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MOT DU PRESIDENT

Chers Membres,

Je vous remercie de la confiance que vous avez placée
en moi en me choisissant comme Président de notre
association.

Je tiens tout dabord a saluer le travail effectué par mon
prédécesseur, Stéphane Verbeeck, qui a plus que
maintenu la barre au cours de ces derniéres années,
et notamment pendant la période de covid. Grace a
son implication, 'TUPSI/BVS a pu continuer a imprimer
sa marque dans le paysage politico-économique de
notre Etat et de ses régions. Je m'inscrirai dans cette
continuité.

Lannée 2023 restera dans la mémoire des acteurs de
limmobilier comme une des pires de cette derniere
décennie. La trop rapide hause des taux dintérét a
déstabilisé lensemble du secteur, comme nous le
commenterons ci-apres.

Dans un tel contexte, il est dautant plus essentiel de
souligner le réle de notre association.

En plus que la défense des intéréts de nos membres,
fonction premiere de 'UPSI/BVS, je mappliquerai au
cours des prochaines années a mettre en avant la
haute compétence représentée par nos membres
dans les différents métiers de limmobilier.

LUPSI /BVS est en fait avant tout un centre de
compétences. Personnellement administrateur depuis
plus de 20 ans, jai toujours été impressionné par la
qualité des débats tenus en Conseil sur toutes les
matiéres abordées.

A la veille dune année électorale a plusieurs niveaux,
[UPSI/BVS se veut étre linterlocuteur de référence

du monde politique pour toute matiere qui touche
directement et indirectement limmobilier : la
fiscalité immobiliere, laménagement du territoire, les
procédures de demande de permis d'urbanisme et
denvironnement, la politique de logement, notamment.
I mimportera de sensibiliser le monde politique que le
secteur de limmobilier, un des moteurs de I'économie,
a souffert au cours de ces derniéres années; il mérite
deés lors détre soutenu et, a tout le moins, que son
activité ne soit pas entravée ou pénalisée par des
mesures budgétaires mal calibrées ou de nouvelles
mesures administratives alambiquées.

Laménagement du territoire et sa panoplie de
reglements doit sinscrire dans une vue a long terme
pour laquelle la encore, TUPSI/BVS est uninterlocuteur
dexpérience, bénéficiant collectivement du recul
nécessaire pour aborder les matieres qui touchent le
vivre et le travailler ensemble. Les procédures
durbanisme ne présentent pas encore la fluidité
nécessaire pour permettre [évolution du bati de nos
3 régions de maniere dynamigue, condition pourtant
indispensable pour relever des challenges prégnants
tels laccessibilité au logement ou le maintien d'une
activité  économique attractive. Nous pourrons
assurément émettre un avis sur des mesures de
politique générale dans la mesure ou ces mesures
ne vont pas dans le sens de lattractivité économique
de nos régions. Dans un autre domaine, les relations
propriétaires-locataires, dans tous les sous-secteurs
de limmobilier, doivent bénéficier d'un cadre juridique
et économique équilibré. Quelles que soient les
mesures prises au niveau fédéral et régional, 'UPSI/
BVS plaidera pour un dialogue en amont. CEuvrant
dans un horizon structurellement long terme propre
a limmobilier, nous plaiderons inlassablement pour
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que toute mesure soit accompagnée de dispositions
transitoires: il en va de la sécurité juridique et de la
stabilité de notre secteur.

Toutes les matiéres abordées ci-avant sont traitées par
UPSI/BVS au sein de commissions regroupant des
représentants hautement spécialisés de nos membres.
Le Conseil sassocie a moi pour saluer le travail de
qualité qui est fourni par nos commissions sous l'égide
de leurs Présidentes et Présidents respectifs.

Dans ce contexte économique incertain, une voie
dévolution porteuse émerge pourtant : celle du
développement durable. Dans ce monde durable,
[immobilier aunroéle central.

Jai souhaité que mon premier acte en tant que
Président de I'UPSI/BVS soit de proposer au Conseil
dAdministration de créer une nouvelle commission
portant sur la Taxonomie et le développement
durable. Cette commission « ESG-Taxonomie » est

déja a l'ceuvre, en collaboration étroite avec dautres
commissions, telles la commission technique et la
commission investisseurs. Son roéle, outre d'informer
nos membres sur les derniéres évolutions et réflexions
en cette matiére, sera a la fois de veiller a ce que
[évolution des reglementations soit une source
équilibrée de dynamisme pour nos activités, et
qualternativement, le role central de limmobilier soit
reconnu dans cette évolution durable, notamment
par tous les interlocuteurs de 'UPSI/BVS.

Lannée 2024 nous réserve donc de hauts challenges,
dont les difficultés ne pourront occulter le role
économique que tient limmobilier et lenthousiasme
qui l'anime. Que nos responsables politiques en soient
conscients!

A toutes et tous, je vous souhaite une année 2024

heureuse et prospére.

STEPHAN SONNEVILLE
Président
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INTRODUCTION

2023,UNE ANNEE A OUBLIER ? PAS SISUR

Impossible, cette année, de ne pas faire le constat:
tous les segments de I'immobilier ont été touchés par
la hausse rapide des taux d'intérét: le résidentiel, le
bureau, le retall, lalogistique, la brique-papier...

Certains protagonistes du secteur qualifient 2023
dannée « difficle », « frustrante », voire méme « défic-
itaire ». D'autres la voient « incertaine », « immobile »,
« attentiste ».

Tout le monde est d'accord : le cocktail hausse des
taux, augmentation des couts, baisse de la demande
et des transactions a été détonnant. Sachant que la
hausse des taux d'intérét n'a pas eu qu'un impact sur
les colts financiers des professionnels de l'offre et
sur I'évaluation professionnelle des biens immobiliers
mais aussi sur l'accessibilité des candidats acquéreurs.
La hausse des taux dintérét a touché les clients
(acquéreurs de logements et gestionnaires d'actifs).

Malgré tout, dans le marché, le positivisme reste de
rigueur. Le monde immobilier s'est résolument tourné
VErs ce gue sera son avenir, a savoir de nouveaux
modeles économiques et, surtout, environnemen-
taux. 2023 a donné aux professionnels du secteur
occasion de se pencher plus encore guavant sur
la durabilité et d'accélérer la cadence, jusqu'a ouvrir
des portes vers des sujets aussi complexes que la
Taxonomie et le reporting non-financier relatif a la
responsabilité sociétale (RSE) des grandes entre-
prises réecemment instaurés par I'Europe.

LES FAITS MARQUANTS

Davantage que les années précédentes, les faits
marqguants de l'année 2023 sont a chercher hors de
Belgique, a un niveau européen et mondial. Avec, d'un
coté, la persistance de la guerre en Ukraine et I'em-
brasement du conflit israélo-palestinien, de lautre,
une inflation toujours forte — trés certainement par
comparaison avec ce guelle était dans un passé pas
si éloigné —, une augmentation quasi chronique des
colts de construction et, surtout, une hausse des
taux d'intérét, moindre qu'en 2022 mais tout aussi
insoutenable... Au point de faire vaciller, voire chuter
méme les plus grands opérateurs du domaine, tels les
géants immobiliers chinois Evergrande ou Country
Garden. Ceci sur fond d'épisodes toujours plus

nombreux de catastrophes climatiques, températures
extrémes, incendies, inondations...

A Tl'échelle belge, on retiendra peut-étre surtout
de cette année 2023 la hausse record de 10% du
précompte immobilier, liée a l'inflation et a I'indexation
du revenu cadastral. Une hausse majorée, pour
dix-huit communes (huit en Région de Bruxelles-
Capitale, sept en Région flamande, trois en Région
wallonne), dune augmentation des centimes
additionnels, gonflant parfois lourdement la note
finale (jusgu’a +20%, voire +30%).

IMMOBILIER RESIDENTIEL : MOINS DE
TRANSACTIONS MOINS CHERES

Le constat est imparable: les deux années d'euphorie
immobiliere qui ont suivi le confinement du printemps
2020 sont bel et bien derriere. En 2023, le marché
résidentiel sest fait plus rigoureux, se focalisant sur une
nette diminution du nombre de transactions, que les
professionnels, sur le terrain, évaluent entre 10 et 20%.
Cettebaisserefléte également les difficultés auxquelles
ont été confrontés les candidats acquéreurs.

Ce ralentissement est avant tout di a la remontée
subite et violente des taux d'intérét, plus exactement
dailleurs au fait que les candidats n'ont pas encore eule
temps de s’habituer a des niveaux tournant autour des
4% plutét que sous les 1,5%, quand bien méme rest-
ent-ils encore historiguement bas. A quoi s'ajoutent la
baisse du pouvoir dachat disponible pour le logement
suite a l'inflation du panier alimentaire des ménages
et, surtout, la frilosité des banques, objectivée par
des conditions d'octroi de crédits encore plus strictes
quauparavant.

Dans certaines localités du pays, cest aussi la rareté
des appartements neufs qui est en cause: en 2018,
22,7% des appartements vendus sur le marché belge
étaient neufs; en 2023, seulement 14,3%, soit le plus
petit pourcentage enregistré au cours des cing
derniéres années. Les professionnels de la promotion
immobiliere résidentielle confirment dune méme
voix que les codts de construction ont entrainé une
réduction des marges et donc, une augmentation
des risques. Mais certains relevent aussi des
décisions gouvernementales peu propices, voire
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incompréhensibles, en matiere de fiscalité¢ (non
reconduction de la TVA a 6% sur la démolition-
reconstruction, par exemple), une complexité accrue
du marché, une plus grande incertitude juridique dans
la procédure doctroi des permis et labsence
d'initiatives gouvernementales pour y remédier.

En Flandre, la décision du Gouvernement de
contraindre légalement I'amélioration du score PEB
(performance énergétique des batiments) dans un
délai de 5 ans aprés la signature de l'acte dachat
nest pas non plus anodine dans le refroidissement
de lactivité, alors que les deux autres Régions du
pays ont opté pour un accompagnement ou pour des
avantages fiscaux.

Last but not least, cette torpeur tient, pour certains,
aux hésitations de petits investisseurs, qui, au
rendement immobilier stable, lui ont préféré celui, sr,
certain et sans efforts, des bons d'Etat (2,81% nets
sur un an pour celui émis début juillet). Certes, ce ne
sont pas les investisseurs qui font le marché. Force
est toutefois de reconnaitre que I'immobilier n'est plus
le refuge qu'il a été en période de taux bas.

Si les biens se vendent moins et sensiblement moins
vite, ils ne se vendent pas beaucoup moins cher.
Tres certainement pas en moyenne, ni de maniere
cataclysmique. Traduction: on nest pas dans des
proportions a deux chiffres. Le barometre des notaires
pour les neuf premiers mois de 2023 évoque un recul
de 1,5% du prix moyen d’'une maison en Brabant wallon
et de 3,6% a Bruxelles; les prix des appartements, par
contre, se maintiennent.

Les perspectives d'une baisse généralisée n'en sont
pas moins bien réelles, évoquées tant par le monde
bancaire que le monde notarial, l'allongement des
délais de vente étant, selon eux, un signal de pression
sur les prix. Mais ils limitent ce recul a fin 2023 début
2024, avant une douce remontée.

DES LOGEMENTS PLUS PETITS MAIS
TOUJOURS PAS PLUS VERTS

En matiére de réduction de la consommation
énergétique des logements, deux écoles se sont
entrecroisées a souhait durant cette année: se
contenter de moins d'espace ou opter pour des lieux
moins gourmands ou les deux.

Selon le calcul établi par une plateforme de petites
annonces en ligne, le pouvoir d'achat immobilier belge
a été fortement touché en 2023. La contraction se
concrétiserait en une diminution de pas moins de 25
m?2 depuis janvier 2022 | De quoi ramener la surface
budgétairement acceptable fin 2023 pour un couple
sans enfant avec un revenu médian, de 114 a 89 m2 (et

méme a 62 m? a Bruxelles). En forte baisse, donc, mais
néanmoins bien plus large que les 53 m? autorisés
par le pouvoir dachat immobilier francais et les 58 m?
de son homologue allemand.

Autre constat : si, désormais, les candidats acquéreurs
sur le marché du neuf nimaginent plus se passer
de lexigence dun score élevé de performance
énergétique pour le logement gu'ils convoitent, il n'en
est pas de méme pour ceux qui sont déja propriétaires
dun logement dont la rénovation énergétique
s'impose. Et ce, ne fut-ce que sur papier, sachant que
moins de 5% des habitations actuelles en Belgique
répondent aux exigences européennes pour 2050
en matieére de PEB. Si ces mémes propriétaires
sont bien conscients de limportance davoir un
logement durable — par devoir civique pour la planéte
et pour l'environnement, pour réduire leurs factures
énergeétiques, pour leur confort de vie ou parce que
des réglementations plus strictes l'exigent —, ils sont
encore peu nombreux a étre disposés a se lancer
dans d'onéreux travaux de rénovation: la moitié selon
'enquéte d'une grande banque, tout au plus un quart
selon celle d'une de ses homologues. Question de
couts —de larénovation, des matériaux — et de budget.
Et de reconnaitre leur préférer des petits gestes du
quotidien comme diminuer leur thermostat, I'éclairage
et ladurée deleurs douches.

IMMOBILIER COMMERCIAL :
INVESTISSEMENTS EN BERNE

A moins d'un gros deal de derniére minute — celui de la
vente annoncée de 21 batiments (300.000 m?) situés
dans le quartier européen bruxellois dont se défait
I'Europe pour prés d'un milliard d'euros — 'année 2023,
sur le front de linvestissement en bureaux, restera
bien terne. Avec peu de ventes, plus exactement peu
de belles ventes : au mieux cent millions deuros. Il faut
dire qu'iln'y avait pas non plus pléthore d'offres.

Sur les trois premiers trimestres de I'année, le montant
investi en Belgique en bureaux sest élevé a quelque
735 millions d'euros, signant un recul de... plus de 70%
par rapport a la méme période en 2022. Un chiffre
néanmoins tronqué car a comparer a un marché qui
avait vu l'achat de Befimmo par Brookfield.

Il N'empéche, force est de constater quau cours de
cette année 2023, les investisseurs sont restés sur
la ligne de touche, attendant, pour se lancer, d'étre
convaincus que les taux étaient arrivés a leur maximum
et qu'iln’y aurait plus d'énieme augmentation. Au risque
dacter une moins-value. Les plus actifs furent des
promoteurs et des investisseurs producteurs de plus-
value, visant en priorité des immeubles de bureaux a
rénover ou areconvertir.
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Il en va de méme pour le marché de la logistique
qui, malgré sa solide réputation, na enregistré que
trois opérations d'investissement au cours des trois
premiers trimestres de I'année, pour un total de prés
de 90 milions deuros. Un bilan trés éloigné des
traditionnelles moyennes annuelles se situant entre
200 et 400 millions d'euros.

A contrario, le marché de linvestissement en semi-
industriel est en hausse a 166 millions d'euros apres
trois trimestres. Un bilan modeste qui nen permet
pas moins de signer une premiere: afficher un
résultat supérieur a celui de la logistique. La cause
est également a chercher du cété de la hausse des
taux d'intérét hypothécaires qui a vu hésiter le public
numero un sur ce marché, a savoir les candidats
propriétaires-occupants, et donc réussir ay insérer les
investisseurs.

Du coté du retail (commerces), les professionnels
notent simplement qu'il semble avoir moins souffert,
sans doute parce quil a pati aussi bien de lavant
pandémie (2016-2020) que de lapres-pandémie
(2020-2021).

LA PRISE EN OCCUPATION SAUVE LA MISE

Sile marché de l'investissement patine, celui de la prise
en occupation sest montré relativement dynamique.
Tres certainement en bureaux, sachant pourtant que
les occupants trainent toujours un flot d'interrogations
sur le travail hybride lieu de travail/domicile, la
réduction des surfaces, les couts...

Au cours des trois premiers trimestres, le marché
bruxellois a aligné une prise en occupation de
225.000 m?, comparable a ceux de 2022, 2021 et
2020. Grace notamment aux grands mouvements de
I'Union européenne a qui on peut attribuer trois des
cing plus grandes transactions et potentiellement une
quatrieme (tours Engie, quartier Nord).

Les espaces de bureaux de catégorie A continuent
dattirer les grands occupants déja implantés a
Bruxelles, soucieux de leur profii ESG (liée aux
aspects  environnementaux, sociaux et de
gouvernance) et de l'optimisation de leur stratégie
en matiere de surface occupée. Une tendance dont
devrait profiter le marché en 2024.

Surlefrontdel'occupationsurlemarchédelalogistique,
les nouvelles sont également globalement bonnes,
avec quelques belles transactions dans des projets
de grande ampleur dans les zones historiguement
périphériques, autrement dit hors de l'axe Bruxelles-
Anvers.

Par contre, les courtiers pointent un certain
refroidissement sur le marché de la location du
commerce de détalil, apres une année 2022 de meilleur
augure. Tout comme les occupants de bureaux
optimisent leur stratégie immobiliere, les enseignes
cherchent a maximiser leur portefeuille de magasins,
ce qui se traduit par l'essai de nouvelles localisations,
mais dans de plus petites surfaces.

IMMOBILIER COTE : SOUS FORTE TENSION

Limmobilier coté a signé, en 2023, une deuxieme
année tres pénible, et ce, que le gérant soit porteur
d'une casquette d'investisseur (telles les SIR, sociétés
immobilieres réglementées) ou de développeur, qu'il
doive ou non répondre a des limitations trés strictes
en matiere dendettement ou de distribution de
dividendes, qu'il soit versé dans le bureau, la logistique,
le retail, la santé ou le logement.

