






‘‘Il n’y a eu aucune attitude malveillante du chef de 
la SA et de la Région. Toutes deux n’ont eu que le 
souci des deniers publics’’

— Jacques Van Grimbergen dans "Le Soir", 15 juin 2007.

‘‘Er was geen kwaadwillige houding van het hoofd 
van de NV en van het Gewest. Alle twee hebben 
slechts de bezorgdheid van de overheidsgelden’’

— Jacques Van Grimbergen in "Le Soir", 15 juni 2007.

‘‘Un terrain vague est peut-être moins dommageable 
socialement, en termes de sécurité et de santé des 
habitants, qu’un vieux parc [de logements] pourrissant’’

— Charles Picqué en séance plénière du Parlement régional bruxellois, le 3 juin 2005.

‘‘Een braakliggend terrein  is misschien sociaal 
gezien minder schadelijk in termen van veiligheid en 
gezondheid van de inwoners dan een oud vervallen 
[woning]park’’

— Charles Picqué, Brussels Parlement, plenaire vergadering, 3 juni 2005.

1991-2009

habitants sont délogés, les immeubles restent vides, parfois 
murés, parfois laissés portes et fenêtres ouvertes à tous 
vents (seuls des petits cadenas sont apposés aux portes 
et ils sont étrangement régulièrement ouverts), comme s’il 
s’agissait de favoriser des intrusions à l’intérieur de l’îlot 
et les dégâts de la pluie. Les trois derniers incendies de 
maisons vides, dont l’un coûta la vie à deux personnes, ont 
malheureusement confirmé ces inquiétudes.   

Selon le Comité, il aurait été plus logique et respectueux 
d’agir îlot par ilot, en ce qui concerne les expropriations, 
délogements et démolitions. En d’autres termes, de lier les 
expropriations et les renons des locataires à la réalisation de 
projets immobiliers. Et de garantir, jusqu’à la délivrance des 
permis de bâtir, le maintien des maisons existantes et de 
l’habitat. Les habitants le souhaitant auraient dû pouvoir jouir 
de leur logement jusqu’à délivrance d’un tel permis pour les 
îlots encore habités. Toute maison habitable aurait continuée 
à être louée par son propriétaire. Il vaut toujours mieux une 
maison habitée qu’une maison murée ou démolie.

Rebondissements

Au mois d’août 2008, coup de théâtre ! Le Ministre-
Président Charles Picqué annonce publiquement que l’îlot A 
sera partiellement rénové, après avoir pourtant déclaré 
pendant 16 ans que sa démolition s’imposait. Selon la 
Région, les propriétaires de cet îlot seront consultés et 
pourront rénover leurs maisons. Pour les associations qui 
ont demandé la rénovation de cet îlot et le maintien sur 
place de ses habitants, il s’agit évidemment d’une bonne 
nouvelle. Mais elle a de quoi laisser perplexe. Elle confirme 
en effet l’idée que ces 16 années de souffrances étaient 
parfaitement inutiles. 

Mais, deux mois plus tard, sans avoir jamais été informés 
de quoi que ce soit, les propriétaires apprennent par la bande 
que la Région opère un nouveau revirement. Leurs maisons 
seront bel et bien rénovées, mais sans leurs propriétaires 
actuels, qui seront tous expropriés et ne pourront finalement 
pas y rester. Une fois restaurées, leurs maisons seront 
remises sur le marché locatif. La stratégie de la Région dans 
le quartier Midi est non seulement indigne d’un pouvoir public 
mais en plus elle ne semble pas savoir où elle va.  

Dans un jugement du mois de mai 2007, le juge de paix 
de Saint-Gilles qualifie de "stratégie de pourrissement" les 
manoeuvres de la Région dans le quartier du Midi. Le juge 
établit le début de la détérioration du quartier bien avant 
1992 : "A la phase passive de pourrissement (de 1975 à 1991) 
durant laquelle les pouvoirs publics mirent fin à tout effort 
de réhabilitation du quartier et où le bruit de l’expropriation 
dissuada de nombreux riverains à entreprendre quelque effort 
de maintien en état, succéda la phase active de pourrissement 
(de 1991 à nos jours)". Durant cette période, la Région 
"acquit et expropria à la petite semaine, démolissant un 
immeuble, abandonnant l’autre ou obstruant un troisième, 
avec pour résultat des infractions systématiques graves à 
l’hygiène publique, les occupations sauvages, le vandalisme, 
l’insécurité, les incendies mortels".

La lente dégradation du quartier du Midi a fait craquer plus 
d’un propriétaire. Obligés de vivre entre maisons vides et 
terrains vagues, ceux-ci  attendent une expropriation qu’on 
leur annonce depuis 1992. Dans ces conditions, nombreux 
sont ceux qui ont abandonné la partie et accepté de revendre 
leur bien "à l’amiable", au prix dérisoire proposé par la 
Région. Ils sont d’autant plus poussés à revendre que la 
proximité des chantiers de démolition et de reconstruction 
et les maisons abandonnées détériorent leur bien au fil du 
temps. Des fissures apparaissent dans les murs mitoyens 
des chantiers, la mérule s’incruste à partir des chancres, 
sans parler des problèmes d’humidité… Des rénovations 
s’imposent  mais celles-ci sont impossibles en raison de 
la menace d’expropriation qui pèse sur les immeubles. La 
dégradation du quartier est tout bénéfice pour les autorités : 
elle déprécie les biens à exproprier et justifie de surcroît la 
nécessité de raser quatre îlots d’habitations. 

A la petite semaine...

Le jugement du mois de mai 2007 confirme les critiques 
formulées par le Comité de quartier. Celui-ci n’a cessé 
de dénoncer les incidences néfastes des pratiques et des 
manquements de la Région comme de la Commune de 
Saint-Gilles dans le quartier. Les autorités procèdent sans 
plan d’ensemble ni calendrier précis et sans la moindre 
concertation ni information des riverains, dont on se soucie 
manifestement peu. Les démolitions inutiles, la création de 
terrains vagues, le délogement des habitants accroissent 
le sentiment de vivre dans un no man’s land. Lorsque des 
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overleg met de bewoners, laat staan hen te informeren. 
Onnodige sloopwerken, leegstaande percelen, ontvolking... 
verhogen het gevoel te leven in een niemandsland. Na 
onteigening blijven de gebouwen leeg. Soms worden ramen 
en deuren dichtgemetst. Soms blijft alles open staan (alleen 
kleine hangsloten worden aangebracht, en vreemd genoeg 
niet op slot gedraaid). Alsof het hier gaat om het bevorderen 
van indringers, water- en brandschade. De laatste drie 
vuurhaarden in leegstaande panden hebben twee mensen 
het leven gekost. Onze bezorgdheid wordt hier spijtig genoeg 
alleen maar door bevestigd.   

Volgens het wijkcomité zou het logischer en respectvoller 
zijn om blok per blok te werk te gaan. Zowel wat betreft de 
onteigeningen als de herhuisvestiging en de afbraakwerken. 
Door als het ware de onteigeningen en de vastgoedprojecten 
met elkaar te verbinden. En door garant te staan voor het 
behoud van de bestaande wooneenheden, tot wanneer de 
bouwvergunning bekomen wordt. Bewoners die dat wensen, 
kunnen dan ook van hun huis blijven genieten, zolang er 
geen dergelijke vergunning is voor het hele woonblok. Elk 
bewoonbaar huis kan zo door de eigenaar verhuurd blijven 
worden. Een bewoond huis biedt altijd meer garanties dan 
een dichtgetimmerde of gesloopte woonst.

Onvoorziene wendingen

In augustus 2008, konden we onze oren niet geloven. 
Minister-Voorzitter Charles Picqué kondigde openlijk aan dat 
blok A wordt gerenoveerd ! 16 jaar lang had hij verkondigd 
dat slopen noodzakelijk was. Volgens het Brussels Gewest 
zouden nu de eigenaars geraadpleegd worden, hun woningen 
gerenoveerd, en de huurders aangezet tot blijven. Dat was 
natuurlijk goed nieuws. Toch bleven we verbaasd staan 
kijken: het idee dat die 16 jaar lijden volkomen nutteloos 
waren werd hiermee bevestigd. 

Maar twee maanden later, zonder ooit op de hoogte te zijn 
gebracht van wat dan ook, vernemen de eigenaars via een 
achterpoortje dat het Gewest een nieuwe wending neemt : 
hun huizen worden gerenoveerd. Maar de huidige eigenaars, 
die allen onteigend worden, kunnen uiteindelijk niet blijven. 
Na de renoveringswerken worden hun huizen terug op de 
huurmarkt gegooid. De strategie van het Brussels Gewest 
in de Zuidwijk is niet alleen een overheid onwaardig, ze lijkt  
bovendien niet te weten waar ze heen wil.  

In een oordeel van mei 2007, kwalificeert de vrederechter 
van St Gillis de daden van het Brussels Gewest in de Zuidwijk 
als "deel uitmakend van een verloederingsstrategie". De 
rechter situeert het begin van deze verloedering ruim voor 
1992 : "Na de passieve verloederingsfase (van 1975 tot 
1991), gedurende dewelke de publieke overheid een eind 
stelde aan elke vorm van buurtrenovatie, en gedurende 
dewelke het gerucht over de nakende onteigeningen talrijke 
bewoners ontmoedigde om de huizen in stand te blijven 
houden, volgde een actieve verloederingsfase (van 1991 tot 
vandaag). Gedurende deze periode onteigende het Gewest 
op een lukrake manier, werd eigenaar en brak her en der 
een huis af. Liet andere panden verkrotten, of nog andere 
werden dichtgemetst. Dit alles met als resultaat zware 
en systematische overtredingen betreffende de openbare 
hygiëne, een wildgroei aan gekraakte huizen, vandalisme, 
onveiligheid en brandstichtingen met de dood als gevolg."

Op de trage teloorgang van de Zuidwijk knapte menig 
eigenaar af. Verplicht te leven tussen leegstaande panden en 
braakliggende lappen grond, wachtten zij op de onteigening 
van hun goed, zoals dat hen sinds 1992 aangekondigd werd. 
Talrijk zijn diegenen die er het bijltje bij neerlegden en de 
ridikule prijs van de "minnelijke schikking", zoals die door 
het Gewest werd voorgesteld, ten langen leste aanvaardden. 
De omliggende leegstand, de aanpalende afbraak- en 
reconstructiewerken, doen hun eigendom dag na dag in 
waarde dalen. Barsten verschijnen in de muren vlak naast 
de werven, de huiszwam, die hout door rot kan vernielen, 
gedijt en zwermt uit, om over de vochtigheid nog maar te 
zwijgen... Renoveringswerken dringen zich op, maar die 
worden onmogelijk gemaakt door de nakende onteigening. 
Het langzame verloederingsproces komt uiteindelijk ten 
goede aan de overheden: de waarde van de te onteigenen 
panden neemt af, en bovendien vinden zij in deze zichtbare 
achteruitgang, de noodzakelijke argumenten om vier, tot 
voor kort, nog bewoonbare huizenblokken met de grond 
gelijk te maken. 

