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Introduction : Pourquoi Dubai en 2026 ?

L'euphorie post-Expo 2020 a vu le marché immobilier de Dubai atteindre des sommets, avec
une croissance des prix spectaculaire de plus de 60% entre 2022 et 2025. L'année 2026
s'annonce comme une periode charniere, une phase de maturité et de normalisation. Apres la
flambée, le marché devrait connaitre une correction, avec une augmentation massive de
I'offre (plus de 200 000 unités prévues entre 2025 et 2026) qui pourrait entrainer un
ajustement des prix de I'ordre de 10 a 15%.

Loin d'étre un signal négatif, cette stabilisation représente une fenétre d'opportunité
exceptionnelle pour les investisseurs informés et stratégiques. Le moment de I'achat impulsif
est révolu ; 2026 est I'année de l'investissement réfléchi, basé sur des fondamentaux solides.

Ce guide a pour objectif de vous fournir une feuille de route claire, objective et actionnable
pour naviguer ce marché en pleine évolution. Nous nous appuierons sur les deux piliers de la
vision a long terme de I'Emirat :

1. Le Plan Urbain "Dubai 2040" : Vise a faire de Dubai la meilleure ville au monde ou vivre,
en axant le développement sur la durabilité, les espaces verts (qui doubleront), et
I'amélioration des transports publics.

2. L'Agenda Economique "D33" : Ambitionne de doubler la taille de I'économie de Dubai
d'ici 2033, en se positionnant comme |'un des 3 plus grands centres financiers mondiaux.

En 2026, investir a Dubai, c'est parier sur une vision d'avenir ambitieuse et un marché qui offre
des points d'entrée plus attractifs aprés une période de surchauffe.

Partie 1: Comprendre I'Ecosystéme de Dubai

1.1. Le Moteur Economique et Démographique

L'économie de Dubai est |I'une des plus diversifiées du Golfe. Moins de 1% de son PIB provient
du pétrole. Ses veéritables moteurs sont :

e Tourisme & Commerce : Objectif de 40 millions de visiteurs d'ici 2040. L'aéroport Al
Maktoum International est en pleine expansion pour devenir le plus grand du monde.

e Finance & Technologie : Hub financier du Moyen-Orient (DIFC) et pdle majeur pour les
startups et la FinTech.

e Logistique : Le port de Jebel Ali est |'un des dix plus actifs au monde.

La population, actuellement de 4 millions d'habitants, devrait atteindre 7,8 millions d'ici
2040. Cette croissance démographique soutenue constitue le principal moteur de la
demande locative et de |'appréciation du capital a long terme.
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1.3.

DUBAI

PROJECTED POPULATION GROWTH
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. Le Marché Immobilier : Tendances et Prévisions 2026

Phase de Marché : Normalisation. Apres une hausse fulgurante, le marché se stabilise.
L'augmentation de |'offre va rééquilibrer le rapport de force en faveur des acheteurs.
Evolution des Prix : Attendez-vous a une possible correction de 10-15% sur certains
segments par rapport aux pics de 2024-2025, en particulier sur les projets livres en
grand nombre. Les biens "premium" dans des localisations de premier choix devraient
mieux resister.

Evolution des Loyers : La forte croissance démographique devrait maintenir les
rendements locatifs a des niveaux attractifs, estimés entre 6% et 9% brut pour la
location longue durée, et potentiellement plus de 12% en courte durée.

Tendances Clés : La demande s'oriente de plus en plus vers les "communautés
intégrées" (offrant commerces, écoles, parcs) et les biens immobiliers de marque
("Branded Residences").

Cadre Légal et Fiscal pour I'Investisseur Etranger

Dubai offre un environnement exceptionnellement favorable aux investisseurs :

Sécurité Juridique :

o RERA (Real Estate Regulatory Agency) : L'agence de régulation qui protege les
droits des acheteurs et des vendeurs. Elle certifie les agents, valide les projets et
encadre les transactions.
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o DLD (Dubai Land Department) : Le service du cadastre qui enregistre
officiellement tous les actes de propriété.
e Fiscalité Exceptionnelle :
0% d'impot sur les revenus locatifs.
0% d'impot sur la plus-value a la revente.
0% de taxe fonciére ou d'habitation.
0% de droits de succession (la transmission est régie par les lois de votre pays
d'origine ou selon un testament enregistré a Dubai).
e Types de Propriété :
o Freehold (Pleine Propriété) : Dans des zones désignées (la majorité des zones
d'investissement), un étranger peut étre propriétaire a 100% du bien et du terrain
associé, a perpétuité. C'est le modele le plus courant et le plus sr.

o

O

o

Partie 2 : Définir sa Stratégie et Choisir son Emplacement

2.1. Quel Investisseur Etes-Vous ?
Avant de chercher un bien, définissez clairement votre objectif principal :

e Objectif n°1: Forte rentabilité locative
o Courte durée (Airbnb) : Vous visez un rendement maximal et étes prét a une gestion
plus active.
o Longue durée (annuelle) : Vous privilégiez la stabilité et des revenus réguliers.
e Objectif n°2 : Plus-value a moyen/long terme
o Vous cherchez a acheter dans une zone en devenir pour revendre avec un profit
significatif dans 3a 7 ans.
e Objectif n°3 : Usage personnel
o Vous cherchez une résidence principale, une résidence secondaire ou un simple
pied-a-terre.
e Objectif n°4 : Obtenir un visa de résidence
o L'achat d'un bien d'une valeur supérieure a 750 000 AED (~190 000 €) vous rend
éligible a un visa de 2 ans. Un investissement de plus de 2 millions AED (~500 000 €)
ouvre droit au "Golden Visa" de 10 ans.
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2.2. Cartographie des Zones d'Investissement de Dubai

Carte 1: Les Quartiers Etablis a Forte Demande Locative

Idéal pour la rentabilité locative immédiate et une forte liquidité.
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e Dubai Marina/ JBR: Le quartier emblématique, trés prisé des touristes et des expatriés.
Idéal pour la location courte durée.
o Profil : Urbain, animé, plage.
o Prix au m? (estimation 2026) : 5 000 € - 8 750 €.
e Downtown / Business Bay : Le coeur de Dubai, autour du Burj Khalifa et du Dubai Mall.
Forte demande de cadres et de touristes.
o Profil : Prestigieux, business, luxe.
o Prix au m? (estimation 2026) : 5 500 € - 11 250 €.
e Jumeirah Village Circle (JVC) : L'un des meilleurs rapports qualité/prix. Communauté
trés populaire aupres des familles et jeunes professionnels pour la location annuelle.
o Profil : Communautaire, abordable, central.

o Prix au m? (estimation 2026) : 3 000 € - 4 500 €.

e Palm Jumeirah : L'adresse la plus prestigieuse pour les villas et appartements de grand
luxe en front de mer.

o Profil : Iconique, plage, ultra-luxe.
o Prix au m? (estimation 2026) : 7 500 € - 17 500+ €.
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Carte 2 : Les Quartiers en Développement a Fort Potentiel de Plus-Value

Idéal pour |'achat sur plan et la recherche d'une appréciation du capital.
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e Dubai Expo : Une "ville dans la ville" en plein essor autour de I'aéroport Al Maktoum.
o Profil : Futuriste, aéroportuaire, logistique.
o Prix au m? (estimation 2026) : 2 500 € - 4 000 €.

e Palm Jebel Ali : Le projet pharaonique relancé, deