	
Il	importe	de	la	renforcer.

Elle	se	modifie	sans	cesse	pour	répondre	à	une	offre	et	à	une	demande	qui	évolue.	La	période	de	1997-
2005	connaît,	dans	les	liserés	de	noyaux	commerciaux,	une	croissance	de	0,4	%,	celle	de	2005-2009		
subit	une	diminution	annuelle	moyenne	de	-2,3	%	.	La	période	1997-2009	enregistre	un	déclin	de	-0,5	%,

À	l’évidence,	le	commerce	n’est	pas	un	long	fleuve	tranquille.	Le	nombre	de	cellules	commerciales	d’une	
majorité	de	fonctions	est	en	constante	diminution.	

Ce	phénomène	est	à	l’œuvre	dans	tous	les	niveaux	du	réseau	commercial	de	la	région	bruxelloise.	
Il	est	cependant	particulièrement	important	dans	le	commerce	dispersé	qui	subit	entre	1997	et	2009	une	
décroissance	moyenne	annuelle	de	1,9	%,	soit	près	de	quatre	fois	plus	forte	que	la	décroissance	annuelle	
moyenne	observée	dans	l’ensemble	des	liserés	dans	la	même	période.	B.	Merenne-Schoumaker	parle	
du	«déclin	des	espaces	commerçants	intermédiaires	mettant	en	danger	le	rôle	social	du	commerce	de	
quartier»	21

Les	causes	de	la	diminution	des	cellules	occupées	par	une	fonction	commerciale	sont	multiples	:	l’évo-
lution	du	comportement	du	consommateur	tant	en	matière	d’achat	que	de	comportement	spatial	qui	
fragilise	les	cellules	situées	en	dehors	des	flux	principaux	de	passage,	la	restructuration	de	certains	
secteurs,	la	montée	de	l’e-commerce	et	la	baisse	de	la	consommation	moyenne	des	ménages.

Ce	constat	est	déjà	ancien	comme	le	montre	le	fait	que	la	problématique	commerciale	a	été	abordée	
comme	un	point	important	dès	le	premier	projet	de	plan	régional	de	développement	en	1994.

Les	options	d’action	visaient	notamment	:
•	 	la	qualité	de	l’aménagement	et	de	l’entretien	des	espaces	publics
•	 	l’amélioration	du	confort	du	chaland	en	veillant	notamment	à	une	accessibilité	suffisante	en	transports	

en	commun	et	en	voiture
•	 	un	système	de	contrat	de	noyau	commercial	pour	mobiliser	les	fonds	de	sources	diverses	et	les	

coordonner	dans	un	projet	intégré	de	développement.

L’attractivité	des	lieux	de	commerces,	tant	pour	les	chalands	que	pour	les	commerçants,	et	l’amélioration	
de	leur	qualité,	c’est	la	mission	que	le	gouvernement	a	confiée	à	Atrium,	agence	créée	dans	le	cadre	des	
contrats	de	noyaux	commerciaux	pronés	par	le	premier	plan	régional	de	développement.

Conclusion5.
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L’Agence est active actuellement dans l’Espace de développement renforcé du logement et de la réno-
vation (EDRLR). Le gouvernement vient de décider d’étendre son champ d’action pour lui permettre 
de prendre en compte, les problèmes de quartiers situés en dehors de son périmètre d’action actuel.

Si l’attractivité des lieux de commerce et le confort des piétons sont indispensables pour assurer aux 
chalands un certain plaisir à faire des achats, l’accessibité de ces lieux est une condition sine qua non 
pour qu’ils s’y rendent.

Le réseau routier, celui des transports publics et les infrastructures bureaux, écoles, centres culturels ... 
structurent l’espace et la chaine des déplacements du consommateur. Or les flux de circulation favo-
risent la visibilité des activités commerciales. On 22 parle «d’attraction passagère, définie en opposition 
à l’attraction polaire» pour décrire les flux de clientèle captés par les points de contact lors du parcours 
du chaland sans qu’il soit domicilié dans la zone. 