Kortzichtig beleid...

De rechterlijke uitspraak van mei 2007 bevestigd de kritiek 
die door het buurtcomité geformuleerd wordt. Herhaaldelijk 
werden de negatieve gevolgen van de praktijken en de 
tekortkomingen van het Brussels Gewest en de Gemeente 
St Gillis aan de kaak gesteld. Deze overheden gaan zonder 
globaal plan of precies tijdschema te werk. Zonder enig 
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"spéculatifs" par Charles Picqué, ne sont pas dénoncés comme 
tels par le Ministère des Finances. Légalement, ils sont donc 
"normaux" et serviront comme points de comparaison pour 
fixer la valeur de toute maison qui serait expropriée dans les 
alentours. La Région a dès lors tout intérêt à voir diminuer 
les prix des immeubles pour pouvoir s’en porter elle-même 
acquéreur, plus tard et à meilleur marché. Par quel moyen y 
arrivera-t-elle ? Par la temporisation. Petit rappel des faits…

Temporisation

En 1991, la Région tente d’effrayer les promoteurs en 
publiant un "Schéma de développement" laissant entendre 
qu’ils ne pourront pas faire n’importe quoi au Midi. En 1992, 
plusieurs Plans particuliers d’affectation du sol (PPAS) sont 
adoptés par les communes d’Anderlecht et de Saint-Gilles. 
Ces plans ménagent un grand nombre d’affectations dites 
"fortes" sur la zone (bureau, hôtel) — car ce sont elles qui 
génèreront les futures plus-values, charges d’urbanisme et 
taxes communales — mais le PPAS "Fonsny 1" est assorti 
d’un plan d’expropriation. Se voyant dès lors menacés 
d’être expropriés des terrains fraîchement acquis dans les 
îlots concernés, les promoteurs arrêtent d’y acheter des 
maisons.

Mais au lieu de lancer les expropriations, la Région temporise. 
Le Bourgmestre Picqué, qui vient d’adopter les PPAS et le plan 
d’expropriation, "sollicite" aussitôt le Ministre-Président Picqué 
afin qu’il ne les approuve pas. Prétextant qu’il serait "sage" 
d’attendre l’adoption du Plan régional de développement (PRD) 
avant de les examiner, il ajoute que lesdits PPAS prévoient 
d’injecter 400.000 m2 de bureaux dans le quartier, ce que 
"le marché ne saurait pas digérer". Le Ministre-Président se 
range aux arguments du bourgmestre et met l’adoption des 
plans en veilleuse : "je crois que la meilleure garantie c’est 
de ne pas lâcher 400.000 m2 de bureaux en même temps 
parce que même en période de bonne conjoncture, on aurait 
eu des problèmes. Donc en conjoncture défavorable, nous en 
aurions certainement. Nous avons été d’une grande sagesse 
en n’allant pas plus loin, en attendant le PRD, pour voir si 
nous allions éventuellement faire des bureaux dans le Fonsny 
n°1…".

La crise du bureau faisant déjà rage à Bruxelles au début 
des années 90, la Région n’hésite pas à mettre en question la 
pertinence des PPAS d’Anderlecht et de Saint-Gilles. Elle laisse 
ainsi planer le doute sur l’ampleur des affectations bureaux 
qui seront réellement permises au Midi. Les promoteurs, qui 

viennent d’y acheter des dizaines de maisons entre 1989 
et 1992, fulminent et se détournent provisoirement du 
quartier.

Le PRD prendra beaucoup plus de temps qu’annoncé à se 
concrétiser. Finalement adopté par le Gouvernement régional 
à la toute fin de la législature, en 1995, il conforte les options 
prises par les PPAS du Midi. Ceux-ci sont donc validés dans la 
foulée, à l’exception du plan d’expropriation adopté par Saint-
Gilles en 1992. L’examinant en 1995, la Région se rend compte 
que la procédure de ce plan a été viciée : contrairement à la 
loi, les différents propriétaires des parcelles concernées n’ont 
pas été avertis par lettre recommandée. Saint-Gilles retourne 
donc à ses crayons et ficelle un nouveau plan d’expropriation, 
dans les règles de l’art cette fois. Il prend effet en 1996, pour 
une période de 10 ans.

Une "mise au frigo" bénéfique ?

Il en va de même pour la SA Bruxelles-Midi. Créée 
officiellement en 1992, elle ne dispose pourtant pas de 
concession l’autorisant à réaliser son objet social au nom de 
la Région. La SA dépense tous ses fonds en très peu de temps 
(en frais de personnel, d’études…) et est "mise au frigo" par 
Charles Picqué dès la fin de 1993. C’est toujours l’argument 
du PRD qui est invoqué. Bruxelles-Midi est réactivée en 1995 
et fait enfin l’objet d’une concession de service public. Son 
premier contrat de gestion est signé en 1996.

Au total, il aura donc fallu trois ans (1989-92) aux autorités 
pour mettre en place leur stratégie, plus quatre autres années 
(1992-96) passées pour l’essentiel à "attendre l’adoption du 
PRD", avant que les différents plans du Midi et la société 
anonyme chargée de les réaliser soient réellement effectifs.

Pendant toutes ces années, les rumeurs et les menaces 
d’expropriation ont commencé à produire leurs effets. Sur 
l’état du quartier comme sur le moral des habitants. Dès 
1989, des locataires ont commencé à déménager, sans aides. 
Dès 1992, les propriétaires particuliers ont arrêté de rénover 
leurs biens. Et les promoteurs d’acheter des maisons.

Cette période de temporisation a ainsi eu pour effet de faire 
chuter les valeurs foncières, puisqu’aucune transaction n’a été 
effectuée dans le périmètre pendant ces quatre années. En 
1996, les points de comparaison désormais utilisés pour fixer 
la valeur des maisons lors de procédures d’expropriation, ne 
sont plus ceux de la période 1989-92 (que le Cabinet Picqué 

jugeaient "spéculatifs" et que la SA Bruxelles-Midi n’avait pas 
les moyens de payer) mais ceux, moins élevés, pratiqués à 
partir de 1992. Il s’agit donc sans doute là du fameux "plan 
secret" de Charles Picqué.

Amateurisme ou/et malhonnêteté ?

On peut dès lors supposer qu’une politique de temporisation 
a été sciemment mise en place, du moins pour la période 
1989-1996. Pour la suite, c’est une autre histoire… De 1996 
à nos jours, la lenteur de l’opération publique au Midi semble 
plutôt devoir être mise sur le compte de l’amateurisme et 
de l’incompétence. Les décideurs politiques avaient basé 
la réussite de leur projet (acquérir ou exproprier toutes les 
parcelles visées, pour ensuite les revendre avec d’importantes 
plus-values) sur des moyens dont ils ne disposaient pas et 
qu’ils espéraient obtenir via les promoteurs et les investisseurs 
privés. Vu le manque d’empressement de ceux-ci, les sources 
de financement escomptées ne virent le jour que très tard. Et 
pendant ces 20 années, les "dégâts collatéraux" se sont faits 
de plus en plus nombreux : dégradation du quartier, situation 
d’incertitude et de précarité sans fin pour les habitants…

Dans ce dossier, la responsabilité des pouvoirs publics est 
sans appel. Celle d’une commune, désargentée, qui initia ce 
projet théoriquement rentable et le fit porter par son pouvoir 
de tutelle régional — qui, heureuse coïncidence, était dirigé 
par son propre bourgmestre. Celle de la Région, qui se lança 
dans l’aventure en étant consciente de ne pas avoir les 
moyens de ses ambitions et eut donc recours à différents 
stratagèmes. Celle des élus, Charles Picqué en tête, qui, 
ayant usé et abusé de cumul et de confusion des pouvoirs, 
ont fini par incarner des postures schizophréniques et à ne 
plus assurer leur devoir de continuité de l’action publique.

Il n’est pas question de reprocher aux pouvoirs publics 
d’avoir voulu "juguler la spéculation". Mais la lutte "contre 
la spéculation" menée contre la SNCB et les promoteurs 
avait d’autres intentions, moins avouables. Elle s’est jouée 
comme un pari, un coup de poker malheureux, sur le dos des 
habitants, sacrifiés à "l’internationalisation de la ville".

Il est en tout cas une certitude : depuis toutes ces années, 
si le temps a parfois joué en faveur des autorités, il n’a jamais 
été du côté des expropriés.

L’histoire du quartier Midi depuis 1989 est avant tout 
celle d’une lutte pour la maîtrise des propriétés foncières. 
On y voit des acteurs privés et publics aux intérêts tantôt 
divergents, tantôt convergents, se mener une guerre à armes 
inégales : la SNCB comme les promoteurs privés peuvent 
compter sur des moyens financiers à la hauteur de leurs 
ambitions immobilières, ce qui n’est pas le cas des autorités 
communales et régionales, lesquelles ont par contre d’autres 
atouts dans leur poche… notamment le pouvoir d’édicter les 
normes applicables sur les terrains en question.

