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'investissement outre-mer
résiste encore à la mort de cer-
tains dispositifs. Exit le Scellier.
Enterré le Duf'lot. Vive le Pinel
outre-mer qui continue à prolon-

ger de belles niches liscales, dont 1e pla-
fbnnement est encore plus avantageux
qu'en métropole et dont personne. pas
même Bercy ni 1es parlementaires. ne
tient à remettre en callse l'existence et

la pérennité. Sans oublier que ces
départements bénéficient depuis mars
d'un plan logement outre-mer 2015-
2020 pour combler le déficit chronique
de 90 000 logements et y relancer le sec-
teur avec des mesures adaptées pour
chaque île.
Une bonne nouvelle donc por-u'1es plo-
moteurs. mais aussi et surtout pour' les
invcstisseurs qui. avant de lixel tout

La délimitation des quatre microrégions est
celle des Scot (schéma de cohérence terri-
toriale). Les communes qul les composent
sont les suivantes:

Saint-Denis, Sainte-Marie, Sainte-
Suzanne

Saint-André, Salazie, Bras-Panon, Saint-

Benoît, Plaine des Palmistes, Saintê-Rose
Le Port, La Possession, Saint-Paul,

Trois-Bassins, Saint-Leu
Les Avirons, Etang-Salé. Saint-Louis.

Cilaos, Entre-Deux, Saint-Pierre, Le Tampon,
Petite-lle, Saint-Joseph, Saini-Philippe.
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Les mouvements sur l'île sont motivés
principalement par trois critères:
recherche du cadre de vie (vers l'ouest),
prix inférieurs (vers l'est ou le sud) et
rapprochement de 1a zone d'emplois
(vers le nord).
Pour David Pontheaux, président de Cap
Projets, << si nous prenotls les chiifres
oJliciels de la Chambre cle commerce
et d'industrie, associés à ceux de
I'Insee, c'est bien un manque de plus de
20000 Logements qti se reporte d'année
en année sans jamais être comblé, et ce
en raison de l'affiwx régulier de nou-
ÿeaux arriyants. En 2009, il ,t a ett
860 000 habitants recensés ; en 20 I 5 , la
popLtlation est de 887 900 habitant,s,
pour un seuil de maturation de la popu-
lation prévu par I'Insee en 2030, avec
1030000 habitants ! Malgré les 7000 à
9000 livraisons de biens immobiliers
chaque année, dont 1000 à 5000 en
maisons individucIles otr mittt)'cnnes.
cela ne comble pas la carence cle

logements qtri croît de manière erpo-
nentielle ».

Sur 285000 ménages réunionnais,
seulement un tiers est imposé, et227o
d'entre eux ont des revenus inférieurs à

500€ par mois. On dénombre plus de

80000 foyers bénéficiaires du RSA.
Simulation d'achat (hors prêt à taux
zéro): pour un logement estimé autour
de 200000€, un ménage devra payer
une mensualité autour de I 200€ sur
vingt ans dans des conditions de prêt

Délaimoyen de location 
":;11"

Second semestre 2014 4!5.8

semar nes

Proportion de locations
négociées à la baisse 15'90 %

Second semestre 2014 27,60 Y.

S - l,- .orede mn-o:

4,39 3,29 4,28
semaines semaines semalnes

4,98 3,99 3,15
semaines semaines semalnes

44,73 Yo 6,94 oÂ 23 %

45% 4% 17,24y.

NS

7,27
semaines

NS

70,29

classiques. Seulement 20Vo des ménages
pourraient accéder à la propriété pour
un bien à ce prix, disposant d'au moins
3600€ de salaire mensuel (pour 1'en-
semble du ménage). A ce jour, on
compte 140 000 locataires, dort 60 7o

dans le parc privé et407o dans le social.

l-) : i r !:z:':t l.i;-t-z'i. i; r; i. t.,:.:',x,, t :.1 :; i;',:

Le montant moyen des transactions ana-

lysées affiche une hausse sensible, à

182614 euros (nets vendeur) et marque
un nouvel amêt. après le premier semes-

tre 2013. à la tendance baissière dont
bénéficiait le marché insulaire depuis
plusieurs semestres.
A noter que cette hausse de la valeur
moyenne de transaction ne doit absolu-
ment pas être confondue avec une
hausse des prix sur un marché dont la
tendance des prix est au contraire bais-

sière. Cette évolution du «panier
moyen» est due à la diminution du
volume des ventes d'appartements, qui
représentent dorénavant 42 13Vo dutotd,
des ventes, contre 48 ,69 7o sur Ia période
précédente, mais aussi à 1'augmentation
de la valeur moyenne de ce type de bien:
le montant moyen des ventes d'appar-
tements s'établit ainsi à 132 194 euros,
contre 121 682 euros au semestre précé-
dent, les petites surfaces (studios et T1)
marquant le pas face aux logements plus
importants (T2 et T3).

