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Note introductive
Ce document a été concu a destination :
e d'entrepreneurs en phase d'internationalisation,
e de dirigeants souhaitant diversifier leur exposition
patrimoniale,
e d'investisseurs recherchant une juridiction
fiscalement neutre,
e de holdings familiales en structuration,

e de conseillers patrimoniaux et partenaires juridiques.

Il ne s'agit pas d'un document commercial.
Il ne s'agit pas d'un catalogue immobilier.
Il ne s'agit pas d'une promesse de rendement.

Ce rapport a pour objectif d'analyser froidement,
factuellement et stratégiquement la place de Dubai
comme plateforme d'allocation immobiliere
internationale en 2026.



Contexte global

Depuis 2020, plusieurs dynamiques convergent :
Intensification de la pression fiscale en Europe
Durcissement réglementaire

Hausse structurelle de 'endettement public
Mobilité accrue des entrepreneurs

Recherche de stabilité juridique et sécuritaire

Dans ce contexte, 'immobilier n'est plus uniquement un
actif de rendement.

Il devient :

un outil de diversification géographique,

un levier de neutralité fiscale,

un support de gouvernance patrimoniale,

un actif de mobilité stratégique.

Dubai s'est progressivement positionné au croisement de
ces dynamiques.

Positionnement du Rapport

Ce Dubai Allocation Report 2026 propose :
1.Une lecture macroéconomique et fiscale du marché.
2.Une analyse des fondamentaux structurels de Dubai.
3.Une segmentation par niveaux de capital (250k a

10ME).

4.Une réflexion sur la structuration patrimoniale.
5.Une approche prudente des risques réels.

Ce rapport ne vise pas a inciter a investir.

Il vise a permettre une prise de décision éclairée.



Méthodologie
L'analyse repose sur :
e observation des flux migratoires de capitaux,
e évolution réglementaire européenne,
e structure fiscale locale,
e dynamique démographique,
e |ogique d’'urbanisme planifié,
e cycles immobiliers récents,
e retours d'expérience terrain.

Clause de Confidentialité

Ce document est strictement confidentiel.

Il est transmis a titre informatif.

Il ne constitue ni une offre d’'investissement, ni un conseil
fiscal personnalisé.

Toute décision doit étre prise avec 'accompagnement
juridique et fiscal adapté a la situation individuelle du
lecteur.



Mutation des Flux de Capital 2020-2026
Pourquoi les entrepreneurs européens réallouent hors
Europe.

1. Une transformation silencieuse mais structurelle
Depuis 2020, I'environnement patrimonial européen
connait une mutation profonde.
Cette mutation n’est pas médiatique. Elle est
structurelle.
Trois dynamiques convergent :
1.Augmentation continue de la pression fiscale.
2.Hausse accélérée de la dette publique.
3.Instabilité réglementaire croissante.
Pour les entrepreneurs, dirigeants et détenteurs de
capital, le risque ne se situe plus uniquement dans les
marchés financiers.
Le risque est devenu juridictionnel.

2. Pression fiscale : un phénoméne cumulatif
En Europe occidentale :

e Taxation des revenus locatifs élevée.

o Fiscalité sur les plus-values immobilieres.

e Prélevements sociaux.

e Fiscalité successorale lourde.

e Multiplication des normes et obligations déclaratives.
Le phénomeéne le plus préoccupant n'est pas le niveau
d'imposition actuel.

C'est la trajectoire.
Les Etats européens font face  :

e Endettement record.

e Pression budgétaire structurelle.

¢ Vieillissement démographique.

e Systémes sociaux sous tension.



Dans ce contexte, la fiscalité patrimoniale devient un
levier évident d'ajustement.
Pour les détenteurs de capital, cela crée :

e Incertitude.

¢ Difficulté de projection a long terme.

e Erosion du rendement net réel.

3. La différence entre rendement brut et rendement
net réel
Un actif affichant 7 % en Europe n'est pas comparable a
un actif affichant 7 % dans une juridiction fiscalement
neutre.
Exemple conceptuel :
Europe:

e Rendement brut 7 %
Fiscalité 30 % a 45 %
Charges supplémentaires

e Rendement net réel significativement réduit
Juridiction neutre:

e Rendement brut7 %

e Absence d'imp6dt sur revenus locatifs

e Absence dimp6ét sur plus-value

e Rendement net réel proche du brut

Le différentiel n'est pas marginal.

Il est structurellement cumulatif sur 10-20 ans.

4. Migration entrepreneuriale : un indicateur avancé
Depuis 2020, on observe :
e Départs d'entrepreneurs vers des juridictions a
fiscalité stable.
e (Création de holdings internationales.
¢ Internationalisation des patrimoines.
e Résidences secondaires devenant résidences
principales.