Car la Région et la Commune de Saint-Gilles ont leur propre 
agenda en tête. Elles veulent édifier un quartier d’affaires 
le long de l’avenue Fonsny (le PPAS "Fonsny 1"), du côté 
saint-gillois de la gare. L’enjeu est de taille : comme Saint-
Josse (autre commune pauvre de Bruxelles) et ses bureaux 
du quartier Nord, le quartier de la gare est "l’arme" de Saint-
Gilles pour renflouer des caisses bien vides. La Commune 
espère pouvoir y "piocher l’avenir", grâce à la construction 
de bureaux qui génèront charges d’urbanisme et taxes 
communales. La volonté de la Région est de faire main basse 
sur les propriétés foncières dans le quartier, pour engranger 
ensuite d’importantes plus-values en les revendant à des 
promoteurs désireux de bâtir. Mais ces projets sont compromis 
par les velléités immobilières de la SNCB et des promoteurs, 
qui leur font concurrence…

L’enjeu des propriétés foncières

Pour réduire les prétentions de la SNCB en la matière (qui 
veut construire du bureau sur Anderlecht, aux dépens de 
Saint-Gilles), la Région entamera un bras de fer en lui refusant 
tout simplement l’octroi de permis de bâtir. Mais, mettre fin 
à la campagne de rachat menée par les promoteurs est une 
autre paire de manches… Pour remédier à leur manque de 
moyens financiers, Région et Commune élaborent leur propre 
stratégie que Charles Picqué, bourgmestre de Saint-Gilles 
et Ministre-Président de la Région, évoquera, en 1992, en 
parlant de "plan secret". En quoi consista ce plan ? Impossible 
de le dire avec certitude, mais il s’est s’agit sans doute d’un 
ensemble de subterfuges que nous essayons de reconstituer 
aujourd’hui, avec le recul

Le problème est qu’au début des années 90, la Région n’a 
pas les moyens d’acquérir ces terrains. D’autant moins que 
la campagne d’acquisitions des promoteurs a fait flamber 
les valeurs immobilières. Et que les prix d’acquisition très 
élevés pratiqués par les promoteurs, et considérés comme 

Une lenteur volontaire ?
Le "plan secret" de Charles Picque

1990-1996

‘‘La société Bruxelles-Midi est une structure 
intéressante qui pourra développer un plan 
d’action jugulant les effets pervers de la 
spéculation... Un plan qui, pour réussir, doit 
rester secret’’

— Charles Picqué en mars 1992, cité au Conseil de la Région
    de Bruxelles-Capitale, le 19 novembre 1992.

‘‘Si l’on veut, à terme, garantir un meilleur 
équilibre budgétaire local, il est évident 
qu’une mutation sociologique de certains 
quartiers doit être encouragée sans tarder’’

— Charles Picqué dans "La Construction", 1992. 

‘‘On ne voulait pas laisser tous les bons 
morceaux aux promoteurs et les mauvais 
morceaux aux pouvoirs publics: l’espace 
public, le logement…’’ 

— Jacques Van Grimbergen, réunion avec des habitants du quartier,
     juillet 2005. 



‘‘Indien men op termijn een evenwichtig 
lokale begroting wil, ligt het voor de hand 
dat een sociale wijziging van bepaalde 
wijken zonder talmen bevorderd moet 
worden’’

— Charles Picqué in "La Construction", 1992. 

‘‘De maatschappij Brussel-Zuid is een 
interssante structuur die een actieplan 
kan ontwikkelen die de negatieve effecten 
van speculatie de kop kan indrukken. Een 
plan die - wil het slagen - geheim moet 
blijven’’

— Charles Picqué in maart 1992, geciteerd in de raad van het Brussels    	    	
    Gewest,  19 november 1992.
 

‘‘We wilden de mooie stukken niet enkel 
aan de projectontwikkelaars laten en de 
autoriteiten achterlaten met restjes zoals 
publieke ruimte, huisvesting…’’ 

— Jacques Van Grimbergen, vergadering met wijkbewoners, juli 2005. 

1990-1996

van Financiën. Wettelijk gezien waren ze dus "normaal" en 
werden ze vergelijkingspunten voor de onteigeningswaarde 
van eender welke woning in die buurt. Het Gewest had dus 
alle belang om de vastgoedprijzen te zien dalen, zodat het 
later zelf de grond aan een lagere prijs zou kunnen opkopen. 
Hoe kon het daarin slagen ? Door tijd te winnen. Laten we 
even de feiten op een rijtje zetten...

Tijd winnen

In 1991 probeert het Gewest de projectontwikkelaars af 
te schrikken door een "ontwikkelingsschets" te publiceren 
om te suggereren dat ze niet zomaar mogen doen wat ze 
willen in de Zuidwijk. In 1992 worden verschillende Bijzonder 
Bestemmingsplannen (BBP’s) goedgekeurd door de gemeenten 
Anderlecht en Sint-Gillis. Die plannen voorzien een groot aantal 
zogenaamd "sterke" bestemmingen (kantoren, hotels) in de 
zone – omdat die bestemmingen de toekomstige meerwaarden, 
stedenbouwkundige lasten en gemeentebelastingen zullen 
genereren – maar het BBP "Fonsny 1" gaat vergezeld van 
een onteigeningsplan. De grond die de projectontwikkelaars 
pas in de bewuste huizenblokken aankochten wordt dus met 
onteigening bedreigd, zodat de ontwikkelaars stoppen met 
het opkopen van huizen in de wijk

In plaats van de onteigeningen aan te vatten, probeert het 
Gewest echter tijd te winnen. Burgemeester Picqué, die de 
BBP’s en het onteigeningsplan pas goedkeurde, neemt meteen 
contact op met Minister-Voorzitter Picqué om te "verzoeken" 
geen goedkeuring te verlenen. Onder voorwendsel dat het 
"voorzichtig" zou zijn te wachten op de goedkeuring van het 
Gewestelijk Ontwikkelingsplan (GewOP) alvorens de plannen 
te onderzoeken, zegt hij ook dat de bewuste BBP’s voorzien 
400.000 m2 kantoren in de wijk te pompen, wat "de markt 
niet zou kunnen verteren". De Minister-Voorzitter geeft 
gehoor aan de argumenten van de Burgemeester en zet de 
goedkeuring van de plannen op een laag pitje: "Ik denk dat 
de beste garantie is geen 400.000 m2 kantoren tegelijk los 
te laten, omdat ons dat zelfs in tijden van hoogconjunctuur 
problemen zou opleveren. Bij laagconjunctuur komen die 
problemen er dus zeker en vast. We hebben dus blijk moeten 
geven van gezond verstand door niet verder te gaan en op 
het GewOP te wachten om te zien of we eventueel kantoren 
zullen bouwen in Fonsny 1..."

Aangezien er in het begin van de jaren ’90 al een 
kantoorcrisis woedt in Brussel, aarzelt het Gewest niet om de 
deugdelijkheid van de BBP’s van Anderlecht en Sint-Gillis in 
twijfel te trekken. Het laat zo twijfel bestaan over de omvang 
van de kantoorbestemmingen die uiteindelijk zullen worden 
toegelaten in de Zuidwijk. De projectontwikkelaars die er pas 

tientallen huizen opkochten van 1989 tot 1992 zijn woedend 
en keren zich voorlopig van de wijk af.

De concrete uitvoering van het GewOP zal veel langer duren 
dan oorspronkelijk werd aangekondigd.  Zijn uiteindelijke 
goedkeuring door de Gewestregering op het einde van haar 
legislatuur, in 1995, bevestigt het de opties van de BBP’s voor 
het Zuid. Die worden dus in één moeite door bekrachtigd, met 
uitzondering van het onteigeningsplan dat werd goedgekeurd 
door Sint-Gillis in 1992. Bij nader onderzoek van dat plan in 
1995, stelt het Gewest vast dat dit plan ongeldig was: het 
voldeed niet aan de wettelijke verplichting om de verschillende 
eigenaars van de bewuste percelen per aangetekend schrijven 
op de hoogte te brengen. Sint-Gillis moest dus opnieuw aan 
het werk en stelde een nieuw onteigeningsplan op, nu volgens 
de regels van de kunst. Het werd effectief in 1996, voor een 
periode van 10 jaar.

Een voordelige "bevriezing"  ?

Hetzelfde geldt voor de NV Brussel-Zuid. Die werd officieel 
opgericht in 1992, maar beschikt nog steeds over geen enkele 
vergunning om haar maatschappelijk doel na te streven in 
naam van het Gewest. De NV gaf al haar geld in zeer korte tijd 
uit (aan personeelskosten, studies...) en werd door Charles 
Picqué "in de ijskast" gezet vanaf eind 1993. Daarvoor werd 
opnieuw het GewOP-argument aangevoerd. Brussel-Zuid 
werd in 1995 opnieuw opgestart en geniet nu eindelijk van 
een concessie van openbare dienst. In 1996 tekende ze haar 
eerste beheerscontract.

In totaal had de overheid dus drie jaar (1989-92) nodig 
om haar strategie op te stellen, gevolgd door meer dan 
vier jaar (1992-96) "wachten" op de goedkeuring van het 
GewOP alvorens de verschillende plannen voor het Zuid en 
de naamloze vennootschap die belast was met hun uitvoering 
echt effectief werden.

In de loop van al die jaren bleven de geruchten en de 
onteigeningsdreiging niet zonder gevolgen. Zowel voor de 
toestand van de wijk als voor het moreel van de bewoners. Al 
in 1989 begonnen de bewoners – zonder enige bijstand – te 
verhuizen. Sinds 1992 stopten de eigenaars met de renovatie 
van hun gebouwen. En de projectontwikkelaars legden de 
aankoop van de huizen stil.

Die wachtperiode heeft dus tot gevolg gehad dat de 
vastgoedprijzen instortten, aangezien vier jaar lang geen 
enkele transactie werd uitgevoerd in deze zone. In 1996 waren 
de vergelijkingspunten die voortaan werden gebruikt om de 
waarde van de huizen bij onteigening te bepalen niet meer 
de prijzen van de periode 1982-1992 (die het kabinet Picqué 

"speculatief" vond en die de NV Brussel-Zuid financieel niet 
kon opbrengen), maar wel de lagere prijzen van de periode 
na 1992. En dat is waarschijnlijk het fameuze "geheime plan" 
van Charles Picqué.

Amateurisme en/of oneerlijkheid ?

We mogen dus veronderstellen dat de tijdwinstpolitiek 
bewust werd gevoerd, al was het maar tijdens de periode 1989-
1996. Het vervolg is echter een ander verhaal... Van 1996 tot 
vandaag lijkt het erop dat we de traagheid van de overheid in 
het Zuid vooral op rekening van amateurisme en incompetentie 
moeten schrijven. De politieke beslissers hadden het welslagen 
van hun project (alle geviseerde percelen aanschaffen of 
onteigenen om ze daarna met een hoge meerwaarde te 
verkopen) gebaseerd op middelen waarover ze niet beschikten 
en die ze hoopten te verzamelen dankzij projectontwikkelaars 
en private investeerders. Die hebben echter op zich laten 
wachten, zodat de verhoopte financieringsbronnen slechts 
erg laat konden worden aangeboord. En in de loop van die 20 
jaar werd de "collaterale schade" steeds groter: beschadiging 
van de wijk, onduidelijkheid en eindeloze onzekerheid voor 
de bewoners...

In dit dossier is de verantwoordelijkheid van de overheid 
onbetwistbaar.  Die van een gemeente zonder geld die dit 
theoretisch rendabele project opstartte en heeft laten dragen 
door haar gewestelijke voogdijoverheid, die toevallig geleid 
werd door haar eigen burgemeester. Die van het Gewest dat 
zich in het avontuur stortte terwijl het zich ervan bewust was 
niet over voldoende middelen te beschikken om zijn ambities 
waar te maken en dus zijn toevlucht moest nemen tot allerlei 
listen. Die van verkozen vertegenwoordigers, en in de eerste 
plaats  Charles Picqué, die overvloedig en overdreven gebruik 
maakten van gecumuleerde ambten en machtsvermenging 
om uiteindelijk een schizofrene rol te spelen en hun plicht om 
de continuïteit van de overheidswerking te verzekeren niet 
meer vervulden.