Plus de la moitié des ventes (55 7o) se

situent sous le seuil des 150000 euros.
alors que 7 3.35Vo des transactions se

concluent sous la barre des 200000€,
accentuant encore la -relative- paupé-
risation du marché insulaire. ':

Chantier pharaonique à la Réunion

La nouvelle route du littoral (NRL) prévoit dans sa structure plusieurs sections
de digues tout le long de l'axe stratégique reliant Saint-Denis à La Possession.

Ce sont ainsi six digues plus ou moins longues qui doivent être réalisées pour

assurer les jonctions avec Ia terre ferme et avec les viaducs, des digues conÇues
pour résister à une houle cyclonique centennale.
En totalité, les tronÇons de digues représenteront à terme une longueur de 6,7 km.

Pour l'heure, les travaux en cours, et à la charge du groupement GTOl-SBTPC-Vinci

Construction Terrassement, concernent l'échangeur de La Possession et le tronÇon

de digue attenante, ainsi que la section de digue Ouest de la Grande-Chaloupe.
Pour I'échangeur, la section de digue d'environ 400 m devrait être livrée en octo-

bre 2015. La construction de la nouvelle route va ainsi générer près de 3000
emplois directs et indirects. Les créations d'emplois s'accompagnent d'une offre
de formation adaptée afin de préparer et de qualifier la main-d'æuvre locale.
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Le volume des ventes supérieures à

300 000 € augmente légèrement, à 11 ,20 ÿc

du total, contre 9,88 70 auparavant.
Ces chiffres marquent bien ia nuance
qui existe entre le marché immobilier
apparent (l'ensemble des biens présentés

à la vente) et le marché réel (l'ensemble
des biens effectivement vendus). Si le
marché apparent laisse accroître à l'im-
portance des segments supérieurs
compte tenu du nombre de biens présen-

tés à 400000, 500000, 600000€, voire
davantage, le marché réel ne laisse pla-
ner aucun doute: les ventes supérieures
à 400 000 € restent I 'exception , au grand

dam de certains vendeurs I

Une nouvelle tension du marché locatif
est apparue au premier semestre. E1le se

traduit par une durée de vacance qui
baisse nettement et s'établit à près de

quaffe semaines. C'est dans l'ouest que

les biens se relouent le plus rapidement
(moins de trois semaines et demie)
alors que le sud est à la peine avec près

de quatre semaines et demie. Moins de

20c/o des baux ont vu leurs loyers revus
à la baisse. La demande reste forte.
Malgré les 7000 à 9000 livraisons de

biens immobiliers chaque année, dont
4000 à 5000 en maisons individuelles
ou mitoyennes, ceia ne combie pas la
carence de logements qui croît de

manière exponentieile . 60 7o du teritoire
étant constitué d'espaces naturels inac-
cessibles. les zones d'habitat. les zones
d'activités économiques et les espaces

agricoles se concentrent essentiellement
sur les espaces littoraux, et les premières
pentes. Néanmoins, depuis maintenant
deux ans. le marché locatif de La Réu-
nion, toujours aussi pofleur et important,
a toutefois subi un nivellement du mon-
tant des loyers.

SAINT.MARTIN,
pour le tourisme
Ce petit caillou de 94km2 au sein de la

Caraibe est divisé en deux: la partie hol-
landaise qui vit débridée 24 heures sur
24 etla partie française, une commu-
nauté d'outre-mer très prisée des tou-
ristes américains et anglo-saxons pour
sa qualité de vie et son calme. En effet,
la loi littoral limite les constructions à

R+1 ou sur dérogation à

R+2 et combles.
L'île de Saint-Martin
accueille chaque année
2.5 millions de touristes
qui y séjournent en
moyenne une semaine. La
location saisonnière est
très développée, notam-

ment dans 1es résidences en bord de
plage avec piscine, qui trouvent facile-
ment preneurs pendant quarante
semaines à l'année.
De nombreux investisseurs utilisent le
dispositif Pinel outre-mer pendant sa

durée la plus courte, puis au bout de six
ans récupèrent le bien, le meuble et le
proposent ensuite en location saison-
nière, passant leur rentabilité de 4 à plLts

de l0c/c t.