Ce phénoméne n’est plus marginal.
Il concerne désormais :
Dirigeants de PME.
Professions libérales.
Fondateurs de start-ups.
e Investisseurs immobiliers expérimentés.
La logique n'est pas l'optimisation agressive, elle est |a
recherche de prévisibilité.

5. Dubai : convergence de facteurs

Dubai s'inscrit précisément a l'intersection de ces
dynamiques :

Fiscalité neutre sur I'immobilier.

Stabilité réglementaire.

Sécurité élevée.

Infrastructure moderne.

Vision stratégique long terme.

Contrairement a certaines juridictions opportunistes,
Dubai repose sur:
¢ Planification gouvernementale structurée.
e Développement urbain anticipé.
e Investissements massifs dans les infrastructures.
e Volonté assumée d'attractivité internationale.

6. Le changement de paradigme patrimonial
Historiguement :

Le capital restait proche de son pays d'origine.
Aujourd’hui, le capital devient mobile.

La question n'est plus:

“Faut-il investir a I'étranger ?”

La question devient :

“Quelle part du patrimoine doit étre exposée a une
juridiction alternative ?”



7. Positionnement stratégique de ce rapport

Dans ce contexte, Dubai n'est pas présenté ici comme
une opportunité spéculative.

Il est analysé comme :

Une plateforme d'allocation.

Un outil de diversification géographique.

Un levier de stabilisation fiscale.

Un support potentiel de mobilité.

La suite du rapport examine :
e Les fondamentaux structurels du marché immobilier
local.
e Les cycles récents.
e Lesrisques réels.
e Les stratégies d'allocation selon niveaux de capital.



Fondamentaux Structurels de Dubai
Croissance, démographie, infrastructure et stabilité
institutionnelle.

1. Une croissance démographique soutenue et
qualifiée
Contrairement a de nombreuses économies
occidentales confrontées au vieillissement
démographique, Dubai bénéficie d'une dynamique
inverse :

e Croissance continue de la population.

o Afflux régulier d'expatriés qualifiés.

e Migration entrepreneuriale active.

e Attractivité pour dirigeants, investisseurs et talents

technologiques.

La population de Dubai est majoritairement composée
d’actifs :

Entrepreneurs.

Cadres internationaux.

Professions libérales.

Investisseurs.

Ce point est fondamental.

Un marché immobilier porté par une population active
et productive présente une base structurellement plus
solide qu’'un marché soutenu uniquement par le crédit
domestique.

2. Une économie orientée business et capitaux
internationaux
Dubai n'est pas dépendant d'un seul secteur.



Son modeéle repose sur :
e Commerce international.
e Logistique mondiale.
e Finance.
e Immobilier.
e Tourisme premium.
e Technologies émergentes.
e Zones franches spécialisées.

Le positionnement stratégique de Dubai est clair, étre un
hub de connexion entre :

e Europe,

e Asie,
Afrique,

e Moyen-Orient.
Cette position géographique crée une profondeur
économique réelle.

3. Planification urbaine et développement anticipé
L'un des éléments différenciants majeurs réside dans la
planification.
Dubai fonctionne sur un modeéle :
e Centralisé.
e Anticipé.
e Stratégique.
Les infrastructures précédent souvent la valorisation
immobiliere.
Exemples structurels :
e Extensions planifiées des zones résidentielles.
e Création de nouvelles communauteés intégrées.
e Développement d'infrastructures routiéres massives.
¢ Investissements dans les transports et connectivité.
e Projets technologiques et zones spécialisées.
Cela réduit le risque de développement anarchique.



4. Sécurité et stabilité institutionnelle
La stabilité constitue un facteur rarement intégré dans
les modeles de rendement.
Pourtant, elle est déterminante.
Dubai offre :
e Taux de criminalité extrémement faible.
e Stabilité politique interne.
e Réglementation claire sur la propriété immobiliere.
e Processus digitalisés rapides.
e Exécution administrative efficace.

Pour un investisseur international, la sécurité juridique
et physique influence directement :

e |’attractivité locative.

e Lavaleur de revente.

e La conservation patrimoniale long terme.

5. Fiscalité immobiliére : un modeéle distinct
Le cadre fiscal immobilier local repose sur :
Absence d'impét annuel sur la propriété.
Absence d'imp6bt sur les revenus locatifs.
Absence d'imp6ét sur les plus-values.

Frais d'enregistrement uniques.

Ce modeéle crée un effet cumulatif sur 10-15 ans.
La différence entre rendement brut et rendement
conservé devient significative a long terme.



6. Marché soutenu par des flux internationaux
Le marché immobilier de Dubai est majoritairement
soutenu par :

e (Capitaux internationaux.

e Investisseurs expatriés.

e Entrepreneurs relocalisés.

e Acheteurs multi-résidents.
Il ne dépend pas exclusivement :

e Du crédit domestique.

e D'une seule classe d'acheteurs.
Cette diversification des flux constitue un amortisseur
naturel en cas de ralentissement sectoriel local.

7. Vision 2030 : un cadre stratégique assumé
La stratégie de développement de Dubai n'est pas
opportuniste.
Elle repose sur :

e Vision 2030 structurée.
Diversification économique.
Attraction de talents technologiques.
Développement de zones spécialisées.
Investissements continus dans l'infrastructure.
L'objectif affiché est clair :
Maintenir la compétitivité internationale sur le long
terme.

8. Conclusion structurelle
Les fondamentaux de Dubai reposent sur :
e Croissance démographique active.
e Position géostratégique.
¢ Planification urbaine anticipée.
e Fiscalité immobiliere neutre.
o Sécurité élevée.
e Vision gouvernementale cohérente.



Cycle Immobilier & Risque de Bulle
Analyse froide et factuelle - 2026

1. Comprendre le cycle immobilier de Dubai
Le marché immobilier de Dubai n’est pas linéaire.
Il est cyclique.
Historiquement, on observe :

e Phase d'expansion rapide

e Phase de correction
Phase de consolidation
Nouvelle phase d’expansion

Cycle 2004-2008
Expansion rapide — crise financiere mondiale —
correction brutale.

Cycle 2012-2014
Reprise soutenue — ajustement progressif 2015-2019.

Cycle 2020-2024
Post-Covid :
o Afflux massif de capitaux internationaux
e Migration entrepreneuriale
e Accélération des ventes off-plan
e Hausse des prix dans certaines zones premium



2. Différence entre bulle spéculative et cycle
d’expansion

Une bulle spéculative repose généralement sur :
Crédit excessif domestique

Endettement massif des ménages
Spéculation locale forte

Surconstruction non planifiée

Absence de demande réelle

Le marché de Dubai en 2026 présente des
caractéristiques différentes :

 Forte proportion d’achats cash

 Capitaux internationaux diversifiés

/ Absence de fiscalité incitative artificielle

V Planification urbaine centralisée

/ Régulation renforcée depuis la crise 2008
Cela ne signifie pas absence de volatilitéais cela modifie
la nature du risque.

3. Offre vs Demande : un facteur clé
La question centrale est :
L'offre dépasse-t-elle la demande réelle ?
En 2026, plusieurs éléments soutiennent la demande :
e Croissance démographique active
Immigration entrepreneuriale
Développement des zones franches
Augmentation du nombre de millionnaires résidents
Attractivité fiscale

Cependant, certaines zones secondaires peuvent :
e Surproduire
e Etre mal positionnées
e Dépendre d'une seule typologie d'acheteurs
Le risque n'est pas le marché global.
Le risque est la micro-sélection.



4. Comparaison internationale des prix au m?
Un indicateur utile pour évaluer un risque de bulle est la
comparaison internationale.
En 2026, sur le segment prime :
Dubai reste inférieur a :
e Monaco
Londres prime
Manhattan
Paris ultra-prime
Hong Kong
Avec un différentiel fiscal significatif.
Un marché surévalué combine généralement :
Prix élevés + fiscalité lourde + stagnation
démographique.
Dubai combine : Prix compétitifs + fiscalité neutre +
croissance démographique.

5. Rendement et soutenabilité
Les rendements locatifs a Dubai restent supérieurs a la
moyenne européenne.
Un rendement excessivement élevé peut signaler un
risque.
Cependant:
Absence d'imp6bt sur les loyers
Forte demande locative expatriée
Rotation dynamique
e Marché courte durée développé
Soutiennent la structure de rendement.

Le rendement est-il artificiel ou structurel ?
A Dubai, il est soutenu par la fiscalité et la demande
réelle.



6. Le vrai risque : mauvaise allocation
Le risque majeur a Dubai en 2026 n'est pas :
e |'effondrement systémique du marché.
Le risque principal est :
e Mauvaise sélection promoteur
e Achat hors zone stratégique
e Surpaiement en phase euphorique
e Absence de stratégie de sortie
Autrement dit :
Un investisseur mal accompagné peut subir un cycle.
Un investisseur structuré peut l'anticiper.

7. Scénario de ralentissement : que se passerait-il ?
En cas de ralentissement :

e Les actifs secondaires corrigeraient en premier.

e Les zones premium conserveraient une meilleure

résilience.

e Les actifs cash-flow resteraient défensifs.

e Les investisseurs cash seraient avantagés.
L'absence d'impdt annuel réduit la pression de vente
forcée.