En 2022, le recul était quasi exclusivement baseé sur la
seule hypothese selon laquelle une hausse des taux
impacte négativement 'immobilier quisachéte a crédit,
non sans étre lié aux super-performances de 2021.
En 20283, un élément supplémentaire sest invité: le
choix dalternatives. Plus les taux a long terme se
sont mis a monter — fin septembre, le rendement
des obligations belges a dix ans a frélé 3,60% —, plus
les gestionnaires de fonds financiers ont laché les
actions et I'immobilier pour des obligations.

Certes, le cours de Bourse de ces foncieres était
parfois largement surévalué, jusqu’a deux fois la NAV
(Net Asset Value ou valeur intrinséque). Il N"empéche,
en vingt-deux mois, de janvier 2022 a octobre 2023, et
sauf exception, les briques-papiers belges ont chuté
dau moins 40 a 50%, jusqu’'a 60 ou 80% pour les plus
endettées dentre elles. Une chute vertigineuse qui n'a
fait que compliquer leur valorisation, leur financement
et, par conséquence, leur croissance, les obligeant a
se montrer beaucoup plus sélectives dans le choix de
leurs projets.

Et cest peut-étre ce qui rend cette tournure difficile
a avaler pour ces références européennes dans les
multiples domaines de I'immobilier: la majorité d'entre
elles — peut-étre davantage dans le domaine de la
logistique, du retail, du résidentiel ou de la santé que
dans celui du bureau — affiche un colt de financement
moyen toujours relativement bas et des performances
opérationnelles solides, voire excellentes (maintien
de la demande, faible vacances locative, croissance
organique des loyers..). Or, le marché continue & se
focaliser sur la seule solidité de leur bilan et leur seul
endettement.
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Reste que la fin de lannée a vu, a la faveur d'un
fléchissement de linflation, un adoucissement du
rythme des hausses de taux, et donc un retour en
force des valeurs immobilieres cotées en Europe,
et dans notre pays. On a méme assisté, fin octobre,
début novembre, a un rallye boursier dans ce segment
d'actions, permettant a plusieurs SIR et autres acteurs
delimmobilier de présenter une autre courbe de cours.
Lavenir dira si cet élan était soudain et momentané ou
persistant.

UN VOLET ENVIRONNEMENTAL DESORMAIS
INCONTOURNABLE

Dans le secteur immobilier comme ailleurs, il y a des
précurseurs de la défense de I'environnement et donc,
de lintégration de la durabilité dans les projets de
construction comme de rénovation. Des promoteurs,
des architectes, des entrepreneurs engages, qui se
sont attelés, depuis des années, aimaginer des projets
verts quand tout le monde les regardait de travers.

En 2023, les combats individuels d'hier sont devenus
la norme. Plus que jamais, la durabilité a été hissée au
rang de préoccupation majeure, dobjectif numéro
un. Elle est devenue incontournable. Et avec ellg, les
questions d'économie d'énergie et de préservation
des ressources naturelles, lusage de matériaux
écologiques et neutres en carbone, le réemploi, la
circularité, la récupération de l'eau, la biodiversité...

Au-dela des efforts des uns et des autres, la
réglementation a encouragé le mouvement en
élargissant sa portée et ses ambitions. Elle sest
considérablement complexifiée, a tous les niveaux de
pouvoir. Acommencer par le plus haut : 'Europe.

Ce que daucuns avaient prédit l'année précédente
sest réalisé: le terme « Taxonomie verte » est entré
dans le langage courant en 2023 — on parle désormais
de projets immobiliers alignés ou non avec la
Taxonomie européenne —, forcant nombre d'acteurs
a se plonger dans les textes officiels pour en étudier
les tenants et aboutissants. Cet outil de classification
des activités économiques pouvant étre considérées
comme «durables » introduit en 2020 est un des piliers
du Pacte vert européen présenté fin 2019. Car, lister
préciséement les moteurs d'une croissance durable,
c'est intimer au secteur financier l'ordre de les soutenir
en priorite.

Dans le méme ordre d'idée, en adoptant, en 2022,
une directive sur la publication d'informations extra-
financieres (Corporate  Sustainability Reporting
Directive ou CSRD, remplagant la Non Financial
Reporting Directive), la Commission européenne
obligera a l'avenir plus de 50.000 entreprises en

Europe — dont les PME cotées en Bourse — a
communiquer  sur  leurs  bonnes  pratiques
environnementales, sociales et sociétales (RSE).
De quoi permettre aux investisseurs et autres parties
prenantes davoir accés aux informations dont ils
ont besoin pour évaluer les risques d'investissement
liées au changement climatigue ou a dautres
problématiques de durabilité. Les premieres
entreprises concernées devront satteler, des 2024,
alarédaction de ce reporting extra-financier en vue de
sapublicationen 2025.

Mais encore faut-il savoir comment rédiger ces
rapports... Plus récemment, I'Europe a franchi un
nouveau pas important dans sa stratégie de transition
vers une économie plus durable. Le 31 juillet 2023, la
Commission a adopté les European Sustainability
Reporting Standards (ESRS), ces normes déterminant
le contenu exact des informations communiquées
par les entreprises. Un cadre commun fort attendu
par les bons éleves de la classe immobiliére en ce qu'il
garantitquelesinformationsfourniessontcomparables
et fiables.

D'aucuns évoguent, ce faisant, le début d'une nouvelle
ere de transparence et de responsabilité pour les
entreprises de I'Union européenne, conscientisées
quant a leur impact direct sur la planete et ses
habitants. Non sans regretter le fait que, dans le
secteur immobilier, la marge de manceuvre des
entreprises réside surtout dans les projets menés, ce
qui est in fine peu valorisé dans le canevas imposé de
reporting. C'est tout I'enjeu de la définition de la double
matérialité: l'impact de I'entreprise sur I'environnement
et l'impact du climat sur l'entreprise.

Il'y a urgence a rediriger les doigts pointés, toutefois.
Le parc bati existant est responsable de 28% des
émissions carbone en Europe et le taux annuel de
rénovation urbaine est encore tres faible; celui de la
Belgique tourne autour de 1% seulement. Au rythme
actuel de renouvellement du parc, pour atteindre la
neutralité carbone fixée par I'Europe a I'horizon 2050,
il faudrait plus de.. 300 ans. Raison pour laquelle
certains acteurs du marché belge en appellent a
ce que le reporting tel quimposé par I'Europe se
concentre mMoins sur les répercussions négatives que
sur les actions positives et les opportunités saisies
par les societés immobilieres et de construction pour
effectivement rediriger les flux monétaires vers des
activités durables.

Les attentions nouvelles des occupants des
immeubles démontrent, en tout cas, du poids nouveau
de la durabilité dans les projets, tous segments de
limmobilier confondus. En 2023, la performance
énergétique et environnementale nest plus un
« nice to have », mais un « must have ». Pour preuve,
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Embrace the E2SG

strategy for your Real
Estate in the evolving
legislative landscape.

Tomorrow the value of your Real Estate will be
inseparable from the positive impact it creates
on people and society. ESG (Ecological Social
Governance) compliancy won't be enough.

So, we think forward.

To ensure the Ecological Social Governance as
well as the Economical ‘E?SG’ aspect of your Real
Estate is covered, you need to go the extra mile.

Our integrated E?SG approach enables you to
future proof your portfolio and to navigate
into the evolving landscape of EU regulations
& SaasS Service Tools.

Rely on our four decades of lessons learned, our
holistic real estate lifecycle approach and our
perpetual looking forward mentality.

#EUGreenDeal
#FITfor55
#EUTaxonomy
#CSRD

#SFDR




les utilisateurs finaux sont de plus en plus nombreux a
accepter de payer plus pour des biens durables, que ce
soit alachat ou ala location. Tout comme les organismes
financiers (banques...), les sociétés de notation et, dans
une plus large mesure, les clients potentiels des sociétés
immobilieres se sont davantage intéressés au détail de
la stratégie ESG de ces dernieres. Les envois accrus de
questionnaires ESG courant de I'année 2023 en sont un
exemple probant.
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1. CONSEIL D’ADMINISTRATION

Les mandats des administrateurs en fonction venaient
aéchéance en2023 et desélections pour une nouvelle
composition du Conseil dAdministration ont eu lieu
lors de lAssemblée Générale du jeudi 26 janvier 2023.

Selon larticle 15.1 des nouveaux statuts de 'UPSI, le
Conseil dAdministration est composé au maximum

ADMINISTRATEURS

Olivier Carrette
POLICAM nv

Jeff Cavens
TRIPLE LIVING nv

Kim Creten
KBC BANK nv

Jan De Clerck
— ALINSO GROUP nv

Johan De Vlieger
BOSTOENnv

Kristoff De Winne
MATEXI nv

Jo De Wolf
MONTEA cva

Davy Demuynck
IONHOLDING bv

Suzy Denys
PATRIZIA IMMOBILIEN mbH

Thibaut Dumortier
BURCO sa

Serge Fautré
AGREAL ESTATE sa
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de 27 administrateurs, personnes physiques ou
personnes morales.

L’ Assemblée Générale Ordinaire du 26 janvier 2023 a
donc élu 27 administrateurs pour un mandat de trois
ans:2023 -2026.

Philippe Gillion
MACAN DEVELOPMENT sa

Joél Gorsele
INTERVEST OFFICES &
WAREHOUSES nv

Jean-Pierre Hanin
COFINIMMO sa

Edouard Herinckx
THOMAS & PIRON HOLDING sa

Katrien Kempe
ADVOKATE bv

Jacques Lefévre
BPIREAL ESTATE BELGIUM sa

Rikkert Leeman

ALIDES REIM nv
Christophe Mignot
AXAREIMsa
-
Nathalie Nieuwinckel
VOORUITZICHT nv
ﬂ Nicolas Orts
*?.  EAGLESTONEsa

!
N

N

Stéphan Sonneville
) . ATENOR sa

-

3



? Gabriel Uzgen
\ 4‘ BESIXRED sa
A

-

Jurgen Van Bogaert
CORES DEVELOPMENT nv

HOME INVEST BELGIUM nv

PRESIDENTS HONORAIRES

Verbeeck Eric E.

Dewulf Etienne

Stéphane Verbeeck
STELINAINVEST nv

Jean-Philip Vroninks
BEFIMMO sa

Fautré Serge

Verbeeck Stéphane

COMPOSITION DU CONSEIL DADMINISTRATION AU 31 DECEMBRE 2023

Parmi les 27 Administrateurs élus pour un terme
de 3 ans lors de I'AG du 26 janvier 2023, le Conseil

PRESIDENT
Stéphan Sonneville

VICE-PRESIDENT
REGION BRUXELLES-CAPITALE
Rikkert Leeman

VICE-PRESIDENT
PRESIDENT REGION FLAMANDE
Jeff Cavens

VICE-PRESIDENT
REGION WALLONNE
Edouard Herinckx

d’Administration du 7 mars 2023 a nommeé, avec effet
rétroactif au 26 janvier 2023:

TRESORIER
Kim Creten

SECRETAIRE
Thibaut Dumortier

ADMINISTRATEUR DELEGUE
Olivier Carrette

ADMINISTRATEUR CHARGE DE LA
GESTION JOURNALIERE
Katrien Kempe
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3. COMMISSIONS DE TRAVAIL

Le ConseildAdministrationdu 7 mars 2023 aégalement
nommeé les Présidents des Commissions et les 2
Co-Présidents des Young UPSI - BVS (YUB).

Alademande dunouveau Président de TUPSI, Monsieur
Stéphan Sonneville, TUPSI a décidé de créer une
nouvelle Commission de travail : Commission ESG &
Taxonomie, afin de répondre aux enjeux économiques,
environnementaux et de gouvernance en ligne avec
les objectifs du Green Deal européen et dans le but de
pouvoir faire passer des messages au monde politique.
A noter que cette nouvelle Commission travaillera en
étroite collaboration avec les Commissions Technique
& Durabilité et Investisseurs de 'UPSI, ainsi quavec les
partenaires structurels Deloitte et BOPRO.
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Lorganigramme des Commissions UPSI & YUB est le
suivant:

8 COMMISSIONS DE TRAVAIL PAR SECTEUR
D’ACTIVITES, QUIONT COMME OBJECTIFS:

» établir linventaire des problemes pratiques /
journaliers des membres dans lexercice de leurs
activités professionnelles

» proposer des actions a entreprendre afin de
solutionner les problémes

» assurer le suivi des actions et faire remonter
linformation  pour décision au Conseil
d’Administrationion

4 COMMISSIONS DE TRAVAIL TRANS-
VERSALES AUX SECTEURS D’ACTIVITES, QUI
ONT COMME OBJECTIFS:

» informer les membres des nouvelles législations
envigueur

» donner un avis sur les projets de lois, décrets,
ordonnances

» assurer le suivi des actions et faire remonter
linformation  pour décision au Conseil
d’Administration



RESIDENTIEL RESIDENTIEL BUREAUX RETAIL FISCALE
Co-Président: Co-Président: Président: Président: Président:
A. Lefebvre H.Bostoen Amaury N.Rosiers E.VanImpe

de Combrugghe

INVESTISSEURS FlIS

FIIS LOGISTIQUE

Président : Président : Co-Président: Co-Président: Président :
Y.Bicici J.Geeroms Ph. Walravens L. Stalens X.VanReeth

4 ‘_
TECHNIQUE AFFAIRES AFFAIRES RELATIONS ESG/
DURABILITE JURIDIQUES ET JURIDIQUESET PUBLIQUES TAXONOMIE
Président: EUROPEENNES EUROPEENNES Président: Président:
Fr. Tourné Co-Président: Co-Président: O.Carrette S. Gottcheiner
F. Loosveldt S.Grulois

Pour rappel, seuls les membres effectifs de 'UPSI
peuventfaire partie des commissions de travail,ainsique
les représentants de ses partenaires structurels, pour
autant que les matieres traitées les concernent. Pour

des matieres spécifiques, 'TUPSI invite régulierement
des experts et/ou professionnels a ses commissions et
groupes de travail.
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Calendrier desréunions des Commissions et groupes de travail 2023

ASSEMBLEE GENERALE: » Groupe de travail
UPSI & SDA — Share deals
26 janvier 2023
18 janvier 2023
12 juin 2023
CONSEIL DADMINISTRATION: 28 juin 2023
7 mars 2023
15 juin 2023 » Groupe de travail
20 septembre 2023 Revenu cadastral & Précompte
7  décembre 2023 immobilier en cas de démoilition

&rénovation lourde - UPSI &
Ayming (Teams)
COMMISSION AFFAIRES

JURIDIQUESET 8  septembre 2023
EUROPEENNES:
»  Commissionpléniére COMMISSION
INVESTISSEURS:
31 mai 2023
28 novembre 2023 » Commission pléniére

27 septembre 2023
» RBC-RRU->GoodLiving
(Réforme) (Teams)
COMMISSION TECHNIQUE -
10 janvier 2023 DURABILITE :
16 mars 2023
» Commission pléniére
» RBC-CoBrACE 2.0 (Réforme)

(Teams) 5 avril 2023
16 janvier 2023
3 avri 2023 » Groupe de travail UPSI &
3 mai 2023 Sibelga - Bornes derecharge
23 mai 2023

22 mars 2023

» RBC-Indexationloyers

commerciaux (Teams) » Groupe de travail UPSI &
Bruxelles Environnement
17 mars 2023 PLAGE
20 octobre 2023
COMMISSIONFISCALE:

» Commissionpléniére

6 juin 2023
14 novembre 2023
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COMMISSION
ESG-TAXONOMIE :

» Commission pléniére

25 avril 2023
23 mai 2023
20 juin 2023
29 aoult 2023
26 septembre 2023
17 octobre 2023
21 novembre 2023

12 décembre 2023
» Groupe de travail UPSI & Build
Europe

26 avril 2023

COMMISSION RETAIL:

» Commission Juridique UPSI &
BLSC

27 avril 2023

5 septembre 2023
14 décembre 2023

» Groupe detravail UPSI-BLSC
SDT Wallonie
29 juin 2023
10 juillet 2023
» Groupe detravail UPSI-BLSC

CoDT Wallonie

10 novembre 2023

COMMISSIONDEVELOPPEURS

D'IMMOBILIER RESIDENTIEL :

» Commission pléniére
20 juin 2023



» VL - Projets mixtes - Locations
conventionnées Cabinet
Diependaele (Teams)

2  février 2023
4 mai 2023

COMMISSION BROWNFIELDS:
» Commission pléniére (Teams)
24 octobre 2023
GROUPE DE TRAVAIL
WALLONIE:CODT:

23 mai 2023

A

N
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i
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Discover our latest
analysis and comparison
of European residential
NELES

Deloitte.



3. YOUNG UPSI & BVS -
Y-U-B

YUB est une plateforme de réseautage et un groupe
de réflexion pour les professionnels de l'immobilier de
toute laBelgique agésde 25a35ans.

YUB a pour but dorganiser des événements pour
rassembler les jeunes et les inspirer, allant de
conférences de grands acteurs de l'immobilier aux
soirées débats, en passant par des séminaires ainsi
que des visites de projets immobiliers inspirants.
YUB maintient également un contact avec diverses
organisations (ULI, RICS, VOKA..), les administrations
etles jeunes politiciens.