Le concept d’attraction «passagère» est illustré par les «convenients stores» installés dans les stations 
d’essence qui outre des produits d’impulsion (friandises et boissons) offrent de plus en plus des produits 
de dépannage (sandwiches, pain, journaux). Les navetteurs qui utilisent les transports en commun jouiront, 
eux aussi, de plus en plus d’une offre de biens et de services dans les stations de métro et dans les gares.

Mais l’accessibilité des lieux de commerce demande impérativement de pouvoir s’y arrêter, c’est-à-dire 
de disposer de parkings pour les vélos et pour les voitures. La généralisation de la politique des parkings 
de courte durée semble favoriser les flux dans les noyaux qui en sont pourvus et devrait être généralisée.

À côté du mouvement de recentrage sur les niveaux les plus importants du réseau, on assiste à un mou-
vement de retour vers une certaine proximité comme le montre la multiplication des petites surfaces des 
enseignes de la grande distribution qui jaillissent dans les quartiers ainsi que l’augmentation du nombre 
d’épiceries dans les liserés et dans le commerce dispersé.

Étant donné le vieillissement de la population, la hausse du prix des carburants, le souci du bien-être 
durable, il y a lieu de s’interroger sur l’opportunité de favoriser, entre les mailles du réseau commercial, 
l’existence de petits noyaux de proximité.

Lors de développement de projets résidentiels d’une certaine taille, on pourrait prévoir des quotas de 
fonctions complémentaires parmi lesquelles du commerce de proximité. 

Face à la perte considérable de cellules commerciales, qui sont aussi une perte d’emplois,  il serait utile 
de mieux comprendre les différentes raisons de la fermeture des commerces et d’aider à la transmission 
de ceux-ci dans les cas ou cela s’avèrerait utile.

Dans un n° précédent de l‘Observatoire, le professeur Grimmeau (IGEAT-ULB) proposait déjà d’interroger 
les commerçants sur les raisons de la fermeture de leur commerce :
•	 l‘obsolescence 
•	 les difficultés inhérentes à la pratique du métier
•	 l‘âge du commerçant
•	 les difficultés liées à la transmission d’un commerce
•	 le manque d’expertise en gestion
•	 La concurrence
•	 la localisation
•	 le manque de rentabilité.

Enfin la perspective de la régionalisation de la compétence relative à la loi «Ikea» et la nécessaire révision 
de ses critères selon la directive européenne «Services» rend nécessaire une réflexion sur les critères 
d’implantation de nature urbanistique et d’aménagement du territoire des  grands projets commerciaux. 
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Typologie N° carte PRAS Nom des Liserés de noyau commercial 