Cela maodifie la dynamique des corrections.

Dubai 2026 n'est pas exempt de cycle, aucun marché
immobilier ne l'est.

Mais les fondamentaux structurels, la diversification des
flux, la fiscalité neutre et la planification centralisée
different d'une bulle spéculative classique.



Allocation Segment 250 000 €
Stratégie d'entrée internationale & contrdle du
risque
1. Positionnement stratégique du segment 250 000 €
Le segment 250 000 € constitue le point d'entrée
rationnel pour un investisseur européen souhaitant :
e Tester une juridiction internationale
e Sortir partiellement de son exposition domestique
e Générer un rendement net réel supérieur
Accéder a un marché a fiscalité neutre
Il ne s'agit pas d'un ticket spéculatif.
Il S'agit d’'une premiére allocation stratégique.
A ce niveau de capital, I'objectif n’est pas la maximisation
agressive.
L'objectif est :
e Discipline
e Sélection
e Exposition maitrisée

2. Profil investisseur type
Ce segment concerne généralement :
e Entrepreneur réalisant ses premiers excédents
significatifs
e Profession libérale souhaitant diversifier
e Investisseur immobilier francais saturé fiscalement
e Détenteur de liquidité issue d'une cession partielle
Il ne s'agit pas d'un profil ultra-spéculatif.
C'est un profil prudent mais lucide sur la pression fiscale
européenne.



3. Typologie d’actifs pertinents

A 250 000 €, les actifs ciblés doivent répondre a des
criteres stricts :

/ Zone a croissance démographique réelle

/ Proximité infrastructure structurante

/ Promoteur reconnu

 Liquidité a la revente

/ Demande locative solide

Les typologies principales :
e Studio premium en zone stratégique
¢ 1BR (une chambre) dans communauté intégrée
e Off-plan avec plan de paiement structuré

4. Off-plan vs marché secondaire
Off-plan (achat sur plan)
Avantages :

e Prix d'entrée inférieur

e Plan de paiement étalé

e Potentiel de revalorisation a livraison
Risques :

e Délai de livraison

e Sélection promoteur cruciale

Marché secondaire
Avantages :
e Actifimmédiatement générateur
e Visibilité rendement
e Risque promoteur éliminé
Risques :
e Prix déja ajusté marché
e Moins de levier cycle
Le choix dépend du profil investisseur.



5. Rendement réel : clarification indispensable
Rendement brut observeé sur ce segment :
Longterme:6 % -8 %

Courte durée optimisée : 8% - 12 %

Mais la variable déterminante reste :

Absence d'imposition locale sur les loyers.

Comparaison simplifiée :

Un 7 % brut en France fortement fiscalisé
Vs

Un 7 % brut conservé intégralement

Sur 10 ans, I'écart devient significatif.

6. Analyse du risque spécifique au segment 250k
Le risque majeur n'est pas macro.
Il est micro:
Zone mal positionnée
Surproduction locale
e Mauvais promoteur
e Mauvaise gestion locative
A ce niveau de capital, la sélection est déterminante.

7. Stratégie recommandée
Approche disciplinée :
1.Analyse macro zone
2.Etude micro projet
3.Projection rendement net
4.Projection valeur a livraison
5.Simulation sortie 5-7 ans
Objectif : Créer une premiere base internationale stable.



8. Role stratégique de ce segment dans un
patrimoine

Le segment 250k peut jouer plusieurs réles :

Actif rendement défensif

Premiére exposition internationale

Point d'ancrage résidence future

Test marché avant allocation plus importante

Il ne s'agit pas d'un produit miracle, il s'agit d'un outil.

Conclusion segment 250 000 €
Ce niveau d'allocation permet :
e De sortir partiellement du risque fiscal domestique
D’accéder a un marché dynamique
De conserver un rendement net élevé
De limiter 'exposition globale
Mais uniquement si la sélection est rigoureuse, la
stratégie est définie et le cycle est compris.



Allocation Segment 500 000 €
Diversification intelligente & optimisation du couple
rendement / valorisation

1. Changement de logique a partir de 500 000 €
Le segment 500 000 € marque un véritable tournant.
A 250k, l'investisseur teste une juridiction.

A 500k€, il commence & structurer une stratégie.
Ce niveau permet :

La diversification intra-marché

L'arbitrage entre rendement et croissance
L'accés a des typologies plus liquides

Une meilleure maitrise du cycle

On ne parle plus d’'un simple investissement.

On parle d'une allocation.

2. Profil investisseur type
Ce segment concerne généralement :
e Dirigeant de PME
e Entrepreneur avec cash-flow récurrent
¢ Investisseur immobilier déja expérimenté
e Profession libérale fortement fiscalisée
¢ Investisseur souhaitant sortir progressivement
d’'Europe
Le point commun :
Une volonté d’'optimisation structurée, non spéculative.