Toutes les activités des YUB's sont basées sur 4
modules:

» visites de projets immobiliers intéressants &
inspirants

» rencontres avec des grands acteurs de
limmobilier qui partageront leurs expériences et
leur know-how

» formations (dans les domaines techniques,
juridiques, fiscaux et financiers) organisées par
des bureaux d'avocats ou société de consultance

» BBQ, cocktails, walking lunches & dinners, afin

de permettre a tous les membres YUB de se
rencontrer et d'avoir des échanges.

Les événements suivants ont été organisés:

» 16/02/2023 Experience NIKE

» 23/03/2023 Visit Zuidkaai Aalst

» 24/05/2023 Visit Victoria Tower

» 09&10/06/2023 London-YUBreal estate
mission

» 29/06/2023 Experience Charleroi

» 20/09/2023 YUB Drink Realty

»  25/10/2023 Visit Mix Brussels

»  21/11/2023 Evénement commun
YUB/ Young VOKA

»  07/12/2023 YUB Christmas Party

Fin2023, YUB compte 288 membres.

www.y-u-b.be

© archipelagoarchitects - Cordeel
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1. MEMORANDA ELECTIONS FEDERALES

ET REGIONALES 2024

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

LUPSI a toujours affiché avec force sa volonté d'étre un
partenaire des autorités publiques ainsi qu'un centre
dexpertise en matiere immobiliere; cette volonté
se traduit par un ensemble de collaborations quelle
meéne quotidiennement avec le Gouvernement fédéral
et les Gouvernements régionaux ainsi gquavec les
administrations.

B. Actions engagées & conclusions

a. Fin 2022 et début 2023, 'UPSI a organisé plusieurs
réunions avec les Président(e)s) des Commissions
de travail afin de préparer les memoranda a
communiquer aux autorités fédérales et régionales
dans le cadre des élections de 2024,

b. Entenantcompte

- dela croissance démographique

- des enjeux environnementaux

- del'activité économique fluctuante et en mutation

- delacohésion sociale

- delacompétition accrue entre villes / régions
européennes pour attirer les entreprises et les
talents

- des finances publiques

les principales observations et propositions de 'UPSI
ont porté sur
- laconcertation entre les autorités publiques et
IUPSI
- lagestion des procédures des permis et des
recours
- lafiscalité immobiliere
- laménagement du territoire & le
redéveloppement urbain & les constructions
durables &la simplification administrative
- lapolitique dulogement

C. Enjuin 2023, 'TUPSI a communiqué ses memoranda
aux autorités compeétentes respectives ainsi
guaux Présidents & membres des Commissions
parlementaires et aux représentants de chaque parti
démocratique (francophone & néerlandophone).

d. Daodt & décembre 2023, le Président, les Vice-

Présidents régionaux et les Administrateurs de 'UPSI
ont eu de tres nombreux entretiens avec différentes
autorités:

- 29/08/2023 DEFI

- 05/09/2023 Ccbh&Vv

- 06/09/2023 MR (Président du Parti)

-12/09/2023 CD&V Fraction Bruxelles

- 156/09/2023 MR Fraction Wallonie

- 21/09/2023 GROEN Fraction Bruxelles

- 25/09/2023 N-VA - Centre d'Etudes

- 28/09/2023 VOORUIT - Centre d’Etudes

- 05/10/2023 FED —Secrétaired’Etatala
Digitalisation, chargé de la
Protection de la vie privée
Mathieu Michel

-12/10/2023 FED - Cabinet Secrétaire
d'Etat Alexia Bertrand

- 16/10/2023 VLD Studiedienst -
Cabinet B.Somers

- 17/10/2023 Cabinet Ministre
M. Diependaele

- 256/10/2023 Secrétaire d'Etat
N.BenHamou

- 256/10/2023 N-VA

- 08/11/2023 ECOLO Fraction Bruxelles

- 28/11/2023 GROEN Sectie Brussel

- 30/11/2023 VLAAMS BELANG

- 01/12/2023 N-VA Fraction Bruxelles

- 13/12/2023 MR Fraction Bruxelles
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2. ENQUETE PERMIS & RECOURS

A linstar des enquétes lancées au cours des années
précédentes auprés de ses membres et afin d’évaluer
I'évolution de la situation en matiére de permis et de
recours, 'UPSI a relancé une enquéte en septembre
2023.

Periode enquéte: 30 aofit - 15 septembre 2023
Nombre de réponses : 107 (61 réponses complétes)

Nombre de membres effectifs : 172

Profil des participants a I’enquéte :

retail logistique PPP

s

promoteurs
investisseurs @

4% 2%

Résidentiel bureaux

Les résultats de cette enquéte représentent un outil trés - ladurée moyenne pour l'obtention d'un permis

important pour I'UPSI : ils mettent beaucoup d’'éléments
en évidence, notamment

d'urbanisme (voir tableau ci-apres)
- le pourcentage de projets immobiliers confrontés a
desrecours (voir tableau ci-aprés

Durée moyenne pour l'obtention

4,4
Durée moyenne totale %

mRBC-BHG mVL

d'un permis d'urbanisme ?

I Période informelle II. Formele vergunningsprocedure III. Période de recours
# années # jaren #années
& a8 13 21 2,0 2,0
f 153 1,6
o 15 1,5 i
N l
RBC-BHG VL WAL RBC - BHG Vlaanderen Wallonie EEL SR Vlaanderen Wallonie
|
V
55

= RBC:5 ans 6 mois

= VL: 4 ans 5 mois

= WAL: 4 ans 7 mois

m WAL
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[2023 49%

48 % 36 % ]

2022 54 %

Fin 2023, 'UPSI a pris contact avec différentes
Administrations régionales afin de les sensibiliser aux
défisimmenses auxquels le secteur immobilier est
confronté pour améliorer la situation, notamment 'offre
de logements abordables.

i

e e

uuupumt-rllIII{;IFI

UL
- nl:l.lf |

60 % 37 %

\ : =
Numéro de diapositive

Le sujet sera également abordé lors des rencontres avec
les politiciens dans le cadre des memoranda (élections
2024).
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3. TVA 6% SUR TRAVAUX DE DEMOLITION &

RECONSTRUCTION

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

LaTVAa6% pourdémolition&reconstruction,initialement
instaurée dans 32 villes et communes au profit du maitre
d'ouvrage puis élargie a tout le territoire belge et aux
promoteurs, a été prolongée jusquau 31/12/2023 par 'AR
du27/03/2022.

Parallelementacet AR, une proposition de loidu CD&V du
25/03/2022 a été discutée en Commission parlementaire
le 24/01/2023 ; cette proposition était importante étant
donné guelle prévoyait de prolonger le taux réduit de TVA
a6% jusquau 31décembre 2024.

B. Actions engagées & conclusions

a. Dans son courriel du 23/01/2023, [UPSI a
communiqué son avis a la Présidente de la
Commission parlementaire Finances et Budget: ce
prolongement est urgent pour aider les acquéreurs-
consommateurs et nécessaire dansle combat contre
les quartiers délabrés et les chancres urbains.

b. Au cours de plusieurs entretiens avec les autorités
compétentes, 'UPSI a plaidé pour que la mesure
actuelle devienne définitive, mais — malgré des
communications publiques positives de la part du
Ministre V. Van Peteghem — les partis ne se sont pas
mis d'accord avec le projet de réforme fiscale, dont
fait partie le nouveau prolongement de la mesure
TVA2a6%.

C. En septembre 2023, le Cabinet des Finances a fait
savoirguelapropositionde prolongationseraitreprise
danslaproposition de budget 2024, a condition qu'ily
ait consensus au sein du Gouvernement.

d. Le 9 octobre 2023, 'UPSI a appris que le
Gouvernement fédéral comptait continuer a
appliquer la mesure de 6% TVA pour démolition
& reconstruction a tout le territoire belge, mais
uniguement en faveur des particuliers et plus pour
les professionnels, tels promoteurs & investisseurs
immobiliers. LUPSI et BouwUnie ont immédiatement
réagi par communiqué de presse commun en
dénoncant l'immense risque que comporte cette
mesure pour le secteur immobilier, si elle est
appliquée telle gu'annonceée.

36 | UPSIRapport Annuel 2023

€. Le 16 octobre 2023, alors que les mesures

budgétaires 2024 ont été définitivement adoptées,
'UPSlinforme ses membres de ce qui suit:

l. Situation générale jusqu’au 31 décembre
2023:

1/ Régime permanent (2007 - 2023) dans 32
villes & communes:

Pour la démolition d'un batiment et la reconstruction
d'une ou plusieurs habitations, une réduction du tarif
TVA a 6% est déja d'application depuis plusieurs
années. Ce tarif ne vaut que pour les particuliers et
les personnes morales et les habitations privées
qui sont situées dans l'une des 32 grandes zones
urbaines. Aucune condition sociale n'est liée a cette
mesure. Les habitations achetées a un promoteur ne
bénéficient pas de cette mesure. Les investisseurs
immobiliers bénéficiaient également de cette mesure
dans le cadre dune location post-démolition/
reconstruction.

2/ Régime temporaire (2021-2023) sur l'ensemble
au territoire, y compris dans les 32 villes &
communes:

Dans le contexte de la crise Corona, cette mesure a
été temporairement prolongée par le Ministre Van
Peteghem a l'ensemble du territoire belge, du 1er
janvier 2021 au 31 décembre 2023. Cette fois des
conditions sociales y étaient liées.

Lamesure temporaire peut étre utilisée par:

- des particuliers qui font construire eux-mémes
leur seule et unigue habitation avec une
superficie habitable de maximum 200m2.

- desparticuliers et personnes morales pour une
mise enlocation alongterme dansle cadre de la
politique sociale dulogement

- celuiquiachéte a un promoteur, si cette
habitation
O estaffectée parl'acquéreur, un particulier,

a saseule et unigue habitation et avec une
superficie habitable de maximum 200m?

O  estaffectée parl'acquéreur, un particulier
ou personne morale, a une mise en location
along terme dans le cadre de la politique
sociale dulogement.



Il. Situation générale a partir du 1°" janvier 2024

Sur l'ensemble du territoire, y compris les 32 villes &
communes:

Il n'y a plus de régle spécifique pour les 32 villes &
communes. Larégle générale est que le tarif réduit de
TVA pour démolition d'un batiment et reconstruction
d’habitations est valable a partir du 1er janvier 2024
sur tout le territoire et de la méme maniere, pour les
particuliers et les personnes morales. Ceci avec les
conditions sociales suivantes:

« lesparticuliers quifont construire eux-mémes
leur propre et unique habitation avec une
superficie habitable de maximum 200m?

- lesparticuliers et personnes morales qui font
construire des habitations pour les mettre
ensuite enlocation along terme dans le cadre
de lapolitique sociale dulogement.

Les investisseurs immobiliers ne bénéficieront plus
de cette mesure dans le cadre d'une location post-
démolition/reconstruction.

lll. Mesures transitoires du 1er janvier 2024 au
31décembre 2024

Surl'ensemble du territoire, y compris dans les 32 villes
& communes:

Celui qui achéte a un promoteur une habitation
reconstruite (seule et unique habitation avec surface
habitable de maximum 200m? ou pour une mise en
location a long terme dans le cadre de la politique
sociale du logement) peut bénéficier dune mesure
transitoire a condition que le permis d'environnement
pour la reconstruction de 'habitation soit introduit
avant le 1er juillet 2023 et ceci pour tous les travaux
facturés ou payés jusguau 31 décembre 2024.

Dans les 32 villes & communes:

Il'y a également une mesure transitoire prévue pour
les particuliers et les personnes morales qui ne
satisfont pas aux conditions sociales, mais qui, sur
base de la réglementation permanente dans les 32
villes & communes, peuvent quand-méme bénéficier
dutarif réduit de TVA.

Dans ce cas également, il faut que le permis
denvironnement pour la reconstruction de
I'habitation soit introduit avant le ler janvier 2024 et

ceci pour tous les travaux facturés ou payes jusquau
31décembre 2024.

Cette mesure transitoire complémentaire dans les
32 villes & communes ne sapplique donc pas aux
acquisitions auprés de promoteurs immobiliers, qui
n'étaient pas concernés par le régime permanent
dansles 32 villes & communes. La mesure s'applique
aux résidences secondaires ou aux projets de
promoteursetdinvestisseursquiontachetédesbiens
immobiliers dans le but de les louer ultérieurement a
d'autresfins quelalocationalong terme dansle cadre
de lapolitigue du logement social.

Le 26 octobre 2023, suite aux nombreuses
interrogations des membres concernant l'application
concréte de lamesure, 'UPSIaorganisé un webinaire
/session Q& A, avec la collaboration de Deloitte.

. Le 7 décembre 2023, le Conseil d’Administration

a décidé dintroduire un recours devant la Cour
Constitutionnelle ; ce recours seralimité aux mesures
transitoires dapplication pour les promoteurs
jusqu'au 31 décembre 2024. En cas d'annulation, ceci
impliquerait que la TVA a 6% resterait d'application
pour les promoteurs sans limitation dans le temps et
a l'exception d'une nouvelle initiative 1égislative d'un
nouveau Gouvernement.
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4. DEFINITION DE « BATIMENT NEUF » AU SENS DE

LA TVA

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Suite aux diverses interventions de I'UPSI, le Cabinet
des Finances s'est initialement déclaré favorable a un
changement de la définition de « batiment neuf », sans
que le Code de la TVA ne change mais en modifiant les
commentaires administratifs de la TVA. Des éléments
nouveaux, dont les aspects PEB, pourraient étre ajoutés
aladéfinition.
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B. Actions engagées & conclusions

a. Avec la collaboration de Deloitte (partenaire
structurel), 'TUPSI a introduit auprés du Cabinet
des Finances une demande de nouvelle définition
de « batiment neuf » par le biais de commentaires
administratifs.

b. Le 15 septembre 2023, le Cabinet du Ministre des
Finances V. Van Peteghem, a donné une réponse
négative a I'UPSI en avancant les arguments
suivants:

- unchangement de l'affectation d'un batiment
ne peut jamais étre un critere pour faire de ce
batiment « un batiment neuf » ; dans certains cas,
un changement d'affectation peut étre réalisé
sans grandes interventions structurelles

- le critere que les travaux exécutés (i) ménent a
une diminution de 30% des besoins en énergie
primaire ou (i) satisfont aux prescriptions de
rénovations majeures, mene aux réflexions
suivantes:

o ladministration fiscale n'a aucune expertise ni
compétence en la matiére pour exercer toute
vérification et dépend du jugement d'instances
publiques ou d'opérateurs privés

0 laréglementation en matiére de prescriptions
de rénovations majeures varie de Région a
Région (Région flamande, Région bruxelloise
et Région wallonne) ; 'ladministration fiscale ne
peut donc s'appuyer sur des criteres uniformes
alors que les criteres TVA doivent étre
identiques sur tout le territoire

o l'appréciation des critéres quiont un rapport
avec le niveau énergétique d'un batiment
oulutilisation de matériaux économes en
énergie et/ou écologiques, est susceptible
de subjectivité pour évaluer siun batiment
transformé peut étre considéré comme « neuf ».



5. SHARE DEALS

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Suite au séminaire fiscal UPSI & SDA du 27 avril 2023, des
différences de points de vue se sont révélées entre 'UPSI
et le SDA concernant les « share deals ».

B. Actions engagées & conclusions

a. Aprés une réunion interne UPSI avec des experts

et une rencontre en juin 2023 avec Monsieur B. Van
Humbeeck, Président du SDA, 'UPSI s'est penchée,
ala demande du SDA, sur les paramétres a prendre
en compte pour déterminer la politique de facturation
intragroupe.

. Suite a diverses concertations et a la décision du

Conseil dAdministration du 20 septembre 2023,
'UPSI a envoyé un courrier au Président du SDA
le 2 octobre 2023, en confirmant que ses experts
avaient conclu que chaque transaction / chaque
groupe immobilier est tellement différent qu'il est
impossible de formuler des principes généraux ; des
tels principes conduiraient plutét a des perturbations
du marché gu'a des solutions. Dans l'intérét de la
sécurité juridique des services du SDA et de TUPSI, le
groupe de travail spécifique « share deals » de 'TUPSI
adécidé de ne plus se pencher (temporairement) sur
ladite problématique mais de rester ouvert au SDA
pour toute collaboration.




6. LOI BREYNE

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Le 15 février 2023, la Belgique a recu une mise en
demeure de la Commission européenne concernant
le systeme de garantie, quelle estime discriminatoire:
5% pour les entrepreneurs agréés et 100% pour les
promoteurs (assimilés a des entrepreneurs non-agrées).

Le Parlement fédéral (CD&V) souhaiterait suivre I'Europe
et avoir un seul systéeme de garantie.

Laplupart des membres de I'UPSI optent pour la garantie
d'achevement et UPSI continuera a plaider pour un
méme pourcentage de garantie pour tous les acteurs qui
ontles mémes activités.
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B. Actions engagées & conclusions

Fin2023, il semble gu'aucune réforme profonde (garantie)
ne soit prévue et gu'on ne changera pas le mécanisme de
la garantie dachevement.

Toutefois,ennovembre 2023,la Commissioneuropéenne
asignalé lanon-conformité de la Belgique par rapport ala
Directive Services. LUPSI continuera a suivre le sujet en
2024,




1. ESG & TAXONOMIE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Rappelons ici quun des objectifs principaux de la
taxonomie est de pouvoir identifier et favoriser les
investissements vers des activités permettant d'atteindre
laneutralité carbone d'icia 2050.