Hypercentre 7 Stalingrad-Lemonnier

Hypercentre 8 Dansaert-Saint Géry

Hypercentre 10 Flandre-Sainte Catherine

Hypercentre 11 Centre Ville

Hypercentre 12 Marché aux Herbes

Hypercentre 13 Grand Place

Hypercentre 3 Boulevard de Waterloo

Hypercentre 39 Quartier Louise

Hypercentre 60 Toison d'Or

Hypercentre 61 Porte de Namur

Hypercentre 1 Marolles

Hypercentre 2 Sablon

Hypercentre 4 Ravenstein

Hypercentre 5 Congrès

Hypercentre 33 Midi

Hypercentre 77 Luxembourg

Hypercentre 1001 Progrès

Hypercentre 1002 Mérode

Hypercentre 14 Dansaert

Pôle secondaire 19 Marie Christine

Pôle secondaire 25 Molenbeek Centre

Pôle secondaire 32 Wayez

Pôle secondaire 36 Quartier du Triangle

Pôle secondaire 41 Bailly-Vleurgat

Pôle secondaire 47 Uccle Centre

Pôle secondaire 94 Place Saint Josse

Pôle secondaire 102 Rue de Brabant

Pôle secondaire 105 Helmet

Pôle relais 1re couronne 23 Charles Quint

Pôle relais 1re couronne 26 Karreveld

Pôle relais 1re couronne 28 Chaussée de Ninove

Pôle relais 1re couronne 31 Chaussée de Mons

Pôle relais 1re couronne 35 Saint Gilles Centre

Pôle relais 1re couronne 38 Janson

Pôle relais 1re couronne 40 Louise-Lesbroussart

Pôle relais 1re couronne 43 La Bascule

Annexes6.
ANNEXE 1 
Hiérarchie des liserés 
de noyaux 
commerciaux
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Typologie N° carte PRAS Nom des Liserés de noyau commercial 

Pôle relais 1re couronne 44 Rue Vanderkindere

Pôle relais 1re couronne 45 Place Vanderkinderen

Pôle relais 1re couronne 58 Chaussée de Waterloo

Pôle relais 1re couronne 62 Flagey

Pôle relais 1re couronne 79 Place Jourdan

Pôle relais 1re couronne 81 La Chasse

Pôle relais 1re couronne 84 Avenue des Celtes

Pôle relais 1re couronne 85 Rue de Tongres

Pôle relais 1re couronne 95 Chaussée de Haecht

Pôle relais 1re couronne 96 Rue de la Prairie

Pôle relais 1re couronne 97 Dailly-Chazal

Pôle relais 1re couronne 101 Royale Sainte-Marie

Pôle relais 2de couronne 15 Wand

Pôle relais 2de couronne 16 Vekemans

Pôle relais 2de couronne 18 Houba de Strooper

Pôle relais 2de couronne 20 Miroir

Pôle relais 2de couronne 24 Docteur Schweitzer

Pôle relais 2de couronne 34 Bizet

Pôle relais 2de couronne 46 Etoile-Coghen

Pôle relais 2de couronne 52 Vivier d'Oie

Pôle relais 2de couronne 53 Fort Jaco

Pôle relais 2de couronne 56 Place Saint-Denis

Pôle relais 2de couronne 65 Cimetière d'Ixelles

Pôle relais 2de couronne 69 Place Keym

Pôle relais 2de couronne 76 Wavre-Souverain

Pôle relais 2de couronne 86 Avenue Georges Henri

Pôle relais 2de couronne 93 Place Dumon

Pôle relais 2de couronne 70 Place Wiener

Noyaux locaux 9 Van Artevelde

Noyaux locaux 21 Léon Théodore

Noyaux locaux 22 Werrie (Belgica)

Noyaux locaux 27 Duchesse de Brabant

Noyaux locaux 29 Ninove-Mettewie

Noyaux locaux 30 Ropsy Chaudron

Noyaux locaux 37 Bethléem

Noyaux locaux 48 de Fré

Noyaux locaux 49 Place Saint Job

Noyaux locaux 50 Langeveld

Noyaux locaux 51 Vert Chasseur

Noyaux locaux 55 Altitude Cent

Noyaux locaux 59 Brugmann

Noyaux locaux 63 Germoir

Noyaux locaux 64 Gare d'Etterbeek

Noyaux locaux 66 Petite Suisse

Noyaux locaux 67 Buyl

Noyaux locaux 68 Rue Gilbert

Noyaux locaux 71 Pinoy
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Typologie N° carte PRAS Nom des Liserés de noyau commercial 