3. Architectures d’allocation possibles
Option 1 : Double actif stratégique
e 1 actif rendement stabilisé (cash-flow défensif)
e 1 actif croissance (off-plan ou zone en
développement)
Objectif : Sécuriser + exposer au cycle.



Option 2 : Townhouse en communauté intégrée
Typologie particulierement recherchée :

e Demande familiale expatriée

e Communautés sécurisées
Infrastructures intégrées (écoles, commerces, loisirs)
Forte liquidité locative

Ce type d'actif bénéficie :
e D’'une demande structurelle stable
e D’une valorisation plus progressive
e D'une résilience en cas de correction

Option 3 : Arbitrage cycle court
Pour profil plus dynamique :
e Achat en phase pré-lancement
e Revente a livraison
e Captation de revalorisation intermédiaire
Stratégie réservée aux investisseurs maitrisant le timing.

4. Rendement & projection financiére
Sur ce segment :

Rendement locatif brut observé :

6 % - 9 % selon typologie et zone.

Courte durée optimisée possible sur certains actifs :
8% - 12 % brut.

Mais la vraie variable reste une fiscalité locale neutre.
Sur un horizon 10 ans, le rendement conservé cumulé
devient significativement supérieur a un équivalent
européen fortement taxé.



5. Gestion du risque
A 500k€, le risque change de nature.
Il ne s'agit plus d'un risque de “mauvais projet isolé”.
Il S'agit d'un risque :
e De mauvaise combinaison d'actifs
e D'exposition excessive a une seule zone
e De mauvaise stratégie de sortie
Une allocation cohérente doit intégrer :
Horizon temporel
Objectif patrimonial
Besoin de liquidité
Tolérance au cycle

6. Comparaison européenne
Un investisseur européen disposant de 500k€ se
retrouve souvent face a :
e Immobilier parisien fortement fiscalisé
e Rendement net faible
Potentiel de valorisation limité
Pression réglementaire croissante

A Dubai :
¢ Rendement brut plus élevé
Absence de fiscalité locative
Marché porté par flux internationaux
Vision d'infrastructure anticipée
Le différentiel se joue sur le net conservé.



7. Role stratégique du segment 500k dans un
patrimoine

Ce segment peut jouer plusieurs roles :

Pilier international intermédiaire

Base pour future relocalisation

Actif cash-flow semi-passif

Exposition progressive au marché Middle East

Il constitue souvent le point de bascule psychologique.
L'investisseur ne “teste” plus,il structure.

8. Conclusion segment 500 000 €
A 500k€, Dubai cesse d'étre une curiosité fiscale.
Il devient :
e Une composante stratégique du patrimoine
e Une diversification géographique réelle
e Un levier de stabilisation fiscale

Mais uniquement si la sélection est rigoureuse, la
stratégie est cohérente et le cycle est compris.



Allocation Segment 1 000 000 €
Structuration patrimoniale internationale &
optimisation long terme.

1. Changement d’échelle : de I'investissement a la
stratégie
A 1000 000 £, la logique change profondément.
Il ne s'agit plus :
e d'un investissement isolé,
e d'un test de juridiction,
e d'un simple arbitrage rendement.
Il S'agit d'une allocation patrimoniale structurée.

A ce niveau, 'immobilier & Dubai devient :
un outil d'optimisation fiscale,
un levier de diversification géographique,
un socle de stabilité internationale,
e un potentiel point d'ancrage résidentiel.
Le capital commence a travailler a plusieurs niveaux :
financier, juridique, stratégique.

2. Profil investisseur type
Ce segment concerne généralement :
e Dirigeant de PME solide
e Entrepreneur en phase de croissance ou post-
cession partielle
e Profession libérale a forte capacité d’'épargne
e Holding familiale en diversification
e Investisseur expérimenté souhaitant sortir
partiellement d’Europe
Le point commun :
Une vision a 5-15 ans.



3. Architectures d’allocation possibles
A. Double actif prime sécurisé
e 1 actif rendement stabilisé
e 1 actif premium valorisation long terme
Objectif :
Créer un socle + une exposition croissance.

B. Villa haut de gamme en communauté stratégique
Typologie particulierement recherchée par:
e Familles expatriées
e Dirigeants relocalisés
e Profils long terme
Avantages :
Liquidité élevée
Résilience supérieure en cas de correction
Forte demande locative familiale
Potentiel de valorisation progressif

C. Structuration via société locale
A 1ME, la structuration devient pertinente :
e Détention via société
Organisation holding
Planification successorale anticipée
Coordination avec fiscaliste pays d'origine
L'immobilier n'est plus un simple actif.
Il devient une brique dans une architecture patrimoniale.