En ce sens, la taxonomie est une classification
standardisée des activités économiques contribuant
substantiellement a la  réalisation  dobjectifs
environnementaux selon des critéres scientifiques:

- atténuation du changement climatique

- adaptation au changement climatique

- utilisation durable et protection des ressources
aquatiques et marines

- transition vers une économie circulaire

- prévention et réduction de la pollution

- protection et restauration de la biodiversité et
des écosystemes

Avec la création de sa nouvelle Commission de travail
ESG & Taxonomie, 'UPSI sest inscrite dans la volonté
européenne et sociétale de soutenir des projets immobil-
iers durables.

T
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B. Actions engagées & conclusions

a. Davril a décembre 2023, la Commission ESG &
Taxonomie de 'UPSI s'est réunie a 8 reprises afin :

- aborder la problématique de la circularité,
principalement en cas de rénovation pour raisons
énergétiques

- rencontrer Monsieur Pieter Staelens de la DG
Grow (DG Internal Market, Industry, Entrepreneur-
ship and SMEs) en charge des contacts entre
les rédacteurs de la taxonomie et les industriels
de limmobilier et de la construction pour la
Belgigue : quid du role et de la vision de la DG
Grow sur la taxonomie et quid des possibilités de
collaboration avec la Commission européenne
pour la mise en pratique de la taxonomie ? LUPSI
a adressé une lettre officielle a Monsieur Pieter
Staelensle 2 octobre 2023.

- aborder la taxonomie sociale : comment la
décliner au travers des projets des membres
UPSI?

b. En tant que membre de la BA4SC (Belgian Alliance
for Sustainable Construction), 'UPSI a participé au
séminaire Taxonomie organisé le 24/10/2023, en
collaboration avec 'ADEB et Embuild. Ce séminaire
avait pour objectif de comprendre comment le
secteur financier compte appliquer la taxonomie
dans le financement de projets de construction /
projetsimmobiliers.

C. LUPSI a également organisé un séminaire a
l'attention de ses membres le 23 novembre 2023:
« EU Taxonomy : impact & opportunity for the
professional real estate market ». La Présidente de
la Commission UPSI, un représentant de la DG Grow
européenne et plusieurs membres de I'UPSI ont
pris la parole et exposé les difficultés de l'intégration
de la taxonomie européenne dans les projets
immobiliers.
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1.REVENUCADASTRAL&PRECOMPTEIMMOBILIEREN
CASDEDEMOLITION COMPLETE OU INCOMPLETE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées & conclusions

De nombreux membres de I'UPSI ont été confrontés a. Enmai2023, des représentants de 'UPSI ont eu une

a la grave problématique du maintien de paiement du réunion avec le Ministre des Finances de la RBC ainsi

précompte immobilier intégral alors que leurs batiments, quavec le Secrétaire d'Etat en charge de l'urbanisme.

en cours de démolition & reconstruction, devaient étre Sachant que le nouveau RRU - GOOD LIVING

considérés comme totalement «improductifs ». encourage la conservation et/ou la rénovation des
batiments existants, 'UPSI a dénoncé les pressions
fiscales etademandé

- la réinstauration d'une dispense du précompte
immobilier en cas d'improductivité

- une application correcte de la réglementation
actuelle :revenu cadastral a 0 lors de démoilition

- unenouvelle réglementation : revenu cadastral a O
lors de rénovation énergétique importante

Pour la réinstauration d'une dispense du précompte
immobilier en cas dimproductivité et pour une
application correcte de la réglementation actuelle
(revenu cadastral & O lors de démoalition), les autorités
bruxelloises ont fait savoir que des réductions
supplémentaires  sur une taxe (précompte
immobilier), qui forme la principale source de revenus
des communes, était extrémement difficile, d'autant
plus qu'il est pratiquement impossible de connaitre a
l'avance limpact budgétaire de telles réductions.

= — Quant a une nouvelle réglementation (revenu
cadastral a O lors de rénovation énergétique
importante), les autorités bruxelloises (et fédérales
compétentes) ont fait savoir guaucune modification
législative n'était a l'ordre du jour.

b. Vu les diverses contestations des membres
relatives au paiement du précompte immobilier &
revenu cadastral en cas de démolition compléte
ou incomplete, 'UPSI a proposé de sassocier a la
démarche d'un de ses membres qui était déja en
cours de procédure juridique. LUPSI continuera a
suivre le dossier en 2024.

C. LUPSI abordera également ces sujets lors de
ses entretiens avec les autorités concernant les
memoranda.
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2. PLAFONNEMENT INDEXATION LOYERS

COMMERCIAUX

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

La Région de Bruxelles-Capitale, inspirée par les
réglementations en matiere d'indexation des loyers des
baux d'habitation, a, le 22 décembre 2022, approuvé
lordonnance du 15 décembre 2022 instaurant un
plafonnement de I'indexation des loyers commerciaux.

. Actions engagées & conclusions

a. LUPSI a collaboré activement avec le BLSC pour

dégager une position commune, qui a été remise
au Gouvernement bruxellois et a l'ensemble des
groupes politiques du Parlement bruxellois ainsi qu'a
de nombreux media.

. LUPSI et le SNPC, avec la collaboration du bureau

d'avocats Crowell & Moring LLP, ont établi un recours
en annulation de l'ordonnance du 15/12/2022 sur
base des moyens suivants:

- violation de la répartition de compétence entre
|'Etat fédéral et les entités fédérées

- discrimination entre locataires, entre locataires &
propriétaires et entre propriétaires

- non-respect du droit de propriété

. Lerecours UPSI & SNPC a été déposé au Greffe le 9

juin 2023 et un communiqué de presse a également
été lanceé.

. Enjuillet 2023, le Gouvernement flamand a décidé

d'intervenir danslaprocédure et de soutenir laRégion
de Bruxelles-Capitale.

. En aolOt 2023, 'UPSI a pris connaissance des

mémoires déposeés par le Parlement de la Région de
Bruxelles-Capitale et par le Gouvernement flamand.

Le mémoire en réponse de 'UPSI & SNPC a été
introduit le 20 septembre 2023 : il en ressort que
la limitation ou linterdiction de lindexation telle
gu'introduite par 'Ordonnance du 15 décembre 2022
ne répond pas aux exigences de proportionnalité
et de nécessité. Par conséquent, lUPSI & SNPC
demandent d'annuler 'ordonnance du 15 décembre
2022 dans sonintégralite.

. Le 13 octobre 2023, une ordonnance modifiant

l'ordonnance du 15 décembre 2022 organisant la
limitation de l'indexation des baux commerciaux a été
approuvee.

. En novembre 2023, 'UPSI a pris connaissance

des mémoires en répliqgue du Gouvernement et du
Parlement de la RBC. Les avocats conseils ont fait
savoir gqu’il n'y avait pas une nécessité (juridique)
pour 'UPSI et le SNPC d'introduire un recours contre
cette nouvelle ordonnance du 13 octobre 2023 pour
préserver/maintenir l'efficacité du recours introduit
contre lordonnance (initiale) du 15 décembre 2022.



3. RRU - GOOD LIVING

A. Contexte et Priorités de 'UPSI : B. Actions engagées et avancées

. . obtenues :
Pourmémoire:le RRU (Reglement Régionald’Urbanisme)

est le document qui reprend toutes les normes a suivre a. Aprés avoir organisé une session d'information a

pour la construction dimmobilier en Région bruxelloise. I'attention de ses membres en janvier 2023 et aprés

Ce document date de 2006 (mise en ceuvre en 2007) et avoir remis ses observations & suggestions dans le

n‘a jamais été fondamentalement revu. Une réforme du cadre de l'enquéte publique, il sest avéré début 2023

RRU, rebaptisé « Good living », a été lancée en 2022. que le politique n'a guére tenu compte des remarques
del'UPSI.

Le Gouvernement bruxellois a adopté le RRU - Good

Living en1ere lecture en novembre 2022. b. Enjuin 2023, le Conseil d’Administration de 'UPSI a
estimé que si les autorités n'ont pas tenu compte de
ses observations & propositions dans le nouveau
texte, elle pourrait se rallier & d'autres fédérations
(BECI, Embuild, les Architectes) pour envisager un
recours (commun) auprés du Conseil d’Etat.

C. Le 12 octobre 2023, des représentants de 'UPSI ont
rencontré la nouvelle Secrétaire d’Etat Madame A.
Persoons, afin de faire le point sur 'avancement du
RRU - Good Living.

d. Fin 2023, la Secrétaire d’Etat a annoncé un texte en
2éme lecture pour janvier 2024 et en 3éme lecture
pour avril 2024.

LUPSI suivra attentivement I'évolution du sujet.




4. CoBAT-CODEBRUXELLOISDELAMENAGEMENT

DU TERRITOIRE

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

CityTools et BDO ont été mandatés par la Région
bruxelloise pour réaliser une évaluation du CoBAT, sur
base de laguelle des adaptations au texte pourront étre
envisagées. Cette évaluation a été réalisée de maniére
concertée avec les acteurs directement concernés, dont
'UPSI.

B.

a.

Actions engagées et avanceées
obtenues :

Finjanvier 2023, la phase 1relative a la procédure de
permis s'est cléturée avec la publication d'un rapport
d’évaluation, dont 'UPSI a rédigé une synthese a
I'attention de ses membres.

Les divers points abordés par cette 1ére évaluation
concernaient

- lagouvernance et les supports

- les procédures enamont des permis

- lespermis

- les procédures en aval des permis
limplication citoyenne

LUPSI a participé a deux workshops, les 31/05 et
09/06/2023 concernant la Phase 2, qui porte sur
la planification & les réglements d'urbanisme et la
protection du patrimoine immobilier. Fin novembre
2023, le rapport de la Phase 2 nest pas encore
disponible.

Fin 2023, il savere que la mise en ceuvre dune
réforme réglementaire du CoBAT n'est pas réalisable
avant les élections de 2024. Par contre, le Cabinet
de la Secrétaire d’'Etat Ans Persoons envisage
I'adoption de quelques nouveaux principes de base
avant les élections.




5. COBRACE 2.0.

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

La réforme du CoBrACE, engagée par la Région de
Bruxelles-Capitale, a pour objectifs

- ameéliorer la qualité de l'air en réduisant les émissions
de gazaeffetsde serre

- réduire les déplacements en voiture entre le
domicile et le lieu de travail en réduisant le nombre
demplacements de stationnement pour les
immeubles de bureaux

- diminuer lacongestionroutiére aux heures de pointes

- favoriser la reconversion des parkings existants en
parkings riverains ou parkings publics

En matiére de stationnement, le CoBrACE 2.0. souhaite
imposer un quota maximal demplacements en fonction
de
- lasurface enm2 de limmeuble desservi
- la zone daccessibilité dans laquelle l'immeuble
est situé (Zone A, B ou C, en fonction du degré
d'accessibilité par les transports en commun).

Une charge environnementale est imposée pour tous les
emplacements de parking excédentaires : la réforme du
CoBrACE vise l'augmentation des montants de base et
une indexation de 'augmentation.

Consciente des défis sociétaux et environnementaux a
relever, 'UPSI s'inscrit dans les principes d'évolution de la
mobilité mais demande toutefois une bonne prévisibilité
(impact économique), une sécurité juridique (textes
clairs et justifiés) et un « level playing fields » pour tous les
acteurs.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. En décembre 2022, 'UPSI a remis ses premieres
remarques sur l'avant-projet d'ordonnance.

b. En mai 2023, IUPSI sest penchée sur l'analyse
réalisée par Bruxelles Environnement et a réuni un
groupe de travail interne pour définir un avis UPSI.

Lavis UPSI reprend les principales observations
suivantes:

- attractivité de la RBC pour les entreprises : une
diminution du nombre demplacements de
stationnement telle que visée par le CoBrACE
2.0. devrait étre pensée en méme temps que
I'amélioration de l'accessibilité de laRBC

- charge environnementale laugmentation
des montants de base doit étre raisonnable
& progressive, liee a la validité du permis
d'environnement (afin d'assurer la prévisibilité a
long terme) et non discriminatoire

- bornes de recharge : instaurer une exonération/
réduction de la charge et/ou dérogation pour les
emplacements de parking dotés d'un point de
recharge (au-dela des rations prévus par 'UE)

- parkings excédentaires : au lieu dimposer
une charge environnementale, laisser le choix
au développeur — investisseur de déterminer
lui-mméme la future affectation des parkings en
fonction de son projet immobilier

- parkings riverains : encourager la possibilité
dobtenir I'annulation/la réduction de la charge
et lassouplissement des régles daccés aux
parkings non-publics pour des riverains pendant
et en-dehors des heures de bureau

C. En juillet 2023, apreés approbation par le Conseil
d’Administration, 'UPSI a transmis sa position a
Bruxelles-Environnement.

d. En décembre 2023, la réforme a été approuvée en
1ére lecture par le Gouvernement bruxellois et une
concertation UPSI & BECI a eu lieu le 22 décembre
2023.
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6.PLAGE(PLANLOCALD’ACTIONSPOURLAGESTION

ENERGETIQUE)

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Le nouvel arrété PLAGE, entré en vigueur le 1 février
2023, amodifié l'arrété du Gouvernement de laRégion de
Bruxelles-Capitale du 14 juin 2018 relatif au PLAGE.

Le nouvel arrété vise a étendre le champ d'application de
['obligation d'instaurer un PLAGE.

Les “organismes obligataires” englobent dorénavant les
sociétés liges ou associées au sens des articles 1:20 et
1:21du Codes des Sociétés (Art. 1er, 1°). Il faudra donc que
la société « mere » intégre les surfaces occupées et/ou
en propriété de ses filiales ou des sociétés dans laquelle
elle détient une participation qui lui permet d'exercer une
influence sur les orientations choisies.

La superficie totale dun organisme obligataire est
calculée en additionnant I'ensemble des surfaces des
sociétés liges ou associées a la société meére, et il n'y a
auradonc plus gu'un seul objectif PLAGE qui sera calculé
pour 'ensemble de son parc immobilier.

Les organismes obligataires qui au 31/03/2023
comptabilisaient plus de 100.000m? ont eu l'obligation de
s'inscrire au PLAGE endéans les 12 mois.

. Actions engagées et avanceées

obtenues:

. Dés mars 2023, 'UPSI a signalé a ses membres les

nouvelles contraintes imposées par I'application du
nouvel arréte.

. Apresavoirabordéle sujetau coursdelaréuniondela

Commission Technique & Durabilité (05/04/2023) et
de la Commission Affaires juridiques & européennes
(31/05/2023), il sest avéré que de nombreux
membres UPSI étaient confrontés a des problemes
dinterprétation lies a lapplication de [larrété
modificatif entré en vigueur le 1er février 2023.

. Enjuin 2023, TUPSI a interrogé tous ses membres

pour connaitre leurs retours d'expérience, en vue
dorganiser une session Q & A avec Bruxelles
Environnement.

. Le 20 octobre 2023, une session dinformation a

été organisée par Bruxelles-Environnement, avec
la collaboration de 'UPSI, concernant les modalités
pratiques de l'arrété modificatif PLAGE.

. Fin 2023, le procés-verbal de la réunion du 20

octobre a été envoyé aux membres de I'UPSI,
reprenant les réponses de Bruxelles Environnement
aux questions posées / discutées lors de l'interaction.



1. CHARGES D’'URBANISME

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

. obtenues :
Dans le but d'augmenter la production de logements

publics, le Gouvernement de la Région bruxelloise prévoit a. LUPSI a été invitée par le Ministre-Président R.

non seulement une indexation des charges d'urbanisme Vervoort et par les Secrétaires d’Etat en charge
(minimum 80€/m? sur 'ensemble du territoire), mais respectivement de urbanisme et du logement, afin
également une forte augmentation des montants de base de remettre un avis sur les charges d'urbanisme en
et une application rapide de laréforme. Région bruxelloise.
La Région compte adapter les montants par secteur Lors de ces entretiens, 'UPSI a plaidé pour
statistique, sur base de 3 critéres socio-économiques:: - pasdindexation de maniere rétrospective
- lenombre de batiments - période transitoire d'au moins 4 ans
- ladensité de la population - entrée envigueur progressive
- lavaleur du foncier - prévisibilité: identifier par commune le besoin
/laréalisation de logements encadrés ou
conventionnés

- garder le choix: paiement de la charge ou
réalisation en nature

- non-cumulation: réalisation de logements
encadrés ou conventionnés + travaux
d'infrastructure

A noter que dans ses pourparlers, 'UPSI a toujours
attiré l'attention des autorités sur « 'abordabilité » des
logements car in fing, les charges sont répercutées
surle client final.

b. En avril 2023, 'UPSI a remis sa prise de position au
Cabinet.

C. En septembre 2023, le Cabinet de la Secrétaire
d'Etat Ans Persoons s'est penché sur une adaptation
des montants de base, sur une indexation et sur des
mesures transitoires mais aucun consensus na été
obtenu au niveau politique.

d. Fin2023, laréforme des charges d'urbanisme n'apas
encore abouti.
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8.BORNESDERECHARGESVEHICULESELECTRIQUES
DANS PROJETS IMMOBILIERS

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Dans le cadre dune transposition partielle de la
réglementation européenne sur la PEB et sur l'efficacité
énergétique et dans le contexte d'une transition vers une
utilisation accrue de véhicules électriques au détriment
des véhicules a motorisation thermique, la Région de
Bruxelles-Capitale a promulgué un arrété déterminant les
ratios de points de recharge dont chaque parking existant
et nouveau doit disposer, l'arrété est entré en vigueur le
13 novembre 2022.

