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Investir outre-mer, pas
seulement pour l'avantage fiscal

Placer son argent dans I'immobilier outre-mer permet de realiser des economies d'impot
bien plus importantes qu'en métropole. Nos conseils pour optimiser votre investissement.

nvestir dans l'immobilier outre-mer a la

réputation détre destiné uniquement

aux grosses fortunes (done aux per-
sonnes fortement fiscalisées). Pourtant, les
départements et collectivités doutre-mer
(DOM-COM) offrent de belles opportunités,
méme pour de plus petits budgets.

LA PRISE DE RISQUE
REMUNEREE

Placer son argent dans
Iimmobilier outre-mer
peut toutefois étre plus ris-
qué gqu'en métropole, en
raison, notamment, de pos-
sibles retards de construc-
tion. « I faut faire cing a dix
fois plus attention quand on
investit dans les DOM-COM »,
insiste Stéphane van Huffel, cofonda-

teur de Netinvestissement, site Internet de
conseil en gestion de patrimoine.

Pour inciter & investir outre-mer, un dispo-
sitif défiscalisant plus avantageux qu'en
métropole y est propose.

Il permet, en effet, de dépasser le plafond
annuel global des niches fiscales fixé a
10,000 € en métropole, puisqu'il est de
18.000 € dans les DOM-COM. Une fois le
seuil des 10,000 € franchi, vous pouvez
done profiter d'un avantage fiscal supplé-
mentaire de 8.000 €.

18.000 €

Le plafond annuel global des niches
fiscales outre-mer

Le dispositif Pinel outre-mer permet d'étaler
dans le temps sa réduction d'impot, en
contrepartie de achat et de la mise en loca-
tion d'un logement neuf. Plusieurs conditions,
identigues a celles qui sappliquent en métro-
pole, doivent étre respectées pour que le bien
immobilier soit éligible. Ce dernier doit étre
loué¢ non meublé et servir de rési-
dence principale au locataire.
Surtout, il doit étre conforme a
plusicurs plafonds (voir info-
graphie ci-dessous).
La réduction d'impot com-
mence a partir de la date de
Pachévement des travaux et
s¢tale surla durée de la mise
en location. Sur six ans, elle
correspond 2 23 % du montant
investi, puis a 29 % sur neufans et a
32 % sur douze ans (soit 11 points de plus
quen métropole). Le Pinel permet done de
déduire entre 69.000 € et 96.000 € d'impoten
fonction de la durée.

LE PINEL POUR LE LONG TERME

Mais, au départ, investisseur doit choisir
entre une durée de six ou de neuf ans. « Il est
préférable de commencer par sengager sur six
ans plutét que sur neuf ans, étant donné que,
dans tous les cas, vous aurez ensuite la possibilité
de prolonger @ neuf, puis a douze ans », conseille
Antoine Tranchimand, associ¢ du cabinet

Le dispositif Pinel outre-mer en chiffres

K&P Finance. A noter que le dispositif Girar-
din dans I''mmobilier ne peut désormais ¢tre
utilisé que dans le logement social (taux de
réduction d'impaét égal & 50 % du montant
placé, appliqué l'année suivant l'investisse-
ment)

A lavantage fiscal peut sajouter une plus-va-
lue & la revente. « Si ce n'est pas le cas. vous pou-
vez toujours conserver votre bien immobilier
pour le mettre en location [sans contraintes de
plafonnement], en attendant une hausse des
prix pour le revendre », suggére Laurent
Vanoverschelde, fondateur de I'Agence fran-
caise de I'immaobilier. Car la location classique
ou saisonniére dans l'ancien, active dans les
DOM-COM, est trés rentable, a condition de
bien choisir sa localisation. Investir a sé¢lec-
tionné trois destinations attrayantes, tant
pour la défiscalisation que pour la location
classique ou saisonnicre. Nous avons aussi mis
en avant deuyx autres pistes d'investissement.
La Réunion reste une localisation intéres-
sante pour la défiscalisation, mais les prix y
ont quelque peu fondu. Sinon, plus éloignée,
la Nouvelle-Calédonie offre aussi un beau
potentiel. Saint-Martin a, pour le moment, ét¢
mis de coté, au vudes dégats causés par loura-
gan Irma en septembre 2017, —S. AS.

Avantage fiscal obtenu, dans la limite
d'un investissement de 5.500 €/m’
et de 300.000 € par an
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du foyer du locataire !