4. Rendement & projection sur 10 ans

Hypothése conservatrice :

Rendement brut 6 % - 8 %

Absence d'impét sur loyers

Absence d'impét sur plus-value

Sur 10 ans, l'effet cumulatif du rendement conservé est
significatif.

A titre comparatif :

En Europe, la fiscalité annuelle peut absorber une part
importante du rendement réel.

A Dubai, le rendement est conservé, sur un million
d’euros, la différence cumulée devient structurellement
stratégique.

5. Dimension mobilité & résidence
A ce niveau d'investissement, 'immobilier peut
également ouvrir :

e Résidence investisseur

e Accés simplifié aux visas
Base Middle East
Option de relocalisation partielle
Pour certains profils, ce n'est pas un objectif immédiat.
Mais c'est une option stratégique.
Et la valeur d'une option en stratégie patrimoniale est
réelle.



6. Gestion du risque a 1TM€
A ce niveau, les risques ne sont plus seulement micro
(zone / promoteur).
lls deviennent :

e Mauvaise structuration juridique
Mauvaise coordination fiscale pays d'origine
Concentration excessive sur une typologie
Absence de stratégie de sortie
Le marché peut corriger mais une allocation bien
construite absorbe le cycle.

7. Comparaison internationale
A 1M€ en Europe :
e Forte fiscalité locative
e Pression réglementaire
e Encadrement locatif potentiel
e |ncertitude successorale
e Rendement net comprimé
A 1ME£ 3 Dubai :
Fiscalité neutre
e Demande expatriée solide
e Dynamique démographique active
e Croissance infrastructure continue
Le différentiel n'est pas idéologique, il est mathématique.



8. Role stratégique du segment 1 000 000 €
Ce segment marque souvent :

¢ Le basculement psychologique vers l'international

e La premiere structuration patrimoniale hors Europe
La diversification géopolitique assumée
L'anticipation long terme
Ce n'est plus une diversification opportuniste.
C'est une allocation consciente.

Conclusion segment 1M€
A 1 000 000 €, Dubai devient :
e Un outil d'optimisation fiscale légale
e Un levier de diversification internationale
e Une plateforme patrimoniale complémentaire
Mais uniqguement si :
La structuration est adaptée
Le conseil fiscal est coordonné
La sélection est rigoureuse
L'horizon est clair



Allocation Segment 5 000 000 €
Gouvernance patrimoniale, préservation du capital &
structuration internationale.

1. A5M€ : changement de paradigme
A partir de 5 000 000 €, 'immobilier cesse d'étre un
simple actif générateur de rendement.
Il devient :
e uninstrument de gouvernance patrimoniale,
e un outil de préservation du capital,
e un levier d'optimisation intergénérationnelle,
e une composante stratégique d'une allocation multi-
juridictionnelle.

2. Profil investisseur type
Ce segment concerne généralement :
e Entrepreneur ayant réalisé une cession significative
Dirigeant de groupe structuré
Holding familiale en diversification
Investisseur déja multi-actifs
Family Office émergent
Le point commun : Une vision long terme, souvent
intergénérationnelle.

3. Logique d’allocation a 5M€
A ce niveau, plusieurs stratégies deviennent pertinentes :
A. Portefeuille multi-actifs prime

¢ Villas haut de gamme en zones stratégiques

e Appartements ultra premium en quartiers a forte

liquidité

o Actifs avec forte demande internationale
Objectif : Créer un portefeuille résilient, liquide,
international.



B. Allocation mixte rendement + valorisation
e 60 % actifs stabilisés
e 40 % actifs cycle croissance
Ou inversement selon profil.
Cette structuration permet :
e Cash-flow sécurisé
e Exposition au cycle haussier
¢ Arbitrage possible a 5-7 ans

C. Participation a développement partiel
Pour profil plus structuré :

e Acquisition terrain stratégique

e Développement en partenariat

e Construction R+X

e Revente partielle

e Conservation partielle en locatif

Cette approche nécessite :

e Réseau local

e Sélection rigoureuse

e Structuration juridique solide
Mais elle permet :

e Capture de marge développeur

e Arbitrage structuré

e Création de valeur controlée



4. Revenus & conservation du capital

A 5ME, en hypothése prudente :

Rendement brut potentiel : 6 % - 8 % selon typologie
Soit 300 000 € a 400 000 € brut annuel.

Fiscalité locale neutre.

L'absence d'imposition sur les loyers et sur les plus-
values modifie profondément la trajectoire de
conservation du capital sur 10-20 ans.