A partir du 1¢ janvier 2025, les titulaires d'un permis
denvironnement relatif a un parking (en plein air ou
couvert) seront tenus d'installer un nombre minimum
de points de recharge, en fonction du nombre
autorisé de places de parkings prévu dans leur permis
d'environnement. Lobligation vaut tant pour les parkings
publics que non-publics.

Anoterégalementquelarrétédéterminedesprescriptions
de sécurité applicables aux parkings disposant de points
derecharge.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. Enavril 2023, la Commission Technique & Durabilité
de I'UPSI a invité des représentants de Bruxelles
Environnement et du gestionnaire du réseau Sibelga.
La stratégie du Gouvernement bruxellois a été
largement exposée aux membres (décarbonisation
du transport en RBC, opérationnalisation du
déploiement des bornes, ratios et sécurité et
facilitation de la communication) et Sibelga a
apporté des éclaircissements sur les objectifs de ses
guidelines concernant les prescriptions techniques
sur le raccordement des bornes au réseau de
distribution.

b. En septembre 2023, Bruxelles Environnement a
souhaité rencontrer des représentants du secteur
immobilier, en particulier des développeurs et des
propriétaires de parking, pour discuter de

- linstallation de bornes de recharge dans les
parkings

- lapossibilité d'ouvrir ces bornes de recharge au
public

- les freins et difficultés du secteur en ce qui
concerne le déploiement des bornes de
recharge sur les terrains privés

C. Le 3 octobre 2023, Bruxelles Environnement a
rencontré pour la premiére fois le secteur concernant
le déploiement de bornes de recharge dans les
parkings semi-publics.

Pour l'avenir, Bruxelles Environnement envisage une
approche structurée en tant que facilitateur.



9. NORMES SECURITE, SALUBRITEET EQUIPEMENTS

DE LOGEMENTS

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Dans le cadre de sa représentation au sein du Conseil
Consultatif du Logement, 'UPSI a été informée d'un
projet darrété déterminant des nouvelles exigences
élémentaires en matiere de sécurité, de salubrité et
d'équipement de logements. Lentrée en vigueur du
nouvel arrété est prévue pour janvier 2026.

B.

a.

Actions engagées et avanceées
obtenues :

En septembre 2023, 'UPSI a analysé le projet
darrété, en concertation avec les membres de sa
Commission Technique & Durabilité, et a formulé
plusieurs observations.

Fin 2023, 'UPSI a remis ses observations &
propositions au Cabinet de la Secrétaire d’Etat
Ben Hamou. Ces observations ont également été
discutées lors d'un entretien avec la Secrétaire d'Etat
le 25 octobre 2023.
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10. DROIT DE PREEMPTION GENERALISE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Pour mémoire : outre le droit de préemption spécifique
qui existait déja en RBC, la Région a préparé en 2022
un avant-projet d'ordonnance prévoyant un droit de
préemption généralisé : pour chague bien immeuble
> 750 m? et pour chaque terrain > 500 m?, les notaires
devaient informer les acteurs publics qui bénéficieraient
dun droit de préemption par rapport aux autres
candidats-acquéreurs.

Le Conseil d’Etat a estimé gu'il n'y avait pas atteinte au
droit de propriété.

B.

a.

Actions engagées et avanceées
obtenues :

LUPSI & le SNPC & la CCB-C et I'lPI se sont
fermement opposés a lavant-projet d'ordonnance
pour les raisons suivantes :

- champ dapplication trop large -> dérives
possibles

- impact négatif sur la dynamique de construction
delogements

- impact négatif sur la dynamique de partenariat
positive entre secteur public et acteurs privés

- pasde respect du principe de proportionnalité

A noter que ce principe de droit de préemption
est déja appligué dans plusieurs pays européens
(Allemagne, France, Luxembourg, Malte, Norvege
et Portugal).

Lavant-projet d'ordonnance a été approuvé au
Conseil des Ministres le 16 février 2023.

Tout au long de l'année 2023, 'UPSI a insisté pour
obtenir le projet de texte afin de pouvoir juger
de limpact sur le secteur. Lentrée en vigueur de
l'ordonnance est prévue pour janvier 2024.



11. DROIT DE PREFERENCE DU LOCATAIRE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

obtenues :
En juillet 2023, la Commission Logement du Parlement

bruxellois sest penché sur un projet dordonnance qui a. Apres avoir pris connaissance de ce projet

vise a donner la priorité aux locataires pour la vente du dordonnance, 'UPSI, Federia, la CIB et le SNPC,

logement dans lequel ils sont domiciliés. respectivement  associations  professionnelles
pour les promoteurs et investisseurs, pour les
professionnels de limmobilier francophones et
néerlandophones et pour les propriétaires et
copropriétaires, ont adressé un courrier et une note
juridique a la Secrétaire d’Etat Ben Hamou pour
manifester leur vive inquiétude.

Les associations professionnelles ont dénoncé
notamment

- une atteinte aux droits de propriété du bailleur/
propriétaire : création d'un obstacle du résultat de
vente le plus optimal

- une atteinte aux droits Iégitimes des acheteurs
initiaux d'un bien immobilier

- unralentissement et une perturbation du marché
immobilier en RBC, déja en chute libre par le biais
de périodes consécutives de notification de droit
de préférence et une interférence non-définie
avec le droit de préemption général en faveur des
administrations et également envisagée en RBC

- des dispositions juridigues peu claires,
inapplicables et méme contradictoires

b. Lordonnance a été votée en séance pléniere le 19
septembre 2023 et devrait entrer en vigueur le ler
janvier 2024.
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1. SDT (SCHEMA DE DEVELOPPEMENT DU TERRITOIRE)

A. Contexte et Priorités de 'UPSI : B. Actions engagées et avancées

" obtenues :
Rappelons que le Gouvernement wallon, par son arrété

du 9 février 2022, avait retiré le SDT et décidé de le revoir. a. Lors de sa réunion du 23 mai 2023, le Groupe de

Le but des autorités était de mieux articuler le nouveau travail Wallonie a défini les demandes & priorités

SDT, le PIC (Permis Implantation Commerciale) et le de I'UPSI a introduire dans le cadre de lenquéte

CoDT (Code du Développement Territorial). publique, a savoir:

Le projet de nouveau SDT a été adopté en 2¢m |ecture 1. Nécessité de clarté quant aux termes utilisés -

parle Gouvernement wallon et soumis aenquéte publique interprétation de densité;

du30 mars au 14 juillet 2023. 2. Adaptabilité dans le temps des zones (hors)
centralité;

3. Réalisation des schémas de développement
communaux: soutien des communes -
évaluation du processus de mise en oeuvre

4. Neécessité de développer des modeles de
compensations pour les zones qui ne seront plus
urbanisables al'avenir ou le seront moins que par
le passé

5. Nécessité de prendre en compte les SOL déja
entamés dans la définition des centralités

6. Améliorer lagestiondesrecours

7. Développer des mesures fiscales pour inciter
au développement d'immobilier abordable en
centralité

8. Gestiondes «chargesd'urbanisme », notamment
dansles centralités

9. Développer des solutions juridiques pour
construire la ville sur la ville

10. Transition énergétique: progressivité et visibilité
de niveaux d'exigence

11. Révisions du plan de secteur: flexibilité en
adaptation et régime d'indemnisation

12. Activation des fonciers disponibles: fonciers
publiques - friches - biens a valeur patrimoniale

b. Les observations de 'UPSI ont été rédigées suite a
la réunion du Groupe de travail Wallonie du 23 mai
2023. Un avis UPSI & Embuild Wallonie a été remis
dans le cadre de I'enquéte publique, ainsi gu'un avis
UPSI&BLSC.

Anoter queles observations UPSI & Embuild Wallonie
et BLSC ont également été intégrées dans l'avis de
'UWE.

C. Enseptembre 2023, les autorités se sont penchées
sur le dépouillement des avis remis dans le cadre de
I'enquéte publique.

LUPSI continuera a suivre le sujet avec attention en
2024,






2. REFORME DU CODT

(CODE DU DEVELOPPEMENT TERRITORIAL)

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Le premier Code de Développement du Territoire
est entré en vigueur en 2017. Globalement, le CoDT
représentait une avancée significative par rapport aux
codes précédents. Toutefois, des ameéliorations et
des précisions devaient étre apportées au texte afin
d’améliorer son application dans les villes & communes
du territoire wallon.

La réforme du CoDT a été lancée par le Gouvernement
wallon en 2022 et un projet a été approuvé en 3eme
lecture fin septembre 2023.

Les 5 volets de la réforme du CoDT portent sur les points
suivants:

- adapter le CoDT aux objectifs de réduction de
I'étalement urbain

- ameéliorer les outils et optimiser la gestion du territoire

- rendre ladélivrance des permis et des certificats plus
efficiente

- réformer le régime des charges d'urbanisme

- intégrer le permis d'implantation commerciale

B. Actions engagées et avanceées
obtenues :

a. En mai 2023, 'UPSI a organisé une réunion de son
Groupe de travail Wallonie afin d'examiner le projet de
texte approuveé en 2eme lecture.

Les remarques & propositions des membres ont
porté sur

- la possibilité d'introduire des périmétres de droit
de préemption (>50 ares)

« lamise enactivité de ZACC dansles centralités si
>2ha

- les modifications du régime des charges
d'urbanisme (exécutées obligatoirement en
numéraires avant le début des travaux: quid
aspect réglementaire ? quid des montants ?)

b. En octobre 2023, 'UPSI a analysé le projet de

texte approuvé en 3éme lecture et a relevé 5 points
problématiques:
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1. Lintroduction dun taxe annuelle
communale sur les parcelles non baties
situées en centralités: impact négatif sur
le prix du foncier et donc également sur le
cout de I'immobilier en zone centralité, qui
subira déja une pression importante suite
aladoption envisagée du SDT

2. Droit de préemption en centralité: la
définition et le périmeétre de « centralité »
esttropvague

3. Charges d'urbanisme: insécurité juridique
par rapport au principe d'affecter 40% de
la valeur de la charge au logement d'utilité
publigue (pour tout projet de création d’au
moins trente logement neufs); nécessité
d'unarrété d'exécution plus précisetd’'une
période transitoire suffisamment longue

4. Implantations commerciales: l'application
immédiate des centralités et mesures
du SDT aux permis commerciaux est
juridiguement problématique a la lumiére
delajurisprudence du Conseil d'Etat;

5. Absence dun régime adéquat de
compensation du fait des dépréciations
provenant de la délimitation des
centralités.

C. Fin 2023, ITUPSI a communiqué au Ministre

W. Borsus et a la Commission parlementaire
plusieurs analyses concernant le CoDT
approuvé en 3¢ lecture::

- une analyse UPSI concernant les points
juridigues du CoDT

- une analyse commune UPSI & BLSC
concernant l'impact de la réforme du
CoDT surlesimplantations commerciales

- une analyse commune UPSI & Embuild
Wallonie  concernant les  charges
d'urbanisme (objectifs et propositions su
secteur)

. Le Parlement wallon a approuvé un texte

définitif en décembre 2023. Il n'a pas encore
été publié au Moniteur Belge a la cléture
de ce rapport annuel. LUPSI organisera un
séminaire sur la réforme du CoDT le 19 février
2024, avec la collaboration de Me M. Delnoy
(Explane).



3.LOISURLACONSERVATIONDELANATURE(LCN)

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

En septembre 2023, 'UPSI a pris connaissance de obtenues :

la proposition de Loi sur la Conservation de la Nature Dans le cadre de l'enquéte publique qui a eu lieu

(LCN) et de I'élaboration d'une carte Réseau Ecologique jusquau 2 octobre 2023, 'UPSI a transmis ses

Wallon (REW). observations par le biais de I'Union Wallonne des
Entreprises (UWE).

A noter que cette carte a pour objectif de documenter

I'intérét biologigue du territoire wallon, en complément du Les principales remarques de 'UPSI ont porté sur

réseau Natura 2000.

- |'opposition au droit de préemption

« ledegré de détail et I'échelle de la carte REW

« leffet cumulatif avec le projet SDT

« la demande de précision concernant les effets
juridiques d'une localisation dans les différents
types de zones définies par la carte REW

« labsence de mesures transitoires et la demande
d'une entrée en vigueur progressive.

A noter que la carte ne sera disponible que lors de la
troisieme lecture du projet de décret.

Fin 2023, il est prévu que l'enquéte publique soit
organisée vers décembre 2025 - janvier 2026.

LUPSI suivra le sujet avec attention.
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4. ELECTROMOBILITE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Un arrété du Gouvernement wallon du 11 janvier 2023
modifiant l'arrété du Gouvernement wallon du 15 mai 2014
portant exécution du décret du 28 novembre 2013 relatif a
la performance énergétique des batiments a été publié au
MB le 17 mars 2023.

Cenouvel arréte

- insére un chapitre consacré al'électromobilité

- impose, en substance, lors de la construction d'un
nouveau batiment résidentiel ou non résidentiel
comprenant plus de dix emplacements de
stationnement ou lors de la rénovation importante
dun tel batiment, linstallation soit de points de
recharge pour veéhicules électriques, soit dune
infrastructure de raccordement, afin de permettre
ultérieurement l'installation de points de recharge.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

LUPSIn‘apasété consultée enamont de lapréparationde
l'arrété du1tjanvier 2023 etaenvoyé unflash d’'information
asesmembresle 17 mars 2023.




5. REGLEMENTATION PEB
(PERFORMANCE ENERGETIQUE BATIMENTYS)

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

o . . . obtenues :
Enjuin 2023, 'UPSI a pris connaissance de 'avant-projet

de décret et du projet d’arrété du Gouvernement wallon a. Apres analyse des deux projets ci-dessus

modifiant respectivement le décret du 28 novembre mentionnés et en collaboration avec Federia, 'UPSI
2013 et l'arrété du 15 mai 2014 relatifs a la performance aremis ses observations aux autorités compétentes,
énergétique des batiments. notamment concernant les points suivants :

« Obligation de disposer d'un certificat PEB en
cas de vente ou de location: pour sécuriser les
transactions immobilieres et démontrer gu'une
amende administrative ne peut étre infligée, il
faudrait stipuler gu'une déclaration sera reprise
dans le compromis de vente / convention de bail
confirmant la réception du certificat PEB.

« Exigences de rénovation du parc de batiments
& transition énergétique: si 'amélioration du
parc immobilier est indéniable, 'UPSI demande
toutefoisde prévoirundélaid’avis supplémentaire
pour arriver a répondre aux exigences liées a
la rénovation énergétique. LUPSI demande
également de prévoir des incitants (financiers,
fiscaux,.) a défaut de sanctions, ceci afin de
prévoir des mesures économiquement et
socialement soutenables en tenant compte de la
réalité du terrain en Wallonie

« Sanctions: dans le cadre de la rénovation
énergétique et des travaux a devoir réaliser
pour répondre aux exigences, 'UPSI demande
de prévoir des dérogations aux respects des
exigences PEB.

b. Le 18 octobre 2023, une réunion UPSI & Federia
et FedNot a eu lieu par Teams avec le Cabinet du
Ministre Ph. Henry.

C. Ennovembre 2023, le CESE (Conseil Economique,
Social et Environnemental), dont TUPSI est membre,
a remis un avis sur les avant-projets de décret et
darrété du Gouvernement wallon concernant les
obligations de rénovations.

L'UPSI continuera a suivre le sujet en 2024.
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1.DECRETSURLESINSTRUMENTS (INSTRUMENTENDECREET)
ET DECRET ZONES DE RESERVE D’HABITAT

(WOONRESERVEGEBIEDEN)

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Le 23 février 2022, le Gouvernement flamand avait
déja conclu un accord sur le « bouwshift ». Cet accord
politique comprenait dune part une adaptation de la
réglementation en matiére de dommage lié a la
planification par le biais d'un décret sur les instruments
(Instrumentendecreet); dautre part, I comprenait
une réglementation relative aux perspectives de
développements dans les zones d'extension d’habitat.

Revendications essentielles de 'UPSI :
1. pas de taxation sur le rendement territorial
2. indemnisations pour les dommages résultant de la
planification spatiale basées sur la valeur vénale
3. « level playing field » entre développeurs privés et
publics.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. Lévolution législative du décret « bouwshift »
(projet de « Instrumentendecreet » et proposition
du « Décret zones dextension d’habitat) a été
suspendue suite au courrier que 'UPSI| a adressé
le 2 février 2021 aux membres de la Commission
Aménagement du Territoire du Parlement pour
demander des amendements sur divers points.

Les 3 revendications essentielles de 'UPSI ont
été reprises dans laccord du Gouvernement
concernant le bouwshift.

b. Entretemps, le « Instrumentendecreet » ainsi
que la proposition du « décret zones d'extension
d’habitat » ont été définitivement approuvés par le
Parlement flamand en 2023.

Fin 2023, IUPSI attend larrété dexécution
concernant spécifiguement la réforme de la
réglementation en matiere de dommages de
plans.

LUPSI continuera a suivre le sujet en 2024.



2. TRAITEMENT DES CONFLITS EN MATIERE DE
DELIVRANCE DE PERMIS ET DES RECOURS

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

, . : " obtenues :
De maniére générale, 'UPSI plaide pour que le délai

des procédures de recours en matiere de délivrance de a. LUPSI a préparé plusieurs propositions pour

permis soit traité plus rapidement. améliorer certains points ; ces propositions ont été
reprises dans le Memorandum UPSI 2024 pour la
Bien que I'UPSI apprécie les efforts des autorités Région flamande.

flamandes, force est de constater qu'il faut en moyenne un
an pour que le « Conseil des conflits des permis » (RvvB) b. LUPSI a souligné la nécessité dagir sur ce

se prononce au sujet desrecours. point lors de diverses réunions de comités de

concertation et notamment au VBOC (Vlaams
Les plaignants peuvent méme se pourvoir en cassation Bouw Overleg Comité) ; 'TUPSI a également fait
devant le Conseil d’Etat, ce qui peut prendre encore un quelques propositions stratégiques au sein du «
an. Vlaamse Bouwagenda ».

C. Entretemps, plusieurs juges supplémentaires
ont été engagés au sein du « Conseil des conflits
des permis » (Rvvb). Certaines modifications
décrétales ont été instaurées, mais la
problématique n'est pas résolue. LUPSI a insisté
pour que le délai de traitement des permis soit
ramené a 6 mois, aulieud'unan.

LUPSI suivra le sujet en 2024.
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3. TAXATION DU RENDEMENT TERRITORIAL

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

LUPI a constaté en 2020 que le Gouvernement flamand
souhaitait instaurer une taxe sur le rendement territorial
en Région flamande. Le Gouvernement a défini
les principes dans un projet de décret — dit «
Instrumentendecreet » - qui a été introduit au Parlement
flamand le 24 janvier 2020 pour discussion et vote.

Par le biais de ce projet de décret, la création de
constructions supplémentaires (par ex. augmentation
de densité, de profondeur, de hauteur) suite aux plans
d'aménagement du territoire a été soumise a une taxe
obligatoire de 25 a 50 % sur la plus-value estimée, soit
la difféerence entre la valeur avant la modification du
plan daménagement de territoire et celle aprés ladite
modification. Cette plus-value serait calculée par parcelle,
par une Commission territoriale qui établirait un rapport
d’évaluation de la plus-value. Si la plus-value est estimée
aplus de 250.000 €, une taxe de 50% estimposée.

Il va de soi qu'une telle mesure disproportionnelle mine
compléetement les bonnes intentions en matiére de
rendement territorial et qu'en pratique, elle aura méme un
effet contre-productif.

fl ulill L
I mlu““‘-ln
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. Actions engagées et avanceées

obtenues:

. Outre ses actions engagées précédemment, 'UPSI

a continué a exposer son point de vue a diverses
reprises.

. Suite aux diverses interventions de 'UPSI, le projet

d«Instrumentendecreet » a été suspendu en 2021
en Commission parlementaire.

. Entretemps, le projet de décret a été fortement

amendé par les parlementaires des partis de la
majorité en 2022.

I nest plus question de taxation sur le
rendement territoria, méme dans la version du
« Instrumentendecreet » approuvée définitivement
en2023.







4. SIMPLIFICATION PROCEDURE PERMIS ET
REGLEMENTATION IMPACT ENVIRONNEMENTAL

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

. . . obtenues :
LUPSI plaide depuis de nombreuses années pour une

simplification en matiere de droit de I'environnement. a. La Ministre Z. Demir a entendu l'appel de 'UPSI
pour une simplification. Le 11 février 2022, le
Gouvernement flamand a adopté les 3 notes
conceptuelles suivantes:

a. Note Décret permis denvironnement

Un des objectifs principaux est de davantage
simplifier, améliorer et accélérer les procédures. La
note sappuie sur le rapport d’évaluation du décret
Permis d’Environnement réalisé par IDEA Consult (voir
rapportannuel UPSI 2021).

Sur base de cette note conceptuelle, le
Gouvernement flamand a approuvé un projet de
décret en 2023. A I'heure de la cléture de ce rapport
annuel, le projet de décret ma pas encore été
approuve par le Parlement flamand.

b. Note Modernisation du rapportimpact
environnemental

Le Gouvernement flamand veut continuer a se
pencher sur la modernisation du rapport impact
environnemental en Région flamande. Il souhaite
simplifier et optimaliser 1a ou cela est possible.

Sur base de cette note conceptuelle, le
Gouvernement flamand a approuvé un projet de
décret en 2023. A l'heure de la rédaction de ce
rapport annuel, le projet de décret n'a pas encore été
approuve par le Parlement flamand.

c. Note Arrété Environnement

L « Arrété Environnement » serait une nouvelle
procédure par laguelle un changement d'affectation
et une demande de permis pourraient étre jugés et
décidés enméme temps, dans le respect desintéréts
et des droits des parties prenantes.

Sur base de cette note conceptuelle, le
Gouvernement flamand a approuvé un projet de
décret en 2023. A l'heure de la rédaction de ce
rapport annuel, le projet de décret n'a pas encore été
approuve par le Parlement flamand.

Par la biais du « Bouwagenda flamand », 'UPSI est
étroitement associée au développement de ces
projets de décrets et elle suivra le sujet avec attention
en2024.



5. ZONES D’EXTENSION D’HABITAT

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

LUPSI sinquiete quant a la suppression de zones
dextension dhabitat et de zones dhabitat sans
compensation planologique et financiére.

B.

Actions engagées et avanceées
obtenues :

Pour mémoire, le 20 juillet 2018, le Gouvernement
flamand avait adopté un avant-projet de décret
visant a empécher les lotisseurs et développeurs
immobiliers de développer directement des zones
dextension d’habitat via des développements
d’habitations groupées ou via accord de principe
(PRIAK). Ce projet de décret na finalement pas été
voté avant les élections de mai 2019.

Entretemps, les partis de la majorité ont introduit au
Parlement flamand en 2022 une nouvelle proposition
de décret relatif aux réserves de zones d’habitat,
dans lintention de protéger les zones d'extension
d’habitaten Région flamande jusque 2040. Certaines
libérations pourraient étre possibles, mais celles-ci
devraient étre décidées par le Conseil communal.

En principe, les promoteurs privés ne pourraient plus
développer directement ces zones. Les sociétés de
logement social ne pourraient plus bénéficier d'un
régime de faveur, leurs terrains en zones d'extension
d’habitat seraient également protégeés.

LUPSI aréagiaces mesures et signalé le probléeme a
la Commission parlementaire.

Entretemps, cette proposition de décret a éte
définitivement approuvée en 2023 par le Parlement
flamand.

LUPSI slinquiete quant a la réserve effective de
terrains en Région flamande, surtout que de plus
en plus de communes instaurent des pauses a
la construction, non seulement dans des zones
dextensions d’habitat mais également dans des
zones d’habitat non construites.
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6.PLANSSTRATEGIQUESPROVINCIAUXD’AMENAGEMENT
SPATIAL (« PROVINCIALE BELEIDSPLANNEN RUIMTE »)

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

obtenues :
Le Code flamand de 'aménagement du territoire (VCRO)

prévoyait initialement une base décrétale pour définir les a. En collaboration avec Embuild, 'UPSI a analysé

plans daménagement sur trois niveaux de compétence les projets de plans provinciaux d'aménagement
(Région, Provinces et Communes, avec possibilité de spatial. Pendant les périodes d'enquéte publique, des
planification intercommunale) en remplacement des réclamations communes UPSI & Embuild ont chaque
plans structurels daménagement du territoire. fois été introduites. Au cours de I'été 2023, la Province
de Flandre orientale a décidé de retirer son projet de
En 2023, toutesles Provinces, saufla Flandre occidentale, plan. En octobre 2023, ceci n'est pas encore le cas
avaient déja un projet de plan provincial daménagement pour les autres Provinces.
spatial.

b. LUPSI sinquiete dune stratégie provinciale
d'aménagement spatial trop stricte, qui pourrait
mener a une limitation, voire a une interdiction de
réaliser des lotissements, des logements groupés et
desimmeubles a appartements.




7. REGLEMENT SUR L’ACCESSIBILITE

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Le 17 février 2023, le Gouvernement flamand a approuvé
la note conceptuelle relative a ladaptation de la
réglementation concernant l'accessibilité des batiments
publics.

En résumé, cette note conceptuelle signale que la
réglementation actuelle sera améliorée et simplifiée pour
faciliter une meilleure accessibilité aux batiments publics;;
cafés, restaurants, magasins, bureaux, hotels, partout ou
le public peut accéder.

De maniere générale, il y aura une accréditation des
rapporteurs sur laccessibilité, un rapport d'accessibilité
obligatoire pour chague demande de permis

denvironnement dans le cadre de la composition
du dossier, un renforcement d'Inter-Vlaanderen, un
ajustement substantiel du reglement d'urbanisme actuel
et une application plus stricte.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. LUPSI, parlebiaisdelaPrésidente de sa Commission
Développeurs d'immobilier résidentiel, a été invitée
en 2023 a une concertation avec l'autorité flamande
dans le cadre de la réalisation du nouveau reglement
sur l'accessibilité.

A T'heure de la cléture de ce rapport annuel,
aucun nouveau réglement sur laccessibilité n'est
disponible.




8. LOCATIONS CONVENTIONNEES -
REALISATION DE LOGEMENTS LOCATIFS
ABORDABLES & SOCIAUX

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

. . . obtenues :
LUPSI plaide depuis de nombreuses années pour que les

promoteurs privés aientla possibilité de mettre davantage a. Pour mémoire: en 2022, le Ministre des Finances

de logements locatifs abordables sur le marché M. Diependaele avait invité 'UPSI a participer a
une réflexion concernant une nouvelle proposition
relative a laugmentation de l'offre de logements en
Région flamande - principalement logements locatifs
abordables et sociaux - avec l'aide de promoteurs et
d'investisseurs privés. Il sagit de la réglementation
«|ocation conventionnée ».

Les axes principaux de la proposition peuvent étre
résumes comme sulit :

- projets mixtes: systeme par lequel les
investisseurs prives pourraient recevoir un
avantage sous forme de bonification d'intérét
pour la réalisation de projets locatifs mixtes:

- minimum 1/3 logement social

- minimum 1/3 logement abordable

- maximum 1/3 au choix

- systéme de financement équilibré :

- bonification d'intérét en guise de
compensation pour les conditions au niveau
desloyers

- garantie d'unrendement conforme au
marché

b. Courant 2023, les propositions susmentionnées ont
été traduites dans un projet de décret. LUPSI a attiré
l'attention sur un point particulierement important,
a savoir que la possibilité de prévoir des logements
locatifs sur plan n'est pas prévue (d'ou le propriétaire
foncier privé vend ses logements sur plan a un
investisseur qui, parallelement, conclut d'importants
baux locatifs avec des sociétés de logements). Il est
trés regrettable que ce point important nait pas été
réglé dans laréglementation définitive.







9. GEL INDEXATION DES LOYERS -

FIN EN OCTOBRE 2023

A. Contexte et Priorités de I'UPSI :

Selon 'UPSI, il estimportant qu'il y ait un équilibre durable
entre les droits et les devoirs des locataires d'une part, et
des bailleurs d'autre part.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

Le Gouvernement flamand a gelé les loyers des
logements les plus énergivores pour 1 an: du 1¢" octobre
2022 au 30 septembre 2023 inclus.

Depuis le 1¢" octobre 2023, une indexation des loyers est
a nouveau possible pour les logements sans Certificat
de Performance Energétique ou avec un label D, E et F,
moyennant formule adaptée.




10. «tHABITERDANS SAPROPREREGION » OU
« WONEN IN EIGEN STREEK »

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Le décret « Habiter dans sa propre Région » ou « Wonen
in eigen streek » (WIES) a pour objectif de donner un
instrument aux autorités locales des communes les
plus chéres pour aider la population locale moins aisée
a acquérir leur propre logement. LE 21 juin 2023n le
Gouvernement flamand a adopté le décret « WIES ». Le
décret est donc définitif et a été publié au Moniteur Belge
le 4 ao0t 2023.

B.

a.

Actions engagées et avanceées
obtenues :

Le Gouvernement flamand a approuvé le projet
darrété d'exécution.

A la date de cldture de ce rapport annuel, le cadre
réglementaire n'est pas encore opérationnel. LUPSI
pense que peu dautorités locales vont mettre le
décretenceuvre.

Le sujet continuera a étre suivien 2024.
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11. PROBLEMATIQUE DES NITRATES

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Pour mémoire : pour réconcilier économie et nature,
la Région flamande se penche depuis 2014 sur une «
approche programmeée des nitrates » (Programmatische
Aanpak Stikstof — PAS). Le PAS est un systeme de
comptabilisation des rejets de nitrates, qui définit le
volume de pollution encore disponible et a pour but de
participer a la réalisation des objectifs de maintien (IHD)
des « zones spéciales protégées » (ZSP) par I'Europe
(dites zones Natura 2000).

En attendant une réglementation définitive, I'ancienne
Ministre de I'Environnement Joke Schauvliege (CD&V)
a instauré un systéme temporaire avec des seuils. Une
activité qui produit moins de 5 % du niveau critique
admis pour les zones spéciales protégées (ZSP) peut
étre autorisée. Cest ainsi quau cours des années
précédentes, des étables, des usines, des nouveaux
réseaux routiers ou des quartiers d’habitation ont été
construits a proximité des zones spéciales protégées
(ZSP), méme si la pression globale des nitrates était
largement dépasseée.

Par le biais de divers arréts, le « Conseil pour les conflits de
permis » (RvvB) a déclaré cette approcheillégale.
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B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. Le 10 mars 2023, le Gouvernenment flamand a
conclu a un accord concernant la problématique
flamande des nitrates : une « approche programmeée
des nitrates » (Programmatische Aanpak Stikstof -
PAS).

b. Un nouveau cadre d'évaluation des permis a été

notamment proposé. Un cadre décrétal a été soumis
par quelques partis de la majorité au Parlement a
I'été 2023. De nouveaux seuils ont été introduits
pour évaluer les demandes de permis:

« en ce qui concerne les émissions d'ammoniac
(NH3), en particulier dans I'élevage intensif et la
transformation du fumier, un seuil de 0,025% a
été introduit en-dessous duquel les demandes
de permis peuvent étre approuvées

« pour les émissions doxydes dazote (NOX),
en particulier dans le secteur industriel et des
transports, la Région flamande applique déja un
seuil minimum de 1%. Ce seuil reste le méme.

En novembre 2023, la proposition de décret n'a pas
encore été approuvée par le Parlement flamand.

Le Conseil d'Etat a cependant émis un avis trés critique
sur ladite proposition de décret. Sur base de cet avis du
Conseil d'Etat, le Gouvernement flamand a revu quelques
points de la proposition; fin novembre 2023, un nouvel
accord sur les nitrates est en retranscription dans un
nouveau texte décrétal, qui n'est pas encore concrétisé a
I'heure de la cléture de ce rapport annuel.



12. PROBLEMATIQUE PFAS

A. Contexte et Priorités de I’'UPSI :

Un terrain pollué au PFAS entraine aujourd'hui beaucoup
d'incertitudes.Lesconséquencesfinancieresetjuridiques
peuvent peser lourd pour les développeurs immobiliers,
alors que dans la plupart des cas, ils nont pas provoqué
eux-mémes la pollution au PFAS et que celle-ci était déja
présente depuis longtemps quand ils ont acheté le terrain
(pollution historique). Ceci entraine l'arrét de nombreux
projets immobiliers alors que la Région flamande a
besoin dactivitts économiques et de créations de
nouveaux logements pour répondre a la crise du
logement. LUPSI plaide pour une approche pratique de la
problématique.

B. Actions engagées et avancées
obtenues :

a. Pour mémoire : TUPSI a adressé un courrier a la
Ministre Z. Demir le 12 mai 2022, pour lui faire part de
ses craintes concernantla problématique PFAS et les
conséguences pour le secteurimmobilier. La Ministre
s'est alors engageée a trouver une solution pratique.

b. Le 7 juilet 2023, le Gouvernement flamand a
approuve le cadre temporaire permettant l'utilisation
de matériaux du sol contenant des PFAS dans le
cadre du terrassement. Le cadre d’action s'applique
atousles sites, y compris la préparation des rapports
techniques et des demandes dautorisation de
terrassement. Le cadre d’action temporaire est basé
sur les recherches scientifiques du VITO.

A la date de cloture du présent rapport annuel, le
cadre d'action
opérationnel.

temporaire nest pas encore
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13. OBLIGATION DE RENOVATION (ENERGETIQUE)
DES BATIMENTS RESIDENTIELS A PARTIR DE 2023

A. Contexte et Priorités de I'UPSI : B. Actions engagées et avancées

. . . . . obtenues :
LUPSI signale depuis plusieurs années que le meilleur

gain defficacité énergétique se trouve sur le marché a. Depuis le 1er janvier 2023, il y a obligation de

secondaire. LUPSI a toujours plaidé pour une obligation rénovation pour les batiments résidentiels, d'ou
derénovation pour les acquéreurs d'unlogement existant pour les maisons unifamiliales et les appartements.
sur le marché secondaire. Les nouveaux propriétaires de logements

énergétiquement mauvais (avec label PEB E
ou F) sont obligés, endéans les 5 ans aprés leur
acquisition, de rénover énergétiquement leur
logement pour atteindre au moins le label PEB D; un
certificat de prestation énergétique devra prouver
ce niveau. Si le label n'est pas obtenu dans les délais
requis, une amende administrative allant de 500 a
200.000 EUR peut étre imposée.
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1. AFFILIATIONS EXTERNES & SIEGES

A. Au niveau européen

BUILD EUROPE

Build Europe concentre ses actions et sa réflexion sur des
enjeux sociétaux et environnementaux.