Niemand wil de overheid haar wil verwijten om "de 
speculatie te beteugelen". Maar de strijd "tegen speculatie" 
tegenover NMBS en projectontwikkelaars had andere, minder 
achtenswaardige bedoelingen. Hij was niet meer dan een 
gok, een ongelukkig pokerspel, op de kap van de bewoners 
die werden opgeofferd op het altaar van de "internationale 
uitstraling van de stad".

Één ding is echter zeker: ook al speelde de tijd soms, in 
de loop van al die jaren, in het voordeel van de overheid, de 
onteigenden heeft hij nooit bevoordeeld.

De geschiedenis van de Zuidwijk draait sinds 1989 vooral 
rond de strijd om de greep op het grondbezit.   Privébedrijven 
et openbare instellingen streven nu eens uiteenlopende, 
dan weer overeenstemmende belangen na en bestrijden 
mekaar met ongelijke wapens: de NMBS en private 
projectontwikkelaars kunnen rekenen op de nodige middelen 
om hun vastgoedambities te financieren, wat niet het geval 
is voor de gemeentelijke en gewestelijke overheden, die 
echter over andere troeven beschikken... met name over de 
mogelijkheid om normen uit te vaardigen die op de bewuste 
terreinen van toepassing zijn.

Want het Gewest en de Gemeente Sint-Gillis volgen hun 
eigen agenda. Ze willen naast het station, aan de kant van 
Sint-Gillis, een zakenwijk optrekken langs de Fonsnylaan (BBP 
"Fonsny 1"). De inzet is enorm : zoals Sint-Joost (een andere 
arme gemeente van Brussel) met de kantoren in de Noordwijk, 
wil Sint-Gillis de stationswijk gebruiken als "wapen" om de 
lege gemeentekas er weer bovenop te helpen. De Gemeente 
hoopt daar "de toekomst op te trekken" door kantoren te 
bouwen die stedenbouwkundige lasten en gemeentebelasting 
opbrengen. Het Gewest wil het grondbezit in de wijk inpalmen 
om daarna hoge meerwaarden binnen te halen door de grond 
door te verkopen aan bouwlustige projectontwikkelaars. Maar 
die plannen worden bedreigd door de vastgoedplannen van 
de NMBS en de ontwikkelaars die met hen rivaliseren...

De inzet van gemeentebelasting en
grondbezit

Om de aanspraken ter zake van de NMBS (die kantoren wil 
bouwen in Anderlecht ten koste van Sint-Gillis) te verzwakken, 
gaat het Gewest en krachtmeting aan door de maatschappij 
zonder meer elke bouwvergunning te weigeren. Maar een einde 
maken aan de aankoopcampagne van de projectontwikkelaars 
is een ander paar mouwen... Om hun gebrek aan financiële 
middelen te omzeilen, werken Gewest en Gemeente hun eigen 
strategie uit, die Charles Picqué, burgemeester van Sint-
Gillis en Minister-Voorzitter van het Gewest, in 1992 als een 
"geheim plan" zal bestempelen. Waaruit bestond dat plan ? 
Dat is onmogelijk met zekerheid te bepalen, maar het gaat 
ongetwijfeld om een aantal listen die we vandaag, achteraf 
gezien, proberen te reconstrueren.

Het probleem is dat het Gewest in het begin van de jaren 
’90 niet beschikte over de nodige middelen om die terreinen 
te kopen. Temer omdat de vastgoedprijzen pijlsnel stegen 
door de aankoopcampagne van de projectontwikkelaars. De 
bijzonder hoge aankoopprijzen van de projectontwikkelaars, 
die Charles Picqué als "speculatief" beschouwde, werden 
bovendien niet als dusdanig erkend door het Ministerie 

Opzettelijke traagheid?
Het "geheime plan" van Charles Picque



‘‘Vous vous rendez bien compte qu’il peut toujours y avoir 
l’un ou l’autre cas qui pose problème dans des opérations 
de cette importance’’

	 — Charles Picqué dans une interview à la RTBF, en 2006.

‘‘U moet er zich rekenschap van geven dat er altijd één 
of ander probleem kan voordoen in operaties van deze 
omvang’’

	 — Charles Picqué in een interview aan de RTBF, in 2006.

‘‘Peu d’opérations à Bruxelles présentant un certain 
risque ont été autant accompagnées socialement que 
celle-ci. Je vous dirai d’ailleurs que cela a contribué au 
retard’’ 

— Charles Picqué en séance plénière du Parlement régional bruxellois, le 3 juin 2005.

‘‘Weinig operaties in Brussel met een zeker risico zijn zo 
sociaal begeleid geweest als dit. Ik zou bovendien zelfs 
zeggen dat dat bijgedragen heeft aan de vertraging’’ 

— Charles Picqué, Brussels Parlement, plenaire vergadering, 3 juni 2005.

1991-2009

Sous-traitances sociales

C’est la société anonyme Bruxelles-Midi, créée par la 
Région, qui est chargée de "prendre toute initiative favorable 
au relogement des habitants et au respect des impératifs 
sociaux". Mais, d’emblée, un conflit d’intérêts se pose à 
elle. D’une part, Bruxelles-Midi, comme toute autre société 
commerciale, cherche à faire du bénéfice, notamment en 
rachetant et revendant des immeubles dont elle chasse les 
occupants, d’autre part, elle doit aider financièrement les 
personnes qu’elle déloge. Or, sous-capitalisée et incapable 
de réaliser les bénéfices escomptés, elle n’a que peu de 
moyens financiers à consacrer à la dimension sociale de son 
opération immobilière.  

L’accompagnement social est en fait sous-traité au Centre 
d’accompagnement et de formation pour adultes 
(CAFA). Celui-ci crée en 1997 une Antenne sociale du 
Midi qui tiendra désormais ses permanences non loin du 
quartier Midi… dans le bureau de la SA Bruxelles-Midi ! 
L’équipe du CAFA constitue des dossiers pour chacune 
des familles concernées et tente de les informer sur les 
projets immobiliers des autorités. Mais, faute de moyens 
et d’informations disponibles, cet accompagnement est 
fortement limité. Il consiste uniquement dans une aide 
à la recherche d’un logement (principalement par le 
biais des annonces disponibles sur le marché privé) et à 
l’octroi de primes financières relativement basses pour les 
habitants quittant le quartier (principalement des aides au 
déménagement et à l’aménagement). 

L’Antenne sociale ne s’adresse ni aux commerçants ni 
aux propriétaires, même s’ils sont habitants, en familles 
nombreuses, ménages à faibles revenus, ou ayant des 
difficultés à s’exprimer en français... Quant aux locataires, 
seuls ceux qui sont domiciliés dans le quartier avant 1997 
ont droit à l’accompagnement social du CAFA, et encore 
à condition qu’ils trouvent à se réinstaller dans la région 
bruxelloise. Ceux-ci ne peuvent en outre revendiquer 
d’indemnités que lorsque leur îlot est concerné concrètement 
par un projet de reconstruction. Des dates et des échéances 
qui n’ont jamais existé, ce qui a finalement mené à la 
suppression de cette dernière condition. L’Antenne sociale ne 
peut donner aucune priorité sur les listes de logement social 
aux habitants concernés par les plans d’expropriation et les 
immeubles de logement prévus dans les nouveaux projets 
ne sont pas destinés à reloger les locataires expulsés.

En 2005, suite à une série d’actions du Comité du quartier 
Midi, la Région a accepté d’indexer les indemnités accordées 
aux locataires délogés et à les octroyer également aux 
personnes domiciliées entre 1997 et 2005. Un changement 
positif mais qui reste tout à fait insuffisant au regard des 
drames sociaux engendrés par les projets urbanistiques 
dans le quartier depuis 1989.

Dès les premières annonces des projets régionaux dans 
le quartier du Midi, différentes associations s’inquiètent 
de la place qui y est réservée aux habitants. Il s’agit de 
"mégaprojets" et par le passé, expliquent-elles, les pouvoirs 
publics comme le secteur privé ont toujours prouvé leur 
incapacité à gérer les incidences sociales de pareils projets. 
Déjà, dans les îlots sur lesquels agit la SNCB, ni cette dernière 
(qui ne se considère pas comme "une oeuvre charitable", 
sic), ni la Commune de Saint-Gilles n’entendent assumer leur 
responsabilité sociale, faisant payer aux habitants délogés 
les frais de conflits immobiliers qui les dépassent. 

A cette époque, les associations demandent toutes qu’"un 
plan social d’urgence" soit élaboré pour assurer le relogement 
des habitants vivant dans les îlots menacés d’expropriation. 
Ces îlots sont fort peuplés et comptent beaucoup de locataires 
à bas revenus et certaines maisons sont occupées par leurs 
propriétaires qui y résident en famille et y tiennent parfois 
leur commerce. Les associations s’interrogent également 
sur les raisons qui poussent à vouloir démolir du logement 
et du commerce pour y reconstruire, en partie, du logement 
et du commerce... 

Paroles, paroles…

Face à ces inquiétudes, au début des années 90, la 
Région se veut conciliante et parle alors de relogement. 
Différentes pistes sont évoquées, comme l’idée de réaliser 
des "opérations-tiroirs", d’utiliser une partie des plus-values 
captées par la Région sur la revente des immeubles, pour 
construire de nouveaux logements pour les locataires devant 
quitter le quartier… Quoique basée sur un procédé biscornu, 
l’intention semble louable. 

Mais, peu à peu, les promesses s’évaporent et le terme de 
relogement disparaît du langage des autorités. Les solutions 
alternatives ne verront jamais le jour. A la place, un "plan 
d’accompagnement social" est proposé. Se voulant "doux", 
il est censé s’échelonner… jusqu’en 1996. Pourtant ce n’est 
qu’en 1997, que les structures d’accompagnement social 
sont enfin opérationnelles. Entre-temps, la Région temporise 
et, tandis que le temps s’écoule, petit à petit, le quartier se 
désertifie. En 1991, le schéma de développement répertoriait 
703 habitants dans le futur périmètre d’expropriation, ainsi 
que 79 établissements commerciaux et 427 emplois. En 
1993, les habitants des 5 îlots ne sont plus que 576, si 
l’on en croit les chiffres officiels du CPAS de Saint-Gilles. La 
question du relogement se règle ainsi d’elle-même, sans 
que la Région n’ait à débourser le moindre franc pour les 
habitants qui partent. 

Delogement
Du "relogement" a "l'accompagnement social"...

‘‘Nous n’avons pas voulu commettre les mêmes 
erreurs qu’à la gare du Nord. Nous avons préféré la 
douceur’’

— Jacques Van Grimbergen dans "Le Soir", 12 mars 2003.

‘‘Wij wilden niet dezelfde fouten als in de Noordwijk 
begaan. Wij verkozen een zachte aanpak’’

— Jacques Van Grimbergen in "Le Soir", 12 maart 2003.

Sociale onderaanneming

Het is de door het Gewest gecreëerde NV Brussel-Zuid 
die belast is "met het nemen van alle initiatieven ten gunste 
van een herhuisvesting van de bewoners en met het oog op 
het respecteren van de sociale vereisten". Maar van in het 
begin wordt deze geconfronteerd met een belangenconflict. 
Enerzijds is de NV Brussel-Zuid er zoals elke commerciële 
onderneming op uit winst te maken, vooral dan door het kopen 
en verkopen van panden, waaruit zij de bewoners verjaagt. 
Maar anderzijds moet zij de personen die zij doet verhuizen 
financieel bijstaan. Maar omdat zij ondergekapitaliseerd is 
en in de onmogelijkheid verkeert om de verwachte winsten 
te realiseren, heeft zij slechts beperkte financiële middelen 
om aan de sociale dimensie van haar vastgoedproject te 
besteden.   

De sociale begeleiding wordt in de praktijk uitbesteed 
aan het Centrum voor Volwassenenbegeleiding en -
Vorming (CVBV). Deze richt in 1997 een Sociale antenne 
van het Zuid op die vanaf dan permanentie houdt niet ver 
van de Zuidwijk… in een van de burelen van de NV Brussel-
Zuid! De ploeg van de CVBV stelt dossiers op voor elk van 
de betrokken families en probeert hen in te lichten over de 
vastgoedprojecten van de overheden. Maar door een gebrek 
aan middelen en beschikbare informatie is deze begeleiding 
eerder beperkt. Zij bestaat slechts uit bijstand bij het zoeken 
naar een woning (vooral dan via de beschikbare advertenties 
op de privémarkt en door het toekennen van relatief lage 
financiële premies voor de bewoners die de wijk verlaten 
hebben (vooral dan hulp bij verhuis en herinrichting). 

De Sociale antenne richt zich niet tot de handelaars of 
de eigenaars, zelfs niet wanneer deze bewoners zijn, 
kroostrijk gezin, huishoudens met zwakke inkomens, of 
problemen hebben om zich in het Frans uit te drukken… 
Wat de huurders betreft hebben alleen deze die vóór 1997 
in de wijk gedomicilieerd waren recht op sociale begeleiding 
van de CVBV, en dan nog alleen op voorwaarde dat zij zich 
opnieuw in het Brussels gewest vestigen. Zij kunnen slechts 
aanspraak maken op vergoedingen wanneer hun zone 
concreet betrokken is bij een heropbouwproject. Data en 
vervaldagen die nooit bestaan hebben, en die uiteindelijk 
geleid hebben tot de opheffing van deze laatste voorwaarde. 
Op de lijsten voor sociale huisvesting kan de Sociale antenne 
geen enkele prioriteit geven aan de bewoners die getroffen 
worden door de onteigeningsplannen. De huurpanden 
voorzien in de nieuwe projecten zijn niet bestemd om de 
uitgedreven huurders te herhuisvesten.

In 2005, als gevolg van een reeks acties van het buurtcomité 
van het Zuid, heeft het Gewest er in toegestemd om de 
vergoedingen aan de uitgedreven huurders te indexeren en 
deze eveneens toe te kennen aan personen die in de wijk 
gedomicilieerd waren tussen 1997 en 2005. Een positieve 
wending, maar deze blijft totaal ontoereikend in licht van 
de sociale drama’s die de stedenbouwkundige wijkprojecten 
sinds 1989 teweeggebracht hebben.

Vanaf de eerste berichten over de gewestelijke projecten 
in de Zuidwijk hebben verschillende verenigingen hun 
ongerustheid geuit over de plaats die zal toebedeeld worden 
aan de inwoners. Het gaat hier om "megaprojecten", en 
vanuit het verleden weten we dat de openbare machten, 
alsook de private sector genoegzaam bewezen hebben dat 
zij niet in staat zijn om de sociale gevolgen van dergelijke 
projecten te begeleiden. In de zones waar de NMBS nu 
reeds actief is, zijn noch deze laatste (die zich niet als "een 
caritatief werk" beschouwt), noch de Gemeente St.-Gillis 
bereid om hun sociale verantwoordelijkheid op te nemen en 
laten de uitgewezen bewoners de kosten betalen van de hen 
over het hoofd groeiende vastgoedconflicten.

 Indertijd vroegen alle verenigingen dat er "een sociaal 
urgentieplan" zou worden opgesteld om de herhuisvesting 
van de bewoners in de met onteigening bedreigde zones te 
verzekeren. Deze zones zijn vrij dicht bevolkt en tellen vele 
huurders met lage inkomens. Sommige huizen zijn bezet 
door de eigenaars die er wonen met hun familie en die er 
soms ook een zaak hebben. De verenigingen stellen zich 
vragen bij de beweegredenen om enerzijds bewoning en 
handelszaken te vernietigen en anderzijds nieuwe woningen 
en handelszaken her op te richten.

 
Loze praatjes...

Tegenover deze onzekerheden heeft het Gewest zich 
in het begin van de jaren ’90 verzoenend opgesteld en is 
over herhuisvesting beginnen spreken. Verschillende pistes 
werden geopperd, zoals het idee om "doorschuifoperaties" 
door te voeren, ten einde een deel van de door het Gewest 
geïnde meerwaarde op de verkoop van onroerend goed 
te gebruiken voor de bouw van nieuwe woningen voor de 
huurders vooraleer zij de wijk zouden moeten verlaten… 
Hoewel gebaseerd op een eigenaardige werkwijze, lijkt de 
intentie wel lofwaardig.

 Maar beetje bij beetje vervagen de beloftes en de termijn 
voor de herhuisvesting verdwijnt uit het discours van de 
overheid. Alternatieve oplossingen zien nooit het daglicht. In 
de plaats wordt er een "sociaal begeleidingsplan" voorgesteld. 
Omdat het "zacht" wil overkomen wordt het gespreid tot 
in 1996. De sociale begeleidingsmaatregelen zijn nochtans 
pas vanaf 1997 echt operationeel. Ondertussen talmt het 
Gewest, en terwijl de tijd voorbij gaat raakt de wijk beetje 
bij beetje verlaten. In 1991 telde het ontwikkelingsschema 
703 bewoners in de te onteigenen perimeter, evenals 79 
handelszaken en 427 banen. In 1993 zijn de bewoners van 
de 5 zones teruggelopen tot 576, althans indien men de 
cijfers van de OCMW van Sint-Gillis mag geloven. De kwestie 
van de herhuisvesting regelt zich zo vanzelf, zonder dat het 
Gewest verplicht wordt de minste frank aan de vertrekkende 
bewoners te vergoeden.

Uitzettingen
Van "herhuisvesting" tot "sociale begeleiding"...



‘‘Le Comité du quartier Midi? Des 
agitateurs de mes couilles!’’

— Le Ministre-Président bruxellois, déclaration faite
     dans les couloirs du Parlement bruxellois en mars 2006.

‘‘Het Comité van de Zuidwijk? Agitatoren 
van mijn kloten!’’

— De Brusselse Minister-président, verklaring afgelegd
    in de gangen van het Brussels parlement in maart 2006.

1991-2009

•	 L’arrêt des délogements et des démolitions tant que 
des plannings clairs ne sont pas établis et que des permis 
de bâtir ne sont pas délivrés

•	 La mise en place d’un groupe permanent de 
concertation 

•	 Effectuer un bilan des projets menés dans le cadre du 
PPAS "Fonsny 1" 

•	 Revoir les modalités et les montants de l’aide au 
relogement

•	 Des pratiques d’acquisition et d’expropriation plus 
justes et plus transparentes

•	 Le maintien et la rénovation de certains immeubles 
dans le quartier

•	 La gestion des incidences des chantiers dans le respect 
des riverains, de leurs droits et de leur environnement.

Au fil des ans, l’action du comité de quartier prendra 
plusieurs formes.

Le volet social : il faut répondre à l’urgence, soutenir les 
locataires expulsés, les aider à formuler des demandes 
d’aide au relogement, et parfois nouer des contacts, 
malheureusement informels, avec le cabinet Picqué pour 
éviter des drames sociaux. Il faut aussi faire taire ou étayer 
les nombreuses rumeurs qui courent dans le quartier et 
produire pour les habitants une information fiable. Bref, 
pallier au manque d’information et d’accompagnement social 
des autorités.

Le volet juridique : dans ce quartier populaire, nombre 
des expropriés ne connaissent pas leurs droits ou ne sont 
pas toujours à l’aise avec les langues nationales. Le Comité 
organise des rencontres avec des avocats spécialisés et un 
dossier juridique commun est constitué. Une assistance 
juridique particulière est proposée aux propriétaires et 
locataires les plus "fragiles" (suivi et explications des 
procédures, formulation des préjudices suivis, rédaction de 
conclusions).

 
Le relais médiatique : Comité et associations cherchent à 

rendre visible les conditions de vie des habitants du quartier 
par différentes actions de sensibilisation (conférences de 
presse, visites du quartier, expositions, manifestations 
publiques, affichages,…) 

Le débat politique : Comité et associations n’ont de cesse 
de faire entendre leurs doléances. Ils interviennent dans 
les commissions de concertation, interpellent les hommes 
politiques lors des meetings électoraux, suscitent des débats 
parlementaires et des questions au conseil communal… 
Mais les réponses, au mieux farfelues, au pire franchement 
insultantes, ne seront jamais concrètes.

Les autorités continuent à refuser aux habitants un espace 
officiel de médiation, d’information ou de débat. Encore 
aujourd’hui, c’est par voie de presse ou par pli judiciaire 
que les habitants reçoivent des nouvelles, quand ils en 
reçoivent….