En Europe, la fiscalité annuelle érode progressivement la
performance réelle.
A Dubai, le rendement est conservé,

5. Diversification géopolitique
A ce niveau, la diversification géographique devient
stratégique.
L'objectif n'est pas d'abandonner 'Europe mais :
e De ne plus dépendre exclusivement d'une juridiction.
e De répartir le risque politique.
e D'introduire une base alternative.
Dubai offre :
Stabilité réglementaire.
Neutralité fiscale immobiliere.
Attractivité entrepreneuriale.
Sécurité élevée.
Cela crée un pilier alternatif.



6. Dimension intergénérationnelle
A 5ME, la question successorale apparait naturellement.
L'immobilier dans une juridiction fiscalement neutre
peut :
e Simplifier certaines transmissions.
e Réduire la pression fiscale future (selon
structuration).
e Offrir une base patrimoniale stable pour les
générations suivantes.
Toutefois, la coordination avec le pays de résidence
fiscale reste indispensable.

7. Gestion du risque a 5M€
Le risque n'est plus un risque de projet isolé.
Il devient :
e Risque de concentration excessive.
e Risque de mauvaise structuration holding.
e Risque de mauvaise coordination fiscale
internationale.
e Risque d'entrée tardive sur actif surévalué.
A ce niveau, la discipline stratégique est essentielle.

8. Positionnement comparatif international
Face a des alternatives comme :
e Londres prime
e Monaco
Paris ultra-prime
Manhattan



Dubai conserve :
e Prix au m? compétitifs
Fiscalité immobiliere neutre
e Dynamique démographique active
e Marché porté par capitaux internationaux
Le différentiel fiscal devient massif sur horizon 15 ans.

Conclusion segment SM€

A 5000 000 €, Dubai n’est plus un investissement.
Cest:

Une plateforme patrimoniale

Un levier de stabilisation

Une diversification géopolitique stratégique
Un outil de gouvernance

Mais uniqguement si :

La structuration est professionnelle
L'allocation est disciplinée

Le cycle est intégré

e Lavision est long terme



Allocation Segment 10 000 000 €
Structuration Ultra Premium & Logique Family Office

1. A 10M€ : passage en logique patrimoniale avancée
A partir de 10 000 000 €, I'immobilier & Dubai ne doit
plus étre analysé comme un simple actif générateur de
rendement.
Il devient :

e un pilier de structuration internationale,

e un outil de gouvernance familiale,

e un véhicule de diversification géopolitique,

e un levier de préservation intergénérationnelle.

2. Profil investisseur type
Ce segment concerne :
e Entrepreneurs ayant réalisé une cession majeure
e Dirigeants de groupes internationaux
e Holdings patrimoniales structurées
e Family Offices émergents ou établis
¢ Investisseurs multi-juridictions
Le point commun, une vision long terme, souvent
intergénérationnelle, parfois transnationale.

3. Architectures d'allocation possibles
A. Portefeuille multi-villas premium / waterfront

e Villas signature en zones ultra-prime

e Actifs a forte liquidité internationale

e Demande soutenue par HNWI et UHNWI expatriés
Ces actifs offrent :

e Résilience supérieure

e Positionnement rare

e Protection relative en cas de correction.



B. Penthouse signature / actifs iconiques
e Biens ultra premium en emplacements stratégiques
o Offre limitée
e Forte attractivité internationale
Logique :
Actifs rares — tension sur 'offre — liquidité sélective
mais puissante.

C. Développement structuré (R+X)
A ce niveau, certains investisseurs privilégient :
Acquisition terrain stratégique
Construction dimmeuble résidentiel
Revente partielle
Conservation d'une partie locative
Cette stratégie permet :

e Capture de marge développeur

e Création de valeur active

e Structuration via véhicule dédié
Mais elle nécessite :

e Expertise locale

e Réseau structuré

e Discipline juridique

4. Rendement & conservation du capital
A 10ME, l'objectif n'est pas uniquement la performance.
Il est double :

1.Préserver le capital.

2.Produire un cash-flow structuré.



Hypothése prudente :

Rendement brut5 % - 7 %

Fiscalité immobiliére locale neutre.

Sur 15 ans, I'absence d'imposition annuelle crée un
différentiel cumulatif considérable par rapport aux
juridictions fortement fiscalisées.

La stabilité réglementaire devient un facteur clé de
projection.

5. Diversification géopolitique stratégique

A ce niveau, la concentration patrimoniale dans une
seule juridiction devient un risque stratégique.
Dubai peut jouer le role :

de juridiction complémentaire,

de base Middle East,

de plateforme internationale,

de pdle alternatif de résidence.

Il ne s'agit pas d'un remplacement, il s'agit d'un
équilibrage.

6. Gouvernance & transmission
A 10ME, la question de la transmission devient centrale.
Une structuration appropriée peut :

e Simplifier la détention

e Faciliter la transmission

e Réduire la friction fiscale future (selon juridiction

d'origine)
e Offrir un actif stable aux générations suivantes

Toute décision doit évidemment étre coordonnée avec :
e Conseiller fiscal pays d'origine
e Avocat international
e Expert structuration holding



7. Risque réel a ce niveau
Le risque n'est pas macro.
Il est stratégique :
Mauvaise structuration juridique
Concentration excessive sur un seul actif
Absence de stratégie de sortie

e Mauvaise coordination internationale
Un portefeuille a T0M€ mal structuré peut devenir
vulnérable.
Un portefeuille structuré peut devenir un pilier
patrimonial durable.

8. Positionnement comparatif international
Face aux alternatives ultra-prime mondiales :
e Londres
e Monaco
Manhattan
Singapour
Hong Kong
Dubai conserve :
e Prix compétitifs
Fiscalité immobiliere neutre
Croissance démographique active
Hub géographique stratégique
e Vision gouvernementale long terme
Ce différentiel crée une fenétre d'allocation rationnelle.



Conclusion segment 10M€

A 10 000 000 €, Dubai n'est plus un marché.

Cest:

Une plateforme patrimoniale internationale.

Un outil de diversification géopolitique.

Un levier de préservation intergénérationnelle.
Une base stratégique dans un monde multipolaire.

Mais uniqguement si :

La structuration est professionnelle.
L'allocation est disciplinée.

La vision est long terme.

La gouvernance est claire.



Dubai 2026 : Allocation stratégique dans un
monde multipolaire

1. Synthése des dynamiques analysées
Ce rapport a mis en évidence plusieurs éléments
convergents :

Pression fiscale croissante en Europe
Endettement public structurel
Incertitude réglementaire accrue
Migration entrepreneuriale active
Recherche de stabilité géopolitique

Dans ce contexte, la question patrimoniale devient
stratégique.

Il ne s'agit plus uniguement de rendement.

Il s'agit :

de projection long terme,

de stabilité juridique,

de neutralité fiscale,

de diversification géographique.

2. Dubai : ni mirage, ni solution universelle
Dubai ne doit pas étre abordé comme :

une promesse marketing,
une solution miracle,
un eldorado spéculatif.



Dubati est une juridiction.
Avec:

e un cadre fiscal immobilier neutre,

¢ une planification urbaine structurée,

e une croissance démographique active,

e une position géostratégique centrale,

e une volonté gouvernementale d'attractivité

internationale.

Ces éléments créent un environnement spécifique.
lls ne garantissent pas I'absence de cycle mais ils créent
un cadre de projection plus stable que de nombreuses
juridictions occidentales.

3. La vraie question patrimoniale en 2026

La question n'est plus : “Faut-il quitter 'Europe ?"

La question devient : “Quelle part du patrimoine doit étre
exposée a une juridiction alternative ?’

L'allocation internationale devient une composante de
gestion du risque.

Ne pas diversifier juridictionnellement devient en soi un
choix stratégique.

4. Rappel des segments analysés
Le rapport a présenté des logiques d'allocation
progressives :
e 250k€ : premiere exposition disciplinée
e 500k€ : diversification intra-marché
e 1ME€ : structuration patrimoniale
e 5ME€ : gouvernance & diversification géopolitique
e 10ME€ : plateforme intergénérationnelle

A chaque niveau, la sélection, la structuration et I'horizon
temporel restent déterminants.



5. Les risques a ne pas sous-estimer
Toute allocation internationale comporte :
e Risque de cycle immobilier
Risque de mauvaise sélection
Risque de structuration inadaptée
Risque de coordination fiscale insuffisante
La performance ne vient pas du marché seul, elle vient
de la discipline stratégique.

6. Positionnement PREA

PREA n'est pas un catalogue.
PREA agit comme :

plateforme d’accés sélectif,
analyse macro & micro,
structuration internationale,
coordination stratégique.

L'approche repose sur :

e sélection restreinte,
analyse factuelle,
horizon long terme,
protection du processus.



7. Conclusion finale

Dubai 2026 n'est pas un phénomeéne spéculatif isolé.
C'est 'expression :

d’'un déplacement progressif des flux de capital,
d’'une recomposition géopolitique,

d’'une recherche de stabilité fiscale,

d’'une mutation patrimoniale mondiale.

Dans un monde multipolaire, la diversification
juridictionnelle devient une variable stratégique.
L'immobilier a Dubai peut constituer :

e une brique complémentaire,

e un pilier alternatif,

¢ une plateforme internationale.
A condition d'étre abordé avec rigueur, méthode et
vision.
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