Si le volume -elobal des trtrnsactions est

stable, les indicateurs qualitatifs témoi-
gnent d'un marché très concentré sur les

appartements qui représentent 65 % des

ventes. Conséquence directe de cette
typologie de marché, le prix moyen de

vente dans le neuf face à la mer atteint
3 800€ le mètre carré.
Le nombre de transactions ayant fait
l'objet d'une négociation du prix est en
hausse sensible et conceme 9I .30 7o des

ventes, contre 79 t/c au Seflestre précé-

dent, pour une marge de négociation
moyenne de 13,83 % du prix initial.
Cette dichotomie très forte témoigne
de 1'écart qui existe entre les souhaits
initiaux des vendeurs et le niveau
d'acceptation des acquéreurs, très exi-
geants sur le rapport qualité-prix des

biens présentés.
L'Observatoire de l'immobilier Caraibe
met, par ailleurs, en exergue les oppor-
tunités d'investissement propres à ce

marché insulaire: il signale que les taux
de rentabilité annuelle peuvent atteindre
des niveaux extrêmement intéressants,
compte tenu de valeurs locatives éle-
vées: une rentabilité annuelle de l0%
n'est pas exceptionnelle, alors que le
ticket d'entrée débute aux environs de

35000 euros...
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La raison tient aussi aux prix trop éle-

vés. Côté appartements neufs, 1'offre
s'est tarie. D'une part parce que nombre
de projets privés ont été cédés à des

bailleurs sociaux. D'autre pafi parce que

les banques sont, là aussi, très frileuses
quant au financement des promoteurs.

Quoi qu'il en soit, les rares opérations
en vente, généralement calibrées pour
le Pinel ou le Girardin (ce qu'il en

reste), s'écoulent entre 2500 et 3 500€
le mètre carré.

MÀÿôîîE éiles jeunés- -
Avec une population totale de
200000 habitants, 1'île dispose d'un
tissu urbain concentré autour du chef-
lieu, Mamoudzou (45 000 habitants),
et sa périphérie (M'TzaPéré, Passa-

mainty, Kavani, Kawéni...), ainsi que

sur le littoral, à cause du relief acci-
denté de Mayotte.
Actuellement, I'immobilier bénéficie
en particulier de la demande des expa-
triés métropolitains. Le prix du foncier
est encore peu élevé, mais avec une
population dont 7lt/o ont moins de

trente ans, 1es besoins en logements ris-
quent d' augmenter encore, entraînant,
pour les propriétaires, de belles plus-
values à la revente. Le dispositif Pinel
outre-mer permet un investissement
locatif à Mayotte.
En prenant les chiffres officiels de la
Chambre de commerce et de l'indus-
trie. associés à ceux de 1'Insee, c'est
bien un manque de plus de deux mille
logements qui se reporte d'année en

année sans jamais être comblé et ce en

raison de I'afflux régulier de nouveaux
arri vants.
Mayotte a une population très jeune.
En 2007. date du dernier recensement,
la population était de 186 452habi-
tants, contre 160262 habitants en2O02.
Compte tenu du faible nombre de

livraison, seulement cent-cinquante
logements collectifs neufs livrés
chaque année, avec trois-cent-cin-
quante nouvelles familles arrivant pour
vivre sur 1'î1e, c'est un véritable par-
cours du combattant pour trouver un
logement. Aujourd'hui, le marché loca-
tif mahorais est relativement tendu
pour 1es locataires, il est très difficile

de trouver un logement (six à huit mois
d'attente) et les loyers sont donc rela-
tivement élevés : 600 € Pour un T2,
950€ pour un T3, I 150€ Pour un T4.