En 2023, Build Europe a tenu deux sessions de réunions::

- les8-9juinaSofia
- les18-19 octobre a Dublin

LUPSI est représentée au sein de Build Europe par
Monsieur Olivier Carrette, Administrateur Délégué
(POLICAM nv).

B. En Région de Bruxelles-Capitale

BECI (BRUSSELS ENTERPRISES COMMERCE
AND INDUSTRY)

Depuis plusieurs années, 'UPSI est membre de BECI
(Brussels  Enterprises Commerce and Industry), au
méme titre qu'elle est affiliée a 'TUWE en Région wallonne
etau VOKA en Région flamande.

CONSEIL CONSULTATIF DU LOGEMENT DE LA
REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

LUPSI siege au sein du Conseil Consultatif du Logement
depuis fin 2011 et y est représentée depuis avril 2023
par Madame Katrien Kempe; 'UPSI communique ainsi
régulierement ses avis, suggestions et propositions sur
les sujets traités par cette instance.

CONSEIL ECONOMIQUE ET SOCIAL DE LA
REGION DE BRUXELLES-CAPITALE (CESRBC) -
BRUPARTNERS

Depuis 2016, 'UPSI est présidente de la Commission
Logement au sein du Conseil Economigue et Social.

Madame Katrien Kempe, Administrateur UPSI, assure la
fonction de Présidente de cette commission.

Grace a cette représentation, 'UPSI :
a. propose des « avis d'initiative » concernant tout type

de sujets (problématiques) liés(es) au logement en
RBC:
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b. est obligatoirement consultée a chaque fois que
le Gouvernement bruxellois s'adresse au Conseil
Economique et Social afin d'obtenir un avis officiel
surun projet de loilié aulogement en RBC.

AGENCE BRUXELLOISE POUR LENTREPRISE
(ABE) ET CITYDEV

Gréace a son accord de collaboration avec BECI, TlUPSI a
obtenu un mandat pour '’Assemblée générale de 'ABE et
de CityDev.

C. En Région flamande

VOKA (VLAAMS ECONOMISCH VERBOND -
KAMER VAN KOOPHANDEL)

Depuis plusieurs années, 'UPSI et VOKA collaborent de
facon positive et constructive pour des matiéres qui intér-
essent les deux organisations. LUPSI participe réguliére-
ment et avec intérét aux réunions du groupe de travail
« Aménagement du territoire » de VOKA.

D. En Région wallonne

UWE (UNION WALLONNE DES ENTREPRISES)

Dans le cadre de son affiliation a 'TUWE et en
collaboration avec Embuild Wallonie, 'UPSI participe ade
nombreuses réunions de la Commission Cadre de Vie.

POLE LOGEMENT DU CESE WALLONIE (CONSEIL
ECONOMIQUE, SOCIAL ET ENVIRONNEMENTAL)

Par sa représentation dans le Péle Logement du CESE,
'UPSI, par la voix de Madame Katrien Kempe, commu-
nigue ses observations et propositions.

CAP CONSTRUCTION

Le cluster CAP Construction est un réseau d'entreprises
reconnu par la Région wallonne, actif dans le secteur de
la construction durable et rassemblant tout type d'acteur
de la construction. Depuis 2019, le cluster a ouvert ses
portes aux acteurs immobiliers et 'UPSI a conclu un
accord de partenariat avec CAP Construction. Madame
Katrien Kempe, Administrateur permanent de I'UPSI,
a été nommée Administrateur de CAP Construction
et a participé a de nombreuses activités relatives a la
promotion & transactions immobilieres et a la gestion des
biens.
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EN ASSURANCES CONSTRUCTION \\ k
Besoin d’une assurance construction ? ' %
Soyez tranquille, CEA BELGIUM est la. ‘
Nos experts conseillent les architectes, bureaux \

d’'études, promoteurs immobiliers et autres
professionnels de la construction de fagcon
indépendante et personnalisée. Et ils se chargent
aussi de la partie administrative du travail.

BUILDING —
CONFIDENCE ...cucoummen

Building confidence, telle est
la promesse que nous vous faisons.

ASSURANCE RC Chez CEA BELGIUM, nous sommes en effet plus
que des courtiers. Nous sommes des guides.

LA LOI BREYNE Notre expertise, nos conseils indépendants et
personnalisés vous aideront a trouver votre

ASSURANCE TRC chemin a travers la complexité des assurances

construction. Voici comment nous voulons

. créer une relation de confiance a long terme.
ASSURANCE DECENNALE

Pourquoi choisir CEA BELGIUM?

Nous ne vous proposons pas seulement une police, mais une police avec conseils. Nos experts font preuve
d’esprit critigue et vous aident dans votre réflexion, tout en faisant preuve de flexibilité quand c'est nécessaire.
Nous pouvons ainsi toujours vous faire une proposition adaptée et avantageuse.

() CEA UN EXPERT A VOTRE DISPOSITION
BELGIUM
Entrepét Royal +32 (0)2 761 94 00 CEA-BELGIUM.BE
Avenue du Port 86C - b118 info@cea-belgium.be

1000 Bruxelles m Suivez-nous sur Linkedin

O 00
O 00
O 00
O 00
O 00
O 00
O 00
O 00
O 00



2. ACCORDS DE COLLABORATION

COLLABORATION AVEC EMBUILD

LUPSI a un accord de collaboration avec Embuild au
niveau fédéral et a des contacts trés fréquents avec les
3 Chambres régionales (Région de Bruxelles-Capitale,
Région wallonne et Région flamande). Les organisations
se concertent pour des matiéres qui concernent leurs
membres respectifs.

COLLABORATION AVECLEBLSC

Dans le cadre de leur accord de collaboration, 'UPSI
et le BLSC (Belgian Luxembourg Council of Retail and
Shopping Centers) examinent ensemble et globalement
les problématiques liees au secteur de l'immobilier
«retail » dans les 3 Régions.

En 2016, ITUPSI et le BLSC ont fusionné leurs
commissions de travail respectives et ont mis sur pied
la « Commission Retail UPSI-BLSC-BVS » quise penche
tant sur les problemes juridiques que sur les problemes
opérationnels rencontrés par leurs membres respectifs
dans le cadre de leurs activités.

COLLABORATIONAVECLACIB

LUPSI et la CIB-Vlaanderen ont un accord de
collaboration depuis plusieurs années. Les deux
fédérations ont établi une collaboration structurelle dans
le but dinformer réciproguement leurs membres et
doptimaliser la défense de leurs intéréts.

COLLABORATION AVEC LADEB

LUPSI et 'TADEB ont un accord de collaboration depuis
plusieurs années.

Les deux fédérations ont établi une collaboration struc-
turelle dans le but dinformer réciproquement leurs
membres et doptimaliser la défense de leurs intéréts.




3. COMMUNICATION

A. WEBSITES

Le website de 'TUPSI www.upsi-bvs.be contribue a une
meilleure visibilité de I'Union a I'égard de ses membres,
des autorités et du secteur immobilier en général.

Le website www.Business2Belgium.be a été créé pour

« mettre enavant les atouts de la Belgique,
principalement en matiére d'investissements

- établir un Office Guide dans le but dattirer les
entreprises étrangeres et de les convaincre a
venir s'installer en Belgique.

Le website www.y-u-b.be, quant a lui, permet aux jeunes
du secteur immobilier de se rencontrer, d'échanger des
idées, de visiter des projets ou de communiquer avec les
réseaux sociaux.

B. EXTRANET

LUPSI réserve son Extranet pour les réunions des
Commissions et Groupes de travail; les ordres du jour de
chaqgue réunion et les documents s'y rapportant sont a
la disposition des membres des Commissions et
Groupes de travail sur cet Extranet. lls peuvent donc
sélectionner eux-mémes les sujets qui les intéressent
particulierement et imprimer les documents en vue des
réunions.

Tous les membres effectifs de [I'UPSI recoivent
un code et un mot de passe leur permettant
daccéder a tous les documents UPSI en
ligne via Tlonglet Extranet sur notre website
www.upsi-bvs.be
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D. FLASHES

En 2023, les membres de I'UPSI ont recu
systématiquement les extraits importants du
Moniteur Belge par courrier électronique ainsi que

toutes les nouvelles intéressantes et importantes
relatives au secteur immobilier.

Ci-dessous un récapitulatif des «flashes » envoyés en 2023

Flash 01/2023

Flash 02/2023

Flash 03/2023

Flash 04/2023

Flash 05/2023

Flash 06/2023

Flash 07/2023

Flash 08/2023

Flash 09/2023

Flash10/2023

Flash 11/2023

Flash12/2023

Flash13/2023

Région flamande - Ville de Gand
- Modification du Réglement en
matiere de constructions

RBC - Divers themes suivis
par 'UPSI:indexation loyers -
CoBrACE - RRU-Good Living -
CoBAT - PAD - CU- Coliving

UPSI - Gestionjournaliere

Région flamande - Etude
«Verdichtingin VLaanderen,
kostprijs en hindernissen »

Publication Statbel - Chiffres
relatifs aux permis pour 2022

Région flamande - Optimatlisation
des procédures du « Consell
flamand pour les conflits de
permis » (RVVB)

RBC - Siege UPSI - Brupartners
(CESRBC)

Région wallonne - Ville de Namur -
Vente d’'un élément du patrimoine

Région flamande - Approbation
du «Instrumentendecreet » et du
décret « Woonreservegebieden »

Belgian Housing Market - Permis

Publicité vente immeubles neufs -
Contréles Inspection Economique

Région flamande - Findu gel
de lindexation des loyers pour
logements

Limitation du taux de TVA de 6%
pour démolition & reconstruction
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Flash14/2023  Update - TVA 6% pour démolition
&reconstruction - Situation dans
32 villes & communes
Flash15/2023  Région flamande - Projet de
nouveau “‘Bouwcode” Anvers -
Enquéte publique

Flash16/2023  Webinaire fiscal 26 10 2023

Flash17/2023  Région flamande - Notice pré-

trajet Permis

Toutes les informations et tous les flashes de 'UPSI
se trouvent sur son site Internet www.upsi-bvs.be.

Tous les membres disposent d'un code et d'un mot
de passe pour accéder aux documents qui leur sont
réserves.



UPSI S~ lumi
Un partenariat qui offre de solides avantages & : I uminus
ASBL-UP g Real Estate Service

Luminus, le point de contact pour
I’énergie et les services énergétiques

Un service et des conseils sur mesure

e Une approche projet pour les raccordements sur chantier
® Une collaboration interactive via un point de contact central
e Une administration simplifiée

Ensemble pour un avenir durable

avec nos solutions et services innovants sources d’économies
d’énergie tels que panneaux solaires, bornes de recharge,
installations HVAC, ...

Pour des questions et conseils

Contactez votre conseiller régional.
Il est votre interlocuteur privilégié et dispose d'une réelle connaissance
du secteur immobilier.

En cas d'absence, vous pouvez prendre contact avec Real Estate Business :
realestate.business@luminus.be










4. EVENEMENTS

DEJEUNERS PROFESSIONNELS / CONFERENCES

» 7mars 2023:
Towards stagflation and financial repression?
Professeur Bruno Colmant, Member of the Royal
Academy of Belgium

» 15juin 2023:

Future Real Estate Developments Belgian Railways &
Brussels Airport
Madame M.B. Lefére, Senior Manager Real Estate
Operations SNCB-NMBS et Madame M. De Grande,
Director Real Estate Brussels Airport Company

» 07 décembre 2023:

Real Estate Crisis - Update on the current economic
situation and Outlook for the future

Monsieur Philippe Ledent, Senior Economist
ING Belgium Monsieur Ivo Van Buick, Director
Commercial Banking Febelfin

EVENEMENTS / SEMINAIRES

» 28 mars 2023 :
Gouvernement bruxellois etimmobilier
Bilan et perspectives 2024
Séminaire organisé par I'UPS|I en présence du
Gouvernement bruxellois : R. Vervoort, N. Ben Hamou,
A.Maron et P.Smet

» 27 avril 2023 :
Fiscalité immobiliére - Thémes actuels
Séminaire organisé par I'UPSI avec la collaboration du
SDA (Service des Décisions Anticipées)

» 1719 juin 2023 :

Mission économique a Venise
Mission organisée par HUB Brussels et 'UPSI
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» 19-20 septembre 2023 :
Realty
Participation de 'UPSI au Salon de I'immobilier Realty
Séminaire UPSI « Cities : Innovators of our future way
of living »

» 3-4 octobre 2023:

Mission immobiliére a Lisbonne

Mission organisée par 'UPSI en collaboration avec
VOKA-Antwerpen-Waasland

» 10 octobre 2023:
Antwerp Real Estate
Organisé en collaboration avec VOKA —Kamer van
Koophandel Antwerpen-Waasland -, lUPSIl et le RES
(Alumni Master in Real Estate)
Theme: “Antwerpen & Rotterdam: de grootste
havenmetropolen van Europa”

» 11octobre 2023:
Région flamande - « Overzicht relevante actuele
rechtspraak voor de vastgoedsector »
Séminaire organisé par 'UPSI en présence de Monsieur
Tom De Waele, Premier Auditeur au Conseil d’Etat -
Section Aménagement du Territoire et Urbanisme

» 14 octobre 2023:
Congres Project2800
“Drivers voor de stad van morgen”
Séminaire organisé a Mechelen avec la collaboration
del'UPSI

» 19 octobre 2023:
Vastgoedevent Gent
Séminaire organisé par I'UPSI & Embuild Oost-
Vlaanderen & CIB Vlaanderen & RICS & RES
« Verkiezingsdebat »

» 24 octobre 2023:

« Taxonomie - Echanges entre le secteur de la
construction et les secteurs financiers et de I'im-
mobilier »

Séminaire organisé par BA4SC (Belgian Alliance for
Sustainable Construction) avec le collaboration de
ADEB etde 'lUPSI



» 26 octobre 2023:
« TVA 6% pour démolition & reconstruction »
Webinaire organisé par 'UPSI avec la collaboration de
Deloitte

» 23 novembre 2023:

« EU Taxonomy»

Séminaire organisé par 'UPSI en présence de Mr P.
Staelens (DG Grow - Commission européenne), de
Mme S. Gottcheiner (Présidente Commission ESG
& Taxonomie UPSI| & BVS), de Monsieur Ch. Mignot
(Head of Asset Management Benelux - AXA REIM
Belgium), de Mr A. van Ravels (Partner - Baltisse
Real Estate Investments), et de Mr T. Borghgraef
(Sustainability Manager - KBC Banque & Assurance)
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Deloitte.
Legal

The right choice to see
the full legal picture

Deloitte Legal is a one-stop-shop law firm with unrivalled legal and tax expertise in the real estate
sector, where we cover the entire lifecycle of property assets and projects, as well as on all real
estate asset classes. Our experts in corporate real estate, tax, financial and administrative law
and in ultra HNWI's estate planning offer refreshing insights, market knowledge, and a unique
holistic approach.

Deloitte Legal takes a clear and bold stand when dealing with even the most complex problems.

deloittelegal.be



5. PARTENARIATS STRUCTURELS

Tousles partenaires ont des branches Fin 2023, 'UPSI compte les partenaires structurels suivants
d'activités ayant un lien direct avec les
activités des membres de 'UPSI.

Les partenaires de I'UPSI assistent » Deloitte & Deloitte Legal
régulierement aux réunions de travail /

commissions, al'occasion desquelles - -
leurs connaissances dans des DE'OItte. DE'OItte.

matiéres spécifiques sont partagées
avec nos membres. Lega |
Les partenaires de I'UPSI offrent » Bopro

notamment des avantages commer-
ciaux & financiers exclusivement

réserves aux membres effectifs de e
UPSI. bopro

» CEABelgium

[O] CEA

» Proximus

progfimus

» Luminus

‘ :
* Jluminus

Real Estate Service

» Realty Belgium

Realty

Belgium’s
Real Estate
X7 Summit
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6. ENTRETIENS CABINETS MINISTERIELS &
ADMINISTRATIONS & ORGANISATIONS

MATIERES EUROPEENNES

Build Europe
07 -08-09/06/2023 - Session de travail a Sofia
18-19 - 20 octobre 2023 - Session de travail a Dublin

FEDERAL & INTERREGIONAL

TVA 6% démolition & Reconstruction -

FIIS - Réforme fiscale

27/01/20223 Cabinet Ministre des Finances

V.Van Peteghem

Cabinet Ministre des Finances

V.Van Peteghem

Cabinet Secrétaire d’Etat Mathieu Michel
Cabinet Secrétaire d'Etat Alexia Bertrand
Entretien Peter De Rooker N-VA

01/06/2023

07/09/2023
12/10/2023
25/11/2023

BA4SC - Belgian Alliance for Sustainable
Construction - ADEB
24/10/2023

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE
Permis & Recours
12/10/2023  Entretien Urban Brussels -
Mme Bety Waknine
Charges d’urbanisme
11/10/2023  Entretien Cabinet Secrétaire d'Etat

Ans Persoons

Réforme RRU - Good Living

10/01/2023  Entretien (Teams) Cabinet
Secrétaire d'Etat P.Smet

11/05/2023  Entretien Cabinet Secrétaire
d’Etat P.Smet

11/10/2023  Entretien Cabinet Secrétaire

d’Etat Ans Persoons

CoBAT
31/05/2023  Workshop Citytools
09/06/2023 Workshop Citytools

CoBRACE

03/05/2023 Entretien Bruxelles Environnement
22/12/2023 Entretien BECI
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REGION FLAMANDE

VBOC
20/03/2023 Concertation annuelle avecle
Ministre-Président J. Jambon

Gemengde projecten
04/05/2023 Entretien Cabinet Ministre des Finances
et du Budget M. Diependaele

Green Deal Mobiliteit in Woonomgeving
31/08/2023  Entretien avec Autodelen

Vergunningen: Vooroverleg tussen lokale
besturen & private partners:
06/11/2023  Entretien Ministre Z. Demir & B. Somers

REGION WALLONNE

UWE - Commission Cadre de vie

13/04/2023 Réforme du permis d'environnement
etduSDT

21/09/2023  Stratégie Biodiversite -
Loi Conservation Nature

UWE - Conseil des Fédérations
07/09/2023  Position Paper Energie — Environnement :
principales Recommandations
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La fibre

Une véritable valeur
ajoutée pour votre
Immeuble
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Lafibre, c'est le réseau internet du futur. Un réseau congu pour répondre
aux besoins actuels et futurs des familles et entreprises.

Ultra-rapide et stable, la fibre offre un réel confort aux habitants connectés,
que ce soit pour le télétravail, les cours a domicile, le gaming, le streaming,...
De plus, la fibre consomme jusgu’a 4x moins d'électricité.

Pour plus d’'information sur la fibre et pour vérifier
votre éligibilité, rendez-vous sur proximus.be/fibre p roximus

13192 -10/2022



1. REMERCIEMENTS

Par le biais du présent rapport annuel, TUPSI tient partic-
ulierement a remercier tous ceux qui lui apportent leur
soutien et leur collaboration dans toutes ses actions et
initiatives.

LUPSIremercie:

»

tous les membres effectifs et tous les membres de
soutien

les membres du Conseil dAdministration, son
Président et ses Vice-Présidents, son Trésorier,
son Secrétaire ainsi que ses Présidents honoraires,
sans la collaboration desquels elle ne pourrait ni
fonctionner ni se développer de fagon constructive

particulierement les présidents des commissions de
travail pour leur travail et leur expertise

les membres qui mettent gracieusement a sa
disposition des salles de réunion, de conférence ou
dedéjeuner

ses partenaires structurels: Deloitte & Deloitte Legal,
Bopro, CEA Belgium, Proximus, Luminus et Realty
Belgium

les orateurs qui ont accepté de prendre la parole lors
de ses conférences ou autres séances d'information
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Membres effectifs

(Promoteurs, lotisseurs et investisseurs)

ACASAGROUP

ACTIBEL

AEDIFICA

AGREALESTATE
ALDIREALESTATE
ALG.ONDERNEMINGEN DEGROOTE
ALIDES (GROUP MAES)
ALINSO GROUP

ALKIMMO

ALLIANZ

ALVA

ANTONISSEN DEVELOPMENT GROUP
AP&D VERKAVELINGEN

APE

ARTONE

ASCENSIO

ATENOR GROUP
AXAREALESTATE
B&RDEVELOPMENT
BALOISE BELGIUM
BALTISSE

BANIMMO

BATO

BBRBELGIQUE -E-MAPROD
BEFIMMO

BELFIUS IMMO
BELGIANLAND

BELGIUM LAND &PROPERTY
BESIXRED

BLAVIER

BOLCKMANS VASTGOED GROEP
BOSTOEN

BOUYGUES IMMOBILIER

BPI

BRODY

BRUSSELS AIRPORT COMPANY
BURCO

BVILEU

CAAAP

CAPITAL SKY REALESTATE
CIRIL

CITRED

CODICBELGIQUE
COFINIMMO

COGIVA

COLIM/COLRUYT
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COMPAGNIEHET ZOUTE
CONNECTIMMO

CORES DEVELOPMENT
DANNEELS PROJECTS
DARE2BUILD

DCB

DEME ENVIRONMENTAL
DETHIER ONTWIKKELING
DEVLIERREALESTATE
DHERTE

DIETERENIMMO
DOWNTOWN DEVELOPMENT
DURABRIK

EAGLESTONE

ECKELMANS IMMOBILIER (IGE)
EIFFAGE DEVELOPMENT
ELOY TRAVAUX

EQUILIS

ETIENNE DEWULF SPRL
EUROCOMMERCIAL PROPERTIES BELGIUM
FEDERALEREALESTATE
FENIXCO

FICO
FIDENTIAREALESTATEINVESTMENTS
FINANCIERE SAINT PAUL
G-LABEL

GALIMMO SERVICES BELUX
GHELAMCO
GROEPHUYZENTRUYT
GROUP GL INTERNATIONAL
GROUPEDIVERSIS
HERCULLHOLDING
HEYLEN GROUP
HJOREALESTATE
HOMEINVEST BELGIUM
HOPROM

HORIZON GROUPE
HUYSMAN BOUW

IMMO BLAIRON

IMMO ECKELMANS
IMMOBEL

IMMOGRA

IMMOLUX

IMMPACT

INCLUSIO

INSIDE DEVELOPMENT



INTERPARKING
INTERVEST OFFICES & WAREHOUSES
INVIMMO

ION

JCXIMMO

KAIROS
KBCREALESTATE
KEPLERDEVELOPMENT
KOLMONT
KORAMICREAL ESTATE
KUMPEN

LOUIS DE WAELE IMMO
MACAN DEVELOPMENT
MATEXIGROUP

MIIX

MITISKAREIM
MONSLGP3 (CITY MALL)
MONTEA

MONUMENT REAL ESTATE
MOTOWN

NEXITY BELGIUM

NEXT DAY CAPITALHOLDINGS
NEXTENSA
NOVUSPROJECTS
ODEBRECHT

OLSTE

ORYXPROJECTS
PALLADIUMBELGIUM
PATRIZIA

POCPARTNERS
PROLOGE

PROMOBUILD

PROPERTY & ADVICE
PROWINKO BELGIE

PSR BROWNFIELD DEVELOPERS
POTRELL

RE-VIVE

REAL ESTATEINTERNATIONAL MANAGEMENT

(REIM)
REDET PROJECT MANAGEMENT

REDEVCO BELGIUM COMMV/SCOMM

RESITERRA

RESOLVE
RETAILESTATES
SEIDYS

SERRIS REIMBELGIQUE

SIMONIS ENTREPRISES
SIRIUS

SNCB/NMBS

SOCATRA

STEENOVEN
STEENVASTGOED
STELINAINVEST

STEPHANO IMMO

TANS GROUP
TEYCHENEINVEST BELGIQUE
THOMAS &PIRON

TRIBECA CAPITAL PARTNERS
TRIFOLIUM
TRIGINTAMANAGER
TRIPLELIVING

UNIBRAREAL ESTATE
UPGRADEESTATE

UPLACE

VAN WELLEN GROUP
VASTNED RETAIL BELGIUM
VERELST PROJECTONTWIKKELING
VESTIO
VESTRAREALESTATE GROUP
VIRIX

VOORUITZICHT
WAREHOUSES ESTATES BELGIUM
WEERTS LOGISTICS PARKS
WERELDHAVE BELGIUM
WEST AVENUE

WILHELM &CO

WILLEMEN REAL ESTATE
WILMARC INVEST (SKYLINE EUROPE)
WINASSET MANAGEMENT
WHITEWOOD CAPITAL

XIOR STUDENT HOUSING
ZABRA
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Membres de soutien

2BUILD CONSULTING
A2R.CARCHITECTS
ABV ENVIRONNEMENT
ABV+ARCHITECTEN
ACMG

ADE ARCHITECTS - MARC STRYCKMAN & PARTNERS

AERTSSEN GROUP
ALG. AANNEMINGEN VAN LAERE

ALG. ONDERNEMING ROBERT WYCKAERT
ALLEN & OVERY LLP

ALTIUS

ANIXTON

ANTEA BELGIUM

ARCHI 2000

ARCHI.BE

ARCHIPELAGO ARCHITECTS
ARCHITECTES ASSOCIES
ARQARCHITECTENSTUDIO

ARTBUILD ARCHITECTS

ARTEO

ARTESTWT

ASAP AVOCATS

ASSARARCHITECTS

ASTREA

ASTRIDCENTER

AT OSBORNE

ATELIERBROOS

ATELIER DE LARBRE D'OR

ATELIER DES ARCHITECTES ASSOCIES
AXEL LENAERTS VASTGOEDMAKELAARS
AYMING BELGIUM

BAKER & MCKENZIE

BDO CORPORATE FINANCE
BDSBUREAUDETUDES

BEDDELEEM

BELSQUARE

BERQUINNOTARISSEN

BNP PARIBAS FORTIS

BONTINCK ARCHITECTURE & ENGINEERING
BOUWRECHT ADVOCATEN

BUILDING GROUP JANSEN

BUILDTIS

BURO5 ARCHITECTES & ASSOCIES

B2Al

CACEIS BANK BELGIUM

CAISSE D’EPARGNE ET DE PREVOYANCE
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CBRE

CEGELEC

CMS DEBACKER

CERAU

CEUSTERS

CGTALON

CHAPMAN TAYLOR BENELUX
CHEZNOUS - CANNES
CITYCOMFORT
CLIFFORD CHANCE
CO2LOGIC

COGERIMO

COSEP

CREAS ACCEPTO
CUSHMAN & WAKEFIELD
DDG TECHNICS

DDS & PARTNERS

DE CROMBRUGGHE & PARTNERS
DREES & SOMMER BELGIUM
D.SIGHT CONSULTING
DUPRO

EBEMA

EMERIABELUX
ERABELGIUM

ERNEST PARTNERS
ETAU.

EUBELIUS
EULERHERMES
EUROCAUTION BENELUX
EVERSHEDS BRUSSELS
EXPERTYM

EXPLANE

FACTOR4

FAIRESTATE
FORMATARCHITECTEN
FORUMADVOCATEN
FREESTONE

GEOFFREY NINANE
GROEP VANROEY
GSJADVOCATEN

HAUMONT - SCHOLASSE & PARTNERS

HOUBEN

IMMO TAX CONSULTING
ING BELGIQUE
INGENIUM

IOME



ISTA

JONES LANG LASALLE
JPBCONSULTING

KPMG TAX & LEGAL ADVISERS
LATOUR&PETIT

LAURIUS

LAWTREE ADVOCATEN

LECOBEL VANEAU

LE TISSAGE DARCADE

LENDERS ADVOCATEN

LEXALYS

LIEDEKERKE WOLTERS WAELBROECK KIRKPATRICK
LINKLATERS ADVOCATEN

LOYENS & LOEFF ADVOCATEN
LYDIANLAWYERS

M. &J.M. JASPERS - J.EYERS & PARTNERS
MACOBO-STABO

MAZARS - REVISEURS D'ENTREPRISES
MDW ARCHITECTURE
MITSUBISHIELECTRIC EUROPE
MONARD LAW

MONTOIS PARTNERS ARCHITECTS
NAUTADUTILH

ORENS-VAN GRIMBERGEN ARCHITECTEN
PANAREA
PARTICIPATIEMAATSCHAPPIJ VLAANDEREN
PHICAP
PRICEWATERHOUSECOOPERS
RAIZERS

RELAW

RENSON VENTILATION

SANTERRA

SCCB

SCHOUPS

SECO

SEEDS OF LAW

SETESCO

SHAKE DESIGN & BUILD
SIMMONS-SIMMONS LLP

SIMONT BRAUN

SOCOTEC

SOFIDEV

SONIQ

SPI

STIBBE

STUDIEBUREAU IMPACT

STYLE AT HOME

SWECO

TARKETT

TAUW BELGIQUE
TECNOSPACE

TENSEN &HUON

THE KITCHEN COMPANY
THE THRID TERRITORY
THEOP

TIBERGHIEN ADVOCATEN
TRACTEBEL ENGINEERING
TREVIBRUXELLES
TRIODOS BANQUE

UMAN ARCHITECT
URBANLAW
URBANNATION ASSOCIATES
VALENS

VANBREDA RISK & BENEFITS
VICTOIRE PROPERTIES
VIESSMANN BELGIUM
VKGROUP

WE ARE REAL ESTATE
WIDNELL EUROPE
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ACASA aedific'a_TI

housing with care

/\ °

ARTON =
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8 Belfius

Immo

Befimmo

ooooooooooooooooooooo

BRODY

VASTGOED MET MEER WAARDE

brussels
airport

CofinimmoQ

together in real estate

Initiatives of tomorrow B

-2C3

-

4~
DEVELOPMENT % DE VLIER 2 DEME
COORDINATION REAL ESTATE == ENVIRONMENTAL
BELGIUM

=) FIFFAGE eloy travaux = EQUILIS

GALIMMO  GHELAMCO BB

(o]

ahuysman

BBBBBB MET VERTROUWEN

2

IMMOBILIERE BLAIRON

DE LA CONCEPTION A LA REALISATION

groupe
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M REAL ESTATE
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ascencio

AJENOR

BIL
BLBelgianLand &P
QUALITY HOMES FOR EVERYONE BSLPGFLLéI\’;IELRATliD

IBEBURCO

=

COLRUYT
GROUP

COMPAGNIE HET ZOUTE
HARMONY IN LIVIN

G - SINCE 1908

Dethier

xxxxxxxxxx
sinds 1947

Entreprises générales
DHERTE.:.

Travaux publics & privés
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REIM
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REAL ESTATE e maprod

+accompagne:

FENIXCO 3¢ FICO fidentia vhoda G el

rrrrrrrrrrrrrrr Hier Woont Ve REAL ESTATE investments jectontwikkeling

. Creating opportunities.

| |
l‘lerCULL HEYLEN HJIc f Home Invest HOPROM
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project development
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INTERVEST
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Interparking

ImSide

M Bienvenue

MATEXI | chez vous.

KUMPEN RED |

REAL ESTATE DEVELOPMENT

Vlacan

nextensa ODEBRECHT

PLACES
YOU PREFER

. ¢ Pro ert ProWinko
<
RETAL  SE{DYS SERRIS RETI
@ESTATES DEVELOPPEUR IMMOBILIER Real Estate Investment Management

GROUPE FINANCIERE ;

TEYCHENE THO

MAS
&PIRON

LA FORCE D'UN TEAM

TANS

Urban Landmarks

v Van Wellen

group /

vastned J n

Retail Belgium

PROJECTONTWIKKELING

Wilhelm & Co

; willemen
Group

/\

real
estate
WEST AVENUE —
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ION

develop different

clever citymakers

o

Olste

“THE SEASIDE IS OUR HOME"

PSR

DEVELOPING PLACES. CONNECTING PEOPLE

MMMMMMMMMM

Id & somers

J‘ﬂﬂf‘h

WILMARC INVEST

JICIX

I MITISKA

REIM

ORYX
PROJECTS

ooooooooooo

revive

we build society.

, ]
s SIRIUS

| sssssssssssssss |

>

Trifolium

immo | gestion | aménagement durable

VESTRA
REAL ESTATE
GROUP

~
~

~

‘ I 'I asset
management
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ﬂ kairos
part of Royal BAM Group
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PALLADIUM

BELGIUM

Triginta {J
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KBC

Real Estate

\
M MONUMENT

REAL ESTATE
DEVELOPMENT

$. PATRIZIA

REDET

RS
]
0

SOCATRA

TRIPLE LIVING

@
VYOORUITZICHT

XTOR

STUDENT HOUSING

KEPLER

Motown.

soul residence

POC

REAL ESTATE

<~
~ REDEVCO

steen

vastgoed

‘.E Unibra

DREAM BIG & LIVE IT.

N

WESB.

zabra

KORAMIC

— real estate —

Kolmont
@ = NEXT DAY CAPITAL
2N REAL VALUES
POTRELL Y @
prologe

RESITERRR

EEEEEEEEEE

steenoven Stélina Invest

USPE UPLACE

Wereldhave

BELGIUM

Liste deslogos tels que mis a disposition par les membres effectifs.
Certaines sociétés nont pas transmisleur logo, dautresnenont pas.
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SAVE THE DATE

Join us during two days of networking
with decision makers in real estate,
conferences, talks and drinks.

SECURE YOUR
ENTRANCE TICKET NOW

via realty-belgium.be

Discount on entry tickets for UPSI-BVS members

— e AR

e

Rea}llty is a UPSI

proud partner of ASBL-UP

BVS

VZW-BV
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UPSI

ASBL-UP

Union Professionelle de Secteur Immobilier ASBL - UP
Avenue des Arts 58
B-1000 Bruxelles

tél.:02/5114790
e-mail:info@upsi-bvs.be
siteinternet : www.upsi-bvs.be

TVABE 0850070881

LUPSI, crééeen1956,estuneunionprofessionnelle quiregroupe
les promoteurs-constructeurs, les lotisseurs et les investisseurs
immobiliers.
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DISCLAIMER

designedby

Rédigé avec lattention requise, le présent document a été élaboré dans
l'unique but de communiquer les activités, des observations ou proposi-
tions de 'Union Professionnelle du Secteur Immobilier (UPSI ASBL-UP).
line se veutpas exhaustifetne peutengagerlaresponsabilité nidelauteur
nidudiffuseur.

Editeurresponsable:
S.A Policam (Olivier Carrette)
Administrateur-Délégué UPSI-BVS

IMAJOR]._

IZE’U'
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Deloitte.

PARTENAIRES STRUCTURELS

Deloitte.  [[11I00 K)] CEA  proimus < 7luminus

I_ega | Real Estate Service

R

Realty
Belgium’s
Real Estate
Summit

UPSI assL-up

Avenue des Arts 58,B-1000 Bruxelles
Tél:02/5114790
info@upsi-bvs.be - www.upsi-bvs.be
TVABE 0850070 881