Noyaux locaux 72 Chaussée de Wavre

Noyaux locaux 73 Saint-Julien

Noyaux locaux 74 Keyen-Stauwen

Noyaux locaux 75 Wavre-Watermael

Noyaux locaux 78 Archimède

Noyaux locaux 80 Sainte Gertrude

Noyaux locaux 82 Pervyse

Noyaux locaux 83 Escadron

Noyaux locaux 87 Rue Tomberg

Noyaux locaux 88 Place Verheylewegen

Noyaux locaux 89 Place Saint-Lambert

Noyaux locaux 90 Place des Mayeurs

Noyaux locaux 91 Rue au Bois

Noyaux locaux 100 Rue Josaphat

Noyaux locaux 104 Cage aux Ours

Noyaux locaux 106 Avenue H. Conscience

Noyaux locaux 107 Place de la Paix

Noyaux locaux 108 Louvain-Paduwa

Noyaux locaux 981 Louvain-Meiser

Noyaux locaux 982 Louvain-Meiser

Noyaux locaux 1000 Dixmude-Ypres

Biens en croissance entre 1997 et 2009

Commerces indéfinis combustibles et matériels de transport

Commerces intégrés polyvalents

Produits de commodité alimentation diététique

Produits de commodité petit mobilier décoratif

Produits de commodité brico-center

Produits de commodité GSM

Produits de commodité épicerie, alimentation générale

Produits de comparaison matériel de construction

Produits de comparaison laine et bonneterie

Produits de comparaison jouets, jeux

Produits de comparaison tissus pour la confection

Produits sélectifs cycles et motos

Produits sélectifs produits d'informatique (commerce)

Biens en croissance entre 2005 et 2009

Produits de commodité chocolatier et assimilé

Produits de commodité droguerie, produits d'entretien

Produits de comparaison vaisselle et articles de table

Produits de comparaison articles de jardin

Produits sélectifs objets de collection

Produits sélectifs matériel pour artistes

Produits de commodité autres articles

Produits de comparaison parapluies, chapeaux et gants

Produits de comparaison porcelaine, cristaux, articles de ménage de luxe

Produits de comparaison stations-service et combustible

ANNEXE 2
Liste des biens 
et services en croissance 
ou en déclin
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Service en croissance entre 1997 et 2009

Autres types de services à caractère commercial autre

Autres types de services à caractère commercial agence immobilière (type agence avec vitrine)

Produits complémentaires cantine, snacks, fast-food

Produits complémentaires restaurant

Produits de commodité car-wash

Produits de comparaison soins de beauté, sauna, centre de bronzage

Services aux personnes biens et services à la personne : autre

Services aux personnes salon de coiffure

Services aux personnes opticiens

Services en croissance entre 2005 et 2009

Autres types de services à caractère commercial discothèque, dancing

Produits sélectifs toilettage des animaux

Services aux personnes cordonnier, serrurier, graveur, confection

Autres types de services à caractère commercial Lotto, tiercé

Services aux personnes wasserette

Biens en déclin entre 1997 et 2009

Commerces indéfinis commerce de détail, restaurant et café

Commerces indéfinis spécialisé

Produits complémentaires tabac

Produits de commodité boulangerie, pâtisserie

Produits de commodité boucherie, charcuterie

Produits de commodité poissonnier, écailler

Produits de commodité fromager, produits laitiers, traiteur

Produits de commodité gibier, volaille, triperie

Produits de commodité souvenirs, cadeaux

Produits de commodité fleuriste

Produits de commodité journaux

Produits de comparaison articles de literie, tapis, moquettes

Produits de comparaison peintures, tissus d'ameublement, papiers peints

Produits de comparaison carrelages, sanitaires

Produits de comparaison quincaillerie, plomberie

Produits de comparaison électroménager, appareils de cuisine

Produits de comparaison TV, HI-FI

Produits de comparaison bijouterie, joaillerie, horlogerie

Produits de comparaison mercerie

Produits de comparaison maroquinerie

Produits de comparaison disquaire

Produits de comparaison accessoires auto-moto-vélo

Produits sélectifs armurier, articles de chasse et pêche

Produits sélectifs animaux de compagnie et biens associés

Produits sélectifs autres (Loisir autre pas d'équivalent dans Locatus)

Produits sélectifs articles de camping, de scoutisme

Biens en déclin entre 2005 et 2009

Commerces indéfinis biens d'équipement et d'entretien de la maison

Commerces indéfinis biens de loisirs et culturels

Produits de commodité night-shop

Produits de commodité vins et spiritueux

Produits de comparaison chaussures

Produits de comparaison parfumerie, produits de beauté
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Produits de comparaison combustibles (vente de mazout)

