DEFISCALISATION ET IMMOBILIER
Ecrit et publi¢ le 19 aotit 2009

Si la défiscalisation est indéniablement un des outils les plus efficaces
pour animer et accélérer le développement d’un secteur, d’un marché
ou d’un pays, elle devient vite destructrice de pouvoir d’achat et
facteur de déstabilisation du marché ou du secteur « défiscalisé » voire
du pays lui-méme, si elle n’est pas maitrisée.

La defiscalisation immobiliere n’€chappe pas a ce fait.
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ent aboutissent,
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rentables sans aides extérieures vont le devenir (ou comment
rendre un canard boiteux performant). 1l est possible de constater
tous les jours dans differents domaines, les dégats des politiques
fiscales incitatives. Un exemple est la bulle immobiliere actuelle
et la bulle boursiére en voie de création.

Bulles qui éclatérent quelques mois aprés mon écrit.




- Pour [l’investisseur : la perception des risques est a priori
gommée par l’avantage fiscal qu’il recoit.

- Pour le réel entrep ,,,,.__...-.." une nouvelle concurrence,
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Comment bénéficier de ages de la défiscalisation
immobiliére en limitant ses inconvénients ?

Pour avancer dans notre réflexion, je vous propose d’appliquer la
maxime du Professeur Jo€l de Rosnay :

S’élever pour mieux voir
Relier pour mieux comprendre.
Situer pour mieux agir

I) Elevons nous pour mieux voir

La Nouvelle Calédonie a une configuration particuliere. Plusieurs
peuples aux us et coutumes différents doivent cohabiter ensemble.



Les questions de la Fédération des industries (voir site www.finc.nc et
en fin de ce texte) en date du 1 mai 2006 illustrent bien cette réalité :

- Notre modele socio-économique est-il bien adapté a toutes les
populations et a leurs aspirations ?
- Notre organisation, nos projets d ameénagement territoriaux, et notre

gestion, (par exemple di ,.,n-""—"\: favorisent-ils le
rééquilibrage, et so )il Sources de problemes
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Pourquoi ne pas faire de cet exode, dans le cadre du projet Pays,
une force et créer de nouveaux villages et de nouvelles villes ?

C’est afin de répondre a ces questions que je pense que la Nouvelle
Calédonie doit innover et s’orienter vers 1’analyse des besoins de
logements en rédigeant un plan de développement Humain
d’occupation et d’urbanisation des sols.

L’habitat social n’est pas une réponse d’Avenir, il ne répond qu’a
un besoin immédiat de parcage des personnes.



Qu’est-ce qu’un plan de développement Humain d’occupation et
d’urbanisation des sols ?

Ce plan consiste en une analyse Humaine de la réalité.

Il doit étre la syntheése des besoins des populations résidentes (besoin
en surface, besoin en type de pieces a vivre, besoin en terrain etc..).
Cette analyse déterminera le type de biens a construire, les zones ou
ces constructions seront possibles (tant pour des raisons financieres
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L’économie est la branche financiére de la sociologie.

Comme je I’ai indiqué dans ma « Lettre aux Calédoniens du 5 aoiit
2009 :

La crise que nous venons de connaitre est 1a pour nous rappeler que
lorsque ce n’est plus I’Homme qui fait I’économie et la finance, mais
la finance qui fabrique I’économie en utilisant parfois I’Homme,

I’ Avenir ne sera fait que de violence.



L’¢économie releve de la «physique Humaine» et non des
mathématiques.

Le groupe qui rédigera le plan de développement Humain
d’occupation et d’urbanisation des sols devra étre constitué par un
urbaniste, un représentant de chaque « peuple », un professionnel des
aspects environnementaux, un médiateur aupres des banques, un
¢conomiste et d’un sociologue.

)

1958 : La Constitution dans™s reambule lui donne une valeur
constitutionnelle.

Art 544 Code Civil : droit réel le plus complet essentiellement
individuel.

Les restrictions (demembrement, servitudes, indivision) sont
exceptionnelles ou provisoires



Batir dans tous les sens en ne respectant pas les critéres de vie en
termes d’espace, d’écologie, de transports et autres c’est s’assurer des
colits financiers exorbitants du fait des déstabilisations sociologiques
importantes.

IT) Situons-nous pour mieux agir

Comment lutter contre cette inflation des prix, des loyers, 1’érosion de
pouvoir d’achat et ’exode ?
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Si I’on veut que les fui s et PA nt batis dans la Paix, il est

impératif de répondre a ce
Avant de construire, il faut penser en architecte.

La Nouvelle Calédonie, parce que terre d’Avenir, doit devenir une
terre d’architectures Humaines.

Architecture a appliquer en SOCIOlogie, ECOnomie, POlitique et
FInance.



La defiscalisation pourrait rendre rentable une nouvelle architecture de
I’occupation des sols, la création de wville « verte» favorisant
I’Humain par utilisation de criteres ESG (Environnement, Social et
Governance), la création de villages socio économiques ( et de villes
a usage d’expérience pour les centres de recherches internationaux)
etc.....

La prise en compte des .,_.-nf..... un ¢lément important

financi¢
gestion

C’est dans ¢
Humaine.

Je propose que dansle. ce “desdéveloppement Humain
d’occupation et d’urbanisation de
- une statistique des tranches des revenus par types de biens
immobiliers demandés
- les charges immobilieres acceptables par les parties et
cohérente avec [I’impérieux besoin, dans le systéme
¢conomique actuel, de consommation du plus grand nombre
- le nombre de logements a construire en tenant compte de la
démographie.

De ces données Humaines du marché immobilier, nous pourrons
mettre en place une fiscalité a géométrie variable ayant pour but de



favoriser 1’acces a une habitation de qualité pour tous (y compris les
plus démunis) et de combattre 1’inflation des prix.

La logique de cette fiscalité étant d’imposer trés faiblement (voire pas
du tout) les loyers cohérents avec 1’objectif économique et d’imposer
plus fortement les dépassements de loyers. Cela indépendamment
d’autres aides, s’il le faut.

Ex: Pour un appartement loué a un jeune avec un salaire
statistiquement dans la nomn * calité¢ sur un loyer de base
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Suivi de cet article

David Martin, agence de presse GHM, dans « les Nouvelles
Calédoniennes » du 11 février 2010 :

Article intitulé : La défiscalisation a nouveau épinglée.



« Des contribuables qui se font du beurre sur le dos de I’Etat. C’est
possible grdce a la défiscalisation. Dans son rapport 2010, la Cour
des comptes critique le dispositif en faveur du logement intermédiaire
en Nouvelle-Calédonie. »

« Les Nouvelles Calédonienne » du 18 février 2010 :

Article intitulé : Une plus-value immobiliere qui fait désordre a la
SIC.

« Est-il normal qu’'un dirigeant de la SIC achéte un logement du parc
social pour le revendre 11 millions de francs plus cher ?
« Scandaleux », s’insurge un syndicat de locataires. « Légal », répond
le bailleur social... Tout en promettant d’arréter ces pratiques. »