En 1991, lors la première commission de concertation 
sur le Schéma directeur du quartier Midi, des habitants 
du quartier, soutenus par des associations de défense des 
habitants (Inter-Environnement Bruxelles – IEB, le Comité 
de Défense de Saint-Gilles - CODES, le Brusselse Raad 
voor het Leefmilieu – BRAL, ainsi que la Ligue des Familles) 
expriment leurs inquiétudes et leur scepticisme :

"- Nous ne sommes pas opposés au projet, dit une dame de 
la rue Bara. Nous sommes conscients qu’il en va de l’avenir 
de nos enfants et petits-enfants. Nous sommes même prêts à 
être expropriés. Mais peut-on au moins nous dire quand ?

- Qui va répondre à nos questions ? lance une autre.
- Devons-nous encore investir dans notre appartement ? 

s’inquiète un troisième.
Quant aux associations de défense des habitants, elles 

s’inquiètent du relogement, et doutent de la capacité 
de la Région de maîtriser le dossier et de tenir tête aux 
promoteurs."

Ces prises de paroles n’empêcheront pas la commission 
de rendre un avis unanimement favorable à l’adoption 
du Schéma directeur, même s’il fut assorti de conditions 
(notamment en terme de relogement des habitants).

Depuis lors, les enquêtes publiques et les commissions de 
concertation se répètent sur le même mode. Les habitants 
y expriment les mêmes inquiétudes, les mêmes questions. 
Pourtant les commissions de concertations se contentent 
d’entériner les projets qui leur sont soumis, leur donnant par 
là une légitimité démocratique. De toute façon, l’avis de ces 
commissions est facultatif. Les seules "victoires" obtenues 
par les associations lors de toutes ces concertations auront 
été la promesse d’un parking pour vélos devant l’immeuble 
Swiss Life, ou encore l’abstention de tous les membres de 
la commission quand leur avis était requis sur le cinquième 
plan d’expropriation adopté pour le Midi.

Face à des instances sourdes à leurs demandes, les 
habitants finiront par se lasser. Après l’entérinement du 
PPAS "Fonsny 1" en 1995 et le vote du plan d’expropriation 
de 1996, les associations baisseront la garde elles aussi. 

Le Comité du quartier Midi

En février 2005, des locataires de l’îlot D reçoivent de 
leur propriétaire – Espace Midi – un renon pour leur bail. 
Leurs immeubles, leur dit-on, doivent être démolis. C’est 
la panique dans le quartier. Les délais légaux du renon 
ne sont pas respectés et aucun projet pour l’îlot n’a été 
déposé à l’urbanisme. Autour de cette vague d’expulsion, 
un mouvement de solidarité et de résistance s’organise. 
Propriétaires, locataires et commerçants s’unissent au 
sein du Comité du quartier Midi et commencent à se voir 
régulièrement…

À nouveau soutenu par les mêmes associations, auxquelles 
se joignent le Syndicat des locataires, le Rassemblement 
Bruxellois pour le Droit à l’Habitat et plus tard la Ligue des 
Droits de l’Homme, le comité de quartier fait connaître ses 
doléances, lesquelles reprennent les critiques énoncées dès 
1991, et qui restent d’une étonnante actualité : 

Associations
et comite de quartier
Vingt annees de revendications meprisees

Mensenrechten, maakt het wijkcomité zijn wensen bekend 
en herneemt de kritiek die al sinds 1991 geuit wordt en nog 
steeds verbazend actueel is:

•	 De stopzetting van de huisuitzettingen en de afbraak 
zolang er geen duidelijke planning is opgesteld en de 
bouwvergunningen niet zijn afgeleverd

•	 Het instellen van een permanente overleggroep
•	 Een balans opmaken van de uitgevoerde projecten in 

het kader van het BBP "Fonsny 1"
•	 Herziening van de werkwijze en de bedragen voor hulp 

bij herhuisvesting
•	 Meer rechtvaardige en transparante praktijken bij 

overnames en onteigeningen
•	 Onderhoud en renovatie van bepaalde woonblokken in 

de wijk
•	 Binnen de perken houden van de overlast door de 

bouwwerven, met respect voor de buurtbewoners, hun 
rechten en  hun omgeving

In de loop van de jaren, zullen de acties van het  wijkcomité 
verschillende vormen aannemen.

Het sociale luik : men moet reageren op dringende zaken, 
uit hun huis gezette huurders steunen, hen helpen de vraag 
om hulp bij herhuisvesting te formuleren, en soms zelfs 
contacten leggen met het cabinet Picqué, jammer genoeg 
informeel, om sociale drama’s te voorkomen. Men moet ook 
de  talloze geruchten die in de wijk de ronde doen het zwijgen 
opleggen en ontkrachten en de bewoners betrouwbare 
informatie verschaffen. Kortom, het gebrek aan informatie 
en begeleiding vanwege van de autoriteiten opvangen.

Het juridisch luik: In deze volkswijk kennen velen die 
onteigend worden hun rechten niet en de taal is vaak een 
extra probleem. Het Comité organiseert ontmoetingen met 
gespecialiseerde advocaten en er wordt een gezamenlijk 
juridisch dossier opgesteld. Speciale juridische hulp wordt 
voorgesteld aan de meest kwetsbare eigenaars en huurders 
(opvolging en uitleg van de procedures, formuleren van de 
ondervonden schade, redactie van de conclusies)

Het contact met de media: Comité en verenigingen 
proberen de levensomstandigheden van de wijkbewoners 
zichtbaar te maken door verschillende sensibiliseringsacties 
(persconferenties, wijkbezoeken, tentoonstellingen, publieke 
demonstraties, aanplakken van affiches, ...)

Het politieke debat: Comité en verenigingen blijven 
voortdurend hun grieven bekendmaken. Zij komen tussen 
in de inspraakcommissies, interpelleren de politici tijdens 
verkiezingsbijeenkomsten, lokken parlementaire debatten 
uit en stellen vragen in de gemeenteraad... 

Maar de antwoorden zijn op zijn best bij de haren getrokken, 
op zijn slechts beledigend en in elk geval nooit concreet.

De autoriteiten blijven de bewoners een ruimte ontzeggen 
voor bemiddeling, informatie of debat. Tot op de dag van 
vandaag is het via de pers of via een gerechtelijk schrijven dat 
de bewoners nieuws vernemen, als zij al iets vernemen.

Tijdens de eerste overlegcommissie over het masterplan 
in 1991, uitten de bewoners van de wijk hun ongerustheid 
en bedenkingen, daarbij gesteund door de verenigingen die 
de bewoners verdedigen (Bond Beter Leefmilieu, het Comité 
de Défense de Saint-Gilles - CODES, de Brusselse Raad voor 
het Leefmilieu – BRAL, als ook  de Gezinsbond) :

"- Wij zijn niet tegen het project, zegt een dame uit de 
Barastraat. Wij zijn ons ervan bewust dat de toekomst van 
onze kinderen en kleinkinderen op het spel staat. Wij zijn 
zelfs bereid ons te laten onteigenen. Maar kan men ons 
tenminste zeggen wanneer ?

- Wie gaat op onze vragen antwoorden ? gooit een ander 
in het midden.

- Moeten we nog investeren in ons appartement ? vraagt 
een derde zich ongerust af.

De verenigingen voor de verdediging van de bewoners 
maken zich dan weer ongerust over de herhuisvesting en 
twijfelen aan de capaciteit van het Gewest om het dossier te 
beheersen en het hoofd te bieden aan de promotoren."

Deze inbreng weerhoudt de commissie er niet van unaniem 
in te stemmen met het masterplan, zelfs al  gaat dat vergezeld 
van bepaalde condities (meer bepaald met betrekking tot de 
herhuisvesting van bewoners).

Sindsdien herhalen de publieksenquetes en 
overlegcommissies meer van hetzelfde. De bewoners 
uiten dezelfde ongerustheid en stellen dezelfde vragen. 
Desalniettemin stellen de commissies en overlegorganen 
zich ermee tevreden de hen voorgelegde projecten te 
bekrachtigen, en hen zo een democratische legitimiteit 
te geven. In elk geval is het advies van deze commissies 
vrijblijvend.

De enige "overwinningen", die de verenigingen behalen 
betreffen de belofte om een fietsenstalling in te richten voor 
het gebouw van Swiss Life of nog de onthouding van alle 
leden van de commissie toen hun advies vereist was voor 
het vijfde onteigeningsplan voor de Zuidwijk.

Tegenover de instanties, die doof blijven voor hun 
eisen, geraken de bewoners langzamerhand afgemat. Na 
de bekrachtiging van het BBP "Fonsny 1" in 1995 en de 
stemming over het onteigeningsplan van 1996, daalt ook de 
waakzaamheid van de verenigingen. 

Het Zuidwijkcomité

In februari 2005, ontvangen de huurders van het "blok 
D" van hun huisbaas een opzegging van het huurcontract. 
De huizen waarin zij wonen moeten afgebroken worden, 
zo wordt hen gezegd. Dat betekent paniek in de wijk. De 
wettelijke termijnen voor de opzeg zijn niet gerespecteerd 
en bij stedenbouw werd geen enkel project voor dit deel 
van de wijk ingediend. Rond de golf van huisuitzettingen 
organiseert zich een beweging van solidariteit en verzet. 
Eigenaars, huurders en winkeliers verenigen zich in een 
wijkcomité en  beginnen regelmatig bijeen te komen.

Gesteund door dezelfde verenigingen als voorheen, later 
versterkt door de Huurdersvakbond,  de Brusselse Bond 
voor het Recht op Wonen en nog later de Liga voor de 

Wijkverenigingen 
en buurtcomite
Twintig jaar miskende eisen

‘‘Henri Dineur (PS), le chef de cabinet de Charles 
Picqué et aussi échevin de l’Urbanisme à Saint-
Gilles, ajoute qu’il refuse de créer un organe qui ne 
servirait que de tableau de revendications à certains 
agitateurs’’

— Mateusz Kukulka, "Les prix sont négociables", "La Dernière Heure", 4 mars 2005.

‘‘Henri Dineur (PS), de kabinetschef van Charles 
Picqué en ook schepen van stedenbouw van Sint-
Gillis, voegt erbij dat hij weigert een orgaan te 
creëren dat zou kunnen dienen als eisenplatform voor 
een aantal agitatoren.’’

— Mateusz Kukulka, "De prijzen zijn onderhandelbaar", "La Dernière Heure", 4 maart 2005.



Parcours d'habitants…

Parcours in de mist
meilleur prix et qu’il valait mieux ne pas vendre à des sociétés 
étrangères". Mais ce n’est qu’en décembre 2005, après 15 
années de chantier permanent dans sa rue, qu’il reçoit une 
première offre de rachat "à l’amiable". Les pouvoirs publics lui 
proposent… 80.000 euro, toutes indemnités comprises ! M. 
Mouniati refuse : à ce prix, impossible d’acheter une maison, 
ni même un appartement à Bruxelles. Même s’il est aujourd’hui 
âgé (80 ans) et pensionné, il souhaite légitimement laisser 
quelque chose à sa femme et à leurs quatre jeunes enfants. 
La seconde tentative de négociation n’interviendra que 3 ans 
plus tard, pour échouer elle aussi. Fin 2008, M. Mouniati est 
déclaré exproprié. A présent, il attend avec inquiétude le 
verdict du Juge de paix pour février 2009. Obtiendra-t-il une 
"juste et préalable indemnité" lui permettant de se réinstaller 
dans une maison comparable ?

"Toen ik hier in 1970 aankwam, was dit een schitterende 
wijk ! " Aan het woord is Mohamed Mouniati, eigenaar en 
bewoner van de Noorwegenstraat in de Zuidwijk. Vooraleer 
hij zich een klein huis kon kopen en er zich met zijn gezin 
installeerde, rijgde hij als arbeider van Marokkaanse origine 
een reeks jobs aan elkaar die meestal waren voorbehouden 
voor migranten (metaalverwerkende bedrijven, fabrikanten 
van losse onderdelen, het fabriek van Citroën in Vorst…). 
Begin jaren ‘90 biedt een bouwpromotor 6.000.000 Belgische 
frank (150.000 euro) voor zijn huis. "De gemeente raadde 
me af te verkopen. Ze zeiden dat zij mijn huis sowieso aan 
een betere prijs zouden kopen en dat het beter was om niet 
aan buitenlandse firma’s te verkopen." Pas in december 2005, 
na vijftien jaar ononderbroken werken in zijn straat, krijgt hij 
een eerste bod als "minnelijke schikking". De overheid biedt 
hem... 80.000 euro, alle schadevergoeding inbegrepen! M. 
Mouniati weigert : aan die prijs kan hij onmogelijk een huis 
kopen, zelfs geen appartement in Brussel. Hij is oud (80 jaar) 
en met pensioen, hij zou graag op een legale manier iets 
achterlaten voor zijn vrouw en zijn vier kinderen. De tweede 
poging tot onderhandelen vindt pas drie jaar later plaats, en 
loopt ook op een sisser af. Eind 2008 wordt M. Mouniati officieel 
onteigend. Op dit moment wacht hij ongerust op de uitspraak 
van het Vredegerecht in februari 2009. Zal hij een "eerlijke en 
prealabele schadevergoeding" krijgen zodat hij zich opnieuw 
kan installeren in een gelijkwaardig huis?

La famille De familie Arahou

La famille Arahou est installée rue de Norvège depuis 1976. 
Le quartier est plaisant et la rue calme. Mais en 1989, les 
rumeurs d’expropriation commencent. Certains enfants du 
ménage naissent à cette époque. Ils ne connaîtront que le 
déclin de leur quartier. De 1996 à 2009, les Arahou subissent 
sans cesse les nuisances des chantiers de démolition des 
maisons voisines puis de la construction des immeubles de 
bureaux des îlots A1 et B. Treize années durant lesquelles la 
vie quotidienne est chamboulée. Le bruit, la poussière qui 
s’insinue partout, des fissures dans la maison, l’usage de la 
rue pour le passage et l’entrepôt de véhicules de chantier, 
la rue de Norvège n’a plus rien d’une petite rue calme. 
Plus qu’un problème de bien-être, il y va de la santé et de 
la sécurité des habitants. La maison n’est pas équipée de 
doubles vitrages, et en raison de la menace d’expropriation, 
le remplacement des châssis n’est pas possible. De même 
pour le toit qui serait à refaire. Par ailleurs, les nouveaux 
plans d’aménagement prévoient la disparition de leur rue. 
Bien avant cela pourtant, elle disparaît temporairement des 
cartes en 2004 ! Les taxis et les ambulances ne la trouvent 
plus sur leur GPS. Pendant de longs mois, l’éclairage public n’y 
fonctionne pas. Le ramassage des poubelles ne s’y effectue 
plus, obligeant les habitants à déposer leurs sacs dans les 
rues voisines. En 2007, le père décède d’un arrêt cardiaque, 
lié pour sa famille au stress permanent qu’il subissait depuis 
des années. Il n’avait pas encore fini de rembourser l’achat de 
la maison. Pour les Arahou, un échange de maison, de même 
gabarit et état général et si possible dans le quartier Midi, 
aurait été satisfaisant. Mais cette solution est inconcevable 
pour les autorités. La Région a finalement lancé la procédure 
d’expropriation en fin 2008.

De familie Arahou verhuist in 1976 naar de Noorwegenstraat. 
De wijk is aangenaam en de straat rustig. Maar in 1989 doen 
de eerste geruchten over onteigening de ronde, precies in 
de periode dat het gezin uitbreidt met een aantal kinderen. 
Deze zullen een wijk leren kennen die alleen nog achteruit 
gaat. Tussen 1996 en 2009 leven de Arahou met de overlast 
van de bouwwerven. Naburige huizen worden neergehaald 
en kantoorgebouwen verrijzen in de huizenblokken A1 en B. 
Dertien jaar lang wordt hun dagelijkse leven overhoop gegooid. 
Lawaai, stof dat overal binnendringt, barsten in het huis, de 
straat die een doorgang en opslagplaats wordt voor machines 
van de werf, de Noorwegenstraat lijkt in het niets meer op 
een kleine rustige straat. Het is niet alleen een probleem van 

welzijn, het gaat ook om de gezondheid en de veiligheid van 
de bewoners. Hun huis heeft geen dubbele ramen; door de 
bedreiging met onteigening kan het raamwerk niet worden 
vervangen. Idem voor het dak dat moet worden vernieuwd. 
Bovendien zou hun straat verdwijnen volgens de nieuwe 
bestemmingsplannen.  Maar dat gebeurt al veel vroeger: in 
2004 verdwijnt ze tijdelijk van de kaart! Taxi’s en ziekenwagens 
vinden de straat niet meer met hun GPS. Maandenlang doet 
de straatverlichting het niet. Vuilbakken worden niet meer 
opgehaald, bewoners worden verplicht hun vuilzakken in de 
belendende straten te deponeren. In 2007 overlijdt de vader 
aan een hartstilstand. Volgens zijn familie heeft het te maken 
met de aanhoudende spanning die hij al die jaren onderging. 
Het huis was bij zijn overlijden nog niet volledig terugbetaald. 
Voor de Arahou zou een huisruil voldoende zijn geweest, 
van een gelijkaardig formaat en in dezelfde staat en, indien 
mogelijk, in de Zuidwijk. Deze oplossing is echter ondenkbaar 
voor de overheid. Het Gewest startte de onteigeningsprocedure 
uiteindelijk op het einde van 2008. 

La famille De familie El Haddat

La famille El Haddat a déménagé de la rue de Norvège 
en 2000. Ils y était locataires depuis la fin des années 80. 
Lorsque leur propriétaire est exproprié, l’Antenne sociale du 
Midi promet de leur retrouver un logement. En effet, ils sont 
relogés avenue Fonsny, toujours en zone d’expropriation, 
dans une maison appartenant aux promoteurs d’Espace-
Midi. L’Antenne sociale du Midi leur a prêté de quoi payer leur 
garantie locative, et couvre pendant un an l’augmentation du 
loyer. En 2004, en accord avec leur propriétaire, ils font, à leurs 
frais, des travaux de rénovation. Mais en 2005, rebelotte : 
la maison dans laquelle ils habitent doit être démolie, ils 
doivent à nouveau déménager. En 2009, l’immeuble qu’ils 
occupaient rue de Norvège est toujours debout et celui de 
l’avenue Fonsny, démoli en 2006, a fait place à un terrain 
vague.

De familie El Haddat is vertrokken uit de Noorwegenstraat 
in 2000. Deze familie huurde de woning sinds het einde van 
de jaren 80. Toen hun eigenaar werd onteigend, beloofde het 
Sociale antenne van het Zuid een nieuwe woning voor hen te 
vinden. Ze werden ondergebracht in de Fonsnylaan, nog steeds 
binnen de onteigeningszone, in een woning van de promotoren 
van Espace-Midi. Het Sociale antenne van het Zuid leende hen 
het bedrag voor de huurwaarborg en betaalde een jaar lang 
de verhoging van de huur. In 2004, na overeenstemming met 
hun eigenaar, voeren ze op eigen kosten renovatiewerken uit. 
Maar in 2005 keren ze terug naar start: het huis waarin ze 
wonen, wordt afgebroken. Ze moeten opnieuw verhuizen. In 
2009 staat het gebouw in de Noorwegenstraat er nog altijd; 
het huis in de Fonsnylaan, dat werd afgebroken in 2006, heeft 
plaats gemaakt voor braakland.

Monsieur  Meneer Straus 

Monsieur Straus est, depuis 1984, propriétaire d’une maison 
dans le quartier. Il veut la rénover pour l’occuper avec sa 
famille en 1991 mais la Commune lui écrit que son bien sera 
prochainement susceptible d’expropriation. Il renonce à son 
projet et, comme il en a les moyens, il laisse sa maison vide, 
ne pouvant la rendre conforme aux normes de salubrité. Il 
s’attend à être exproprié en extrême urgence et sur base des 
valeurs enregistrées en 90-91. Indigné, il refuse les offres 
farfelues qui lui sont faites (de 20.000 à 120.000 euros). Lors 
des négociations "à l’amiable", il subit une véritable pression 
à la vente, l’expropriation judiciaire étant brandie comme une 
menace. Exproprié en 2007 par le juge de paix, et grâce à la 
défense juridique brillante qu’il prépare depuis des années, 
il obtient une bonne indemnisation pour les dommages subis 
et une condamnation sévère des pratiques de la Région, 
notamment pour atteinte aux Droits humains. 

Sinds 1984 is Meneer Straus eigenaar van een huis in de 
wijk. Wanneer hij het wil renoveren en er met zijn gezin wil 
gaan wonen, In 1991, schrijft de Gemeente hem dat zijn goed 
weldra in aanmerking zal komen voor onteigening. Hij ziet af 
van zijn project en, aangezien hij de middelen heeft en het huis 
niet in overeenkomst is met de hygiëne-wetgeving, laat hij zijn 
huis leegstaan. Hij verwacht dat hij wordt onteigend wegens 
hoogdringendheid en volgens de waarden die zijn vastgelegd 
in 90-91. Geërgerd weigert hij de buitenissige voorstellen die 
hem worden gedaan (van 20.000 tot 120.000 euro). Tijdens 
de onderhandelingen voor "minnelijke schikking" wordt hij 
onder druk gezet om te verkopen, waarbij de gerechtelijke 
onteigening wordt aangewend als bedreiging. De vrederechter 
onteigent hem in 2007. Dankzij een schitterende gerechtelijke 
verdediging die hij al sinds jaren had voorbereid, verkrijgt 
Meneer Straus een behoorlijke schadevergoeding en een 

strenge veroordeling voor de praktijken van het Gewest, met 
name voor inbreuk op de Mensenrechten. 