Plein de charmes... fiscaux

A quelques excepti.ons près -taux de

réduction, exigence des performances
énergétiques -, le dispositif Pinel appii-
cable en outre-mer est identique au dis-
positif Pinel métropole. Un texte d'ap-
plication paru par décret précise ces

particularités. En effet, il prévoit les
mesures d'application du Pinel outre-
mer pour les immeubles situés en Gua-

deloupe, en Guyane, à la Martinique, à

la Réunion et à Mayotte. il fixe égale-

ment les plafonds de loyers et de res-

sources des locataires, ains.i que 1e

niveau de performance énergétique g1o-

bale requis pour les logements concer-
nés. Mayotte n'est Pas soumise aux
contraintes énergétiques.
Pour les baux conclus en 2015, les pla-
fonds de loyer mensuel, par mètre caré
et charges non comprises, sont fixés à

10,09€/m']. lls sont portés à 12,49€lm)
pour les immeubles situés en Nouvelle-
Calédonie, en Polynésie française et
dans les îles Wallis-et-Futuna. Ces pla-

fonds de loyers sont révisés au 1" janvier

de chaque année. Ils sont donc révisés

dans la même proportion que la varia-
tion la plus élevée de la moYenne
annuelle des indices des Prix à la
consommation hors tabac de chacun des

départements d'outre-mer. Il est tenu
compte de la dernière variation annuelle

publiée par I'Institut national de la sta-

tistique et des études économiques au

1"'décembre de I'année qui précède

6 ans
- 1" prorogation de 3 ans

- 2' prorogation de 3 ans

9 ans
- prorogation de 3 ans

23%
+ 6'k Gotal:29 oÂ)

+3oÂ (total:32%)

29%
+ 3 o/o ftotal:32 %)

2,55%
ao/L/O
7%

3,22%
t%
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A ces plafonds de loyers, il est ensuite
appliqué un coefficient multiplicateur
calculé selon la formule suivante :

0,7 + 19/S, dans laquelle S est la surface
du logement. Le coefficient ainsi
obtenu est arrondi à la deuxième déci-
male la plus proche et ne peut excéder
l,2.La surface à prendre en comPte
s'entend de la surface habitable, aug-

mentée de la surface des varangues
dans la limite maximale de 14 mètres
carés.

a . 1 :,.' t..' 1. : . 1- :'::.,-?. :.1:- i ::,.,:1'i "::a.r;: t :r, ; l:.:, 1 1

?,l; .. a..':.4:.': t1' :

L'avantage fiscal accordé consiste en

une réduction d'impôt en faveur des

acquisitions ou constructions de loge-
ments situés en outre-mer. destinés à

la location ou à une opération d'acces-
sion sociale à la propriété, réalisées
entre le 2'7 mai2009 el le 31 décembre
2011.
Pour l'obtention de cet avantage, les
personnes physiques peuvent réaliser
leurs investissements par I'intermé-
diaire d'une société civile de placement
immobilier (SCPI) ou d'une société de

personnes établie en France.
Les investissements effectués par
l'intermédiaire d'une société soumise
à l'impôt sur les sociétés permettent
également de bénéficier du dispositif,
sous réserve que ses actions soient
intégralement détenues par des per-
sonnes physiques.
La société doit avoir pour objet exclusif
1'acquisition, la construction et la loca-

CouPle

Personne seule ou couPle aYant
une personne à charge

Personne seule ou couple ayant deux
personnes à charge

Personne seule ou couPle aYant
trois personnes à charge

Personne seule ou couple ayant
quatre personnes à charge

Majoration par personne à charge

supplémentaire à Partir de la
cinquième

tion de logements éligibles. En outre,
95 Vo du montant de la souscription doit
être affecté à la réalisation de f inves-
tissement dans les dix-huit mois qui
suivent sa clôture.
Sont éligibles au dispositif les acquisi-
tions ou les consûuctions de logements
neufs destinés à la location ou à une
opération d'accession sociale à ia pro-
priéré. Sont également concernées les

acquisitions de logements achevés

30258 €

40407 €

48594 €.

58664 €

69011 €

77775 €

+ 8676 €

depuis plus de vingt ans,

faisant I'objet de travaux
de réhabilitation.
I1 faut que les logements
soient donnés en location
nue à un organisme HLM
ou assimilé, pour une
durée minimale de cinq
ans et pour des locataires
qui y élisent leur rési-
dence principale. La
réduction d'impôt s'élève
à 50 7o du prix de revient

de f investissement. sans étalement. Le
solde qui excède l'impôt est imputable
sur les cinq années qui suivent.
L'effet Pinel se fait-il déjà sentir ? 11 est

encore trop tôt pour l'affirmer mais il
crée, comme en métropole un regain
d'intérêt des investisseurs. Les rares
programmes encore éligibles au Girar-
din intermédiaire connaissent eux un
franc succès.

:: Drminil;e de Nricnha

36536 €

43939 €

53044 €

62399 €

70323 €

+7846€
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