Produits sélectifs arts divers

Commerces indéfinis biens et services à la personne

Commerces intégrés bazar

Produits de commodité produits alimentaires et boissons

Produits de commodité photographe

Produits de comparaison meubles

Produits de comparaison luminaires et électricité, appareils de chauffage

Produits de comparaison commerce de biens d'équipement et d'entretien de la maison

Produits de comparaison vêtement, lingerie

Produits de comparaison articles de sport

Produits sélectifs antiquités, brocanteur

Produits sélectifs instruments de musique

Services en déclin entre 1997 et 2009

Autres types de services à caractère commercial agence de banque

Autres types de services à caractère commercial agence de voyages

Autres types de services à caractère commercial copy-shop, tirages de plans

Autres types de services à caractère commercial vidéoclub, luna-park

Produits complémentaires café, taverne, débit de boisson

Produits de commodité pharmacie, herboristerie

Produits de comparaison pneumatiques, service minute spécialisé

Services en déclin entre 2005 et 2009

Autres types de services à caractère commercial agence intérimaire

Autres types de services à caractère commercial peep-show

Autres types de services à caractère commercial autre

Autres types de services à caractère commercial centre privé de téléphone et de fax

Produits complémentaires autres types

Commerces indéfinis autres types de services à caractère commercial

Produits complémentaires gaufres, glacier, tea-room, crêperie

Produits de comparaison autre (combustible autre)

Services aux personnes pompes funèbres
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Classification des commerces selon le type de comportement d’achat

Commerces de produits de commodité

brollewinkel, bric à brac, solderie

boulangerie, pâtisserie

chocolatier et assimilés

boucherie, charcuterie

poissonnier, écailler

fromager, produits laitiers, traiteur

épicerie, alimentation générale

night-shop

alimentation diététique

vins et spiritueux

autres articles

gibier, volaille, triperie

petit mobilier décoratif

souvenirs, cadeaux

fleuriste

GSM, téléphone

bricocenters

droguerie, produits d'entretien

pharmacie, herboristerie, bandagiste

librairie, papeterie, carterie, bouquinerie, bandes dessinées

photographe

journaux

car-wash

Commerces de produits de comparaison

meubles

électro ménager, appareils de cuisine

tv, hi-fi

vaisselle et articles de table

autres commerces de biens d'équipements

porcelaine, cristaux, articles de ménage de luxe

articles de literie, tapis, moquettes, rideaux, parquet

peintures, tissus d'ameublement, papiers peints

carrelages, sanitaires

Quincaillerie. plomberie

luminaires et électricité, appareils de chauffage

articles de jardin

matériel de construction

châssis, portes, plafonds, cloisons

autre

vêtements, lingerie, art de bébé

chaussures

bijouterie, joaillerie, horlogerie

parfumerie, produit de beauté

mercerie

tissus pour la confection

maroquinerie

parapluies, chapeaux et gants

laine et bonneterie

soins de beauté, sauna, centre de bronzage

ANNEXE 3
Classification 

des commerces selon 
la typologie des 

comportements d’achat
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articles de sport

disquaire

jouets, jeux

combustibles 

stations-service et combustible

vente de voitures

accessoires auto-moto-vélo

pneumatiques, service minute spécialisé

Commerces de produits sélectifs

antiquités, brocanteur

arts divers

produits d'informatique (commerces)

armurier, articles de chasse et pêche

animaux de compagnie et biens associés

instruments de musique

matériel pour artistes

autre bien de loisir et culturel

articles de camping, de scoutisme

autre

objets de collection

cycles et motos

Commerces de produits complémentaires

restaurant

cantine, snack, fast-food

friterie

gaufres, glacier, tea-room, crêperie

café, taverne, débit de boissons

autre type

traiteur

tabac

Commerces intégrés

Commerce polyvalent

bazar
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