La famille De familie Bouali 

Malheureusement, la famille Bouali n’a pas pu profiter de 
l’effet du "jugement Straus", car elle fut expropriée quelques 
mois plus tôt. Épiciers, les parents ont acheté leur maison de la 
rue d’Angleterre en 1987, après avoir longtemps habité rue de 
Mérode. Au début des années 90, les problèmes commencent. 
Les maisons de la rue sont vidées l’une après l’autre, certaines 
sont démolies, d’autres pourrissent sur pieds pendant des 
années. Leur chiffre d’affaires souffre de la désertification du 
quartier. Fin 2005, eux aussi refusent l’offre insuffisante (la 
première qui leur est faite depuis 1992) de Bruxelles-Midi. Ils 
sont finalement expropriés en 2006, en plein été. L’indemnité 
d’expropriation pour leur bâtiment ne tient malheureusement 
pas compte des dégradations causées par l’état des maisons 
environnantes. La somme qui leur est allouée ne leur permet 
pas de retrouver une situation comparable à Bruxelles. Quant 
au fond de commerce, sa valeur est établie en fonction des 
deux dernières années d’exercice, soit les moins bonnes. 
Entamer une procédure en révision ? Les Bouali n’ont pas 
les mêmes armes que la famille Strauss pour faire face à 
une longue et lourde aventure judiciaire. Ils maîtrisent mal 
le français écrit, leur avocat leur coûte cher et ils ne veulent 
plus entendre parler de justice. Quelques mois après leur 
départ, leur maison, laissée vide et ouverte à tous vents par 
la Région, est incendiée. Deux SDF trouvent la mort dans ce 
drame.

De familie Bouali kon helaas niet profiteren van het effect 
van het "Straus-vonnis", want ze werden enkele maanden 
eerder onteigend. De ouders, kruideniers, kochten hun huis in 
de Engelandstraat in 1987, nadat ze lang in de Mérodestraat 
woonden. Begin jaren ‘90 ondervinden ze de eerste problemen. 
De huizen in de straat komen een voor een leeg te staan, 
een aantal worden afgebroken, andere verkrotten met de 
jaren. Hun omzetcijfer lijdt onder de leegloop van de wijk. 
Eind 2005 weigeren ook zij een bod van Brussel-Zuid wegens 
onvoldoende (het eerste bod dat hen wordt gedaan sinds 
1992). Ze worden uiteindelijk onteigend in 2006, in volle zomer. 
De schadevergoeding wegens onteigening van hun gebouw 
houdt helaas geen rekening met de schade die werd berokkend 
door de toestand van de aangrenzende huizen. De som die 
hen wordt toegekend, laat hen niet toe om een gelijkaardige 
woonsituatie te vinden in Brussel. De waarde van hun zaak 
wordt bepaald in functie van de activiteiten van de laatste 
twee jaar, m.a.w. in functie van de minst  gunstige situatie. 
Een herzieningsprocedure starten? De Bouali beschikken niet 
over dezelfde middelen als de familie Strauss om het hoofd 
te bieden aan een lang en zwaar gerechtelijk avontuur.  Ze 
beheersen het geschreven Frans slecht, hun advocaat is duur 
en ze willen niet meer weten van rechtszaken. Het Gewest 
laat hun huis leegstaan, ramen en deuren wijd open naar de 
wereld. Enkele maanden na hun vertrek vat het vuur. Twee 
daklozen blijven in de brand achter. 

Madame Mevrouw Ghatak 

Mme Ghatak (nom d’emprunt) est propriétaire d’un immeuble 
de rapport dans le quartier. L’immeuble est rénovable mais 
insalubre. Néanmoins, des sans-papiers y louent des chambres 
et s’acquittent d’un loyer. En 2008, prise de panique ou 
consciente du fait que le Juge de Paix ne manquera pas de 
stigmatiser cette situation lors de l’audience d’expropriation 
sur les lieux, la propriétaire prend les devants et demande 
unilatéralement au Tribunal de première instance de procéder 
à l’expulsion des occupants, prétextant qu’elle ne les connaît 
pas. Ce que fait la police sur décision du tribunal. Certains 
locataires expulsés auront droit à quelques nuitées d’hôtel 
payées par le CPAS de Saint-Gilles.

Mevrouw Ghatak (pseudoniem) is eigenaar van een 
opbrengsthuis in de wijk. Het gebouw kan worden gereoveerd, 
maar is onbewoonbaar. Toch worden de kamers bewoond 
door mensen zonder papieren die haar huur betalen. In 2008 
trekt ze zich als eerste uit de slag, uit paniek of omdat ze zich 
bewust is dat de Vrederechter deze situatie zal aanklagen 
tijdens de gerechtszitting over de onteigening van de huizen. 
Ze vraagt een eenzijdige procedure aan bij de Rechtbank van 
Eerste Aanleg om de bewoners uit het huis te zetten, onder 
het voorwendsel dat ze hen niet kent. De politie voert de 
beslissing van de rechtbank uit. Enkele uitgezette huurders 
hebben recht op een hotel voor een aantal nachten, op 
rekening van het OCMW van Sint-Gillis.

Des premières rumeurs d’expropriation à leur délogement, 
les habitants du quartier Midi, qu’ils soient propriétaires, 
locataires ou commerçants, ont été les grands perdants de 
l’opération de "revitalisation" lancée par les pouvoirs publics. 
Au fil du temps, l’incertitude s’est installée : les baux sont 
devenus précaires et la rénovation des immeubles a été 
bloquée. La spéculation, la menace d’expropriation, ainsi que 
la dégradation du quartier et de leurs propres immeubles 
ont exercé une pression quotidienne sur les propriétaires, 
pour qu’ils revendent à vil prix leurs biens ou cèdent leur 
commerce.

Quelques récits illustrent l’échec de la volonté annoncée 
par les autorités d’une opération "socialement douce".

Al vanaf de eerste geruchten over onteigening waren de 
inwoners van de Zuidwijk – zowel de eigenaars, de huurders 
als de winkeliers – de grote verliezers van de "heroplevings"-
operatie van de overheid. Na verloop van tijd installeerde 
zich de onzekerheid: de huurcontracten werden precair en de 
renovatie van gebouwen werd tegengehouden. Speculatie, 
bedreiging met onteigening, de achteruitgang van de wijk en 
van hun eigen gebouwen verhoogden dagelijks de druk op de 
eigenaars, opdat ze voor een appel en een ei hun vastgoed of 
hun handel zouden overlaten.

Een aantal verhalen illustreren de mislukking van de 
verklaarde intentie van de overheid om een ‘sociaal zachte’ 
operatie uit te voeren.

 

André "Shopwell"

André "Shopwell" a repris dans les années 70 le petit 
supermarché de son père. Commerce de proximité, point de 
rencontre des habitants, livraisons à domicile… André vend 
de tout et emploie plusieurs personnes. Né dans le quartier, 
il habite avec sa famille au-dessus de son magasin. Au fur 
et à mesure que les habitants du quartier déménagent, 
ses affaires déclinent. En 2002, Bruxelles-Midi lui propose 
de transférer sa supérette (200m2 plus réserves) dans 
7 containers posés sur la future "place de Hollande" (+/- 
100m2), encore virtuelle. Il aurait, peut-être, plus tard, droit 
à une place dans les futurs nouveaux immeubles. Refus 
catégorique : non seulement la surface proposée n’est pas 
suffisante, mais en outre cette installation "provisoire" ne lui 
rendra pas sa clientèle et ne l’indemnisera pas pour les pertes 
déjà subies. En 2002, l’îlot où se trouve son commerce est 
éventré, ce qui entraîne plusieurs tentatives de cambriolages. 
Enfin, pour l’encourager à accepter les propositions de rachat 
"à l’amiable", les maisons mitoyennes à son immeuble sont 
démolies en 2007. Comprenant qu’André résistera jusqu’au 
bout, la Région finit par lui proposer une somme acceptable 
pour la reprise de son commerce, qui ferme définitivement 
en 2008.

André "Shopwell" nam in de jaren ‘70 de superette van zijn 
vader over. Buurtwinkel, ontmoetingsplek voor bewoners, 
leveringen aan huis... André verkoopt vanalles en heeft 
meerdere mensen in dienst. Hij is geboren in de wijk en woont 
met zijn familie boven de winkel. Naarmate de inwoners van 
de wijk verhuizen, gaat zijn zaak achteruit. In 2002 stelt 
de NV Brussel-Zuid hem voor zijn superette (200m² plus 
opslagruimte) over te plaatsen naar 7 containers op het 
toekomstige – nog virtuele - "Hollandplein" (+/- 100m2). 
Later zou hij misschien recht hebben op een plaats in de 
nieuwe gebouwen. Categorische afwijzing: de voorgestelde 
oppervlakte is niet alleen onvoldoende, maar bovendien brengt 
deze ‘voorlopige’ installatie zijn cliënteel niet terug en vergoedt 
ze hem niet voor de al geleden schade. In 2002 wordt de 
huizenblok waar zijn winkel zich bevindt, opengehaald, met 
verschillende pogingen tot inbraak als gevolg. Ten slotte, om 
hem aan te moedigen de "minnelijke schikking" die hem werd 
voorgesteld te aanvaarden, worden in 2007 de huizen die 
grenzen aan zijn gebouw afgebroken. Het Gewest begrijpt dat 
André strijd zal leveren tot de laatste minuut en biedt hem 
uiteindelijk een aanvaardbaar bedrag aan voor de overname 
van zijn handel. Die sluit definitief in 2008.

Mohamed Mouniati

"Quand je suis arrivé ici en 1970, c’était un quartier 
magnifique !", se souvient Mohamed Mouniati, propriétaire 
et habitant à la rue de Norvège dans le quartier Midi. Cet 
ouvrier d’origine marocaine a écumé les boulots généralement 
réservés à la main d’œuvre immigrée (sociétés métallurgiques, 
fabricants de pièces détachées, l’usine Citroën à Forest…) 
avant de pouvoir s’acheter une petite maison et s’y installer 
avec sa famille. Au début des années 90, un promoteur lui 
offre 6.000.000 de francs belges (150.000 euro) pour acquérir 
son bien. "La commune m’a découragé de vendre en me 
disant qu’elle allait de toute façon racheter ma maison à un 