Départements |
d'outre-mer®, |
Saint-Martin et :
Saint-Barthélemy :

Polynésie frangaise,
Nouvelle-Calédonie,
fles Wallis et Futuna

* Guadeloupe, Guyane, Martinigue, La Reéunion, Mayotte,

Plafonds a respecter pour les baux conclus ou renouvelés en 2018
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GUADELOUPE ET MARTINIQUE
Le saisonnier apres le Pinel

K esAntilles.et notammentla Guadeloupe, ont de plus en plus dlattrait »,

affirme Antoine Tranchimand. En cause lamultiplicatdon doffres
de logements sur des
plates-formes de location
saisonniére. Lexplication
de ce phénomene est sim-
ple 1« Ungrand nombre de
compagnies aériennes low
cost, en provenance de
grandes villes amdricaines,
notamment, sont en train
d'implanter des vols directs
vers la Guadeloupe et la

GUADELOUPE
Résidence La Belle Eole

Résidence Le Clos
de Sainte-Marthe

SAINT-FRANCOIS

De 172,000

TERRE

pérer le logement pour y habiter plusieurs mois et le louer en saisonnier
le reste de Fannée.

Les petites surfaces se louent facilement 4 Sainte-Luce (prix médian de
2.360 € nv?, selon les derniéres données des Notaires de France) ou aux
Trois-1lets (3.170 € /m?), en Martinique, et a Sainte-Anne (2540 €/m*) ou
a Saint-Frangois (3.240 €/m?), en Guadeloupe. Sinon, la demande est

aussi au rendez-vous pour
varTiniQuE IEZEE

de lalocation classique, en
raison de la présence
importante de « métropo-
litains mutés pour un a trois
ans », remarque Jean-Phi-
lippe Sarrosquy. directeur
du site de location de
particulier a particulier
Antilleslocationcom.

Dans ce cas, préférez un

A

9

Sources : Notaires de France, Seloger.com, KEP Finance
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GUYANE

Une localisation de choix
pour la location classique

« L e marché immobilier guyanais se développe malgré les gréves »,
indigue Elena Azria, directrice du développement du promo-
teur immobilier Groupe Océanic. Que vous souhaitiez mettre en
location un bien ancien en dehors du dispositif Pinel ou un logement
aprés avoir profité de la défiscalisation, oubliez le saisonnier. La
Guyane est en effer encore loin détre une destination prisée des tou-
ristes. En revanche, la location classique y est trés active. Dabord
parce que la croissance démographique y est forte (la Guyane devrait
enregistrer un doublement du nombre de ses habitants d'ici 4 2030,
drapres Groupe Océanic), mais aussi en raison de la pénurie de loge-
ments, notamment de haut standing, Ajoutez a cela une partie de la
population active a
m hauts revenus (fone-
Résidence Vivaldi 1l tionnaires venant de
métropole, notam-
n'll.'nt). et vous Uh[t?nl'z
desloyers relativement
¢levés. « Les prix restent
contenus et la demande
locative y est forte »,
constate Antoine Tran-
chimand.

CIIVANE
GUYANE

Residence
Gran Paradiso

REMIRE-MONTJOLY

Sources: Notaires de France, Seloger.com, K&P Finance.
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Cayenne (3.090 €' m?)
et Rémire-Montjoly
(3.290 €/m2), « sorte de
Neuilly-sur-Seine guya-
naise », selon Elena
Azria, sont deux villes
de choix pour investir.

REUNION ET NOUVELLE-CALEDONIE

Attention a bien peser
le pour et le contre

L a Réunion est le département doutre-mer le plus développé
¢eonomiquement. Mais « le marché de Fimmobilier s’y porte
moyennement actuellement », indigue Olivier Grenon-Andrieu, prési-
dent du cabinet de gestion privée Equance. En cause, un surplus de
biens proposés a la vente. « Avee les gréves des années 2008-2009 en
Guadeloupe et en Martinique, les investisseurs ont préféré se tourner
vers La Réunion, qui avait une image plus dynamique », explique Sté-
phane Van Huffel. Du coup, les particuliers qui y ont investi il v a dix
ans, quand le marché était en forte croissance, peinent a réaliser des
plus-values 4 la revente. Pour les nouveaux arrivants, en revanche,
les oceasions de dénicher un bien peu cher se multiplient. Pour
sassurer une forte demande locative, micux vaut viser le littoral.
Dans le Nord, a Saint-Pierre (2,110 €/m?, selon les Notaires de
France), les loyers mensuels variaient de 11 2 16 € le métre carré fin
2017, daprés F'Observatoire de Fimmobilier réunionnais®. Dans le
Sud, a Saint-Denis (1.910 €/ m?). les loyers mensuels évoluaient de 13
415 € le métre carré,

En zone Pacifique, la Nouvelle-Calédonie est aussi une piste d'inves-
tissement. Ce territoire est en plein essor économique, grice a une
forte expansion démographique et a ses importantes mines de nic-
kel. Mais, dans le contexte actuel d'instabilité politique, « mieux vaut
se concentrer sur la ville de Nouméa, pour le moment », conseille Sté-
phane Van Huffel. « Il faut aussi avoir a lesprit que douse heures de
décalage horaire et vingt-quatre heures de trajet peuvent engendrer
quelques complexités dans la gestion du bien acquis », prévient Antoine
Tranchimand. Cette destination n'est done pas recommandée pour
un premier investissement.

* Prix moyens des locations pratiqués par les agences partenaires de
['Observatoire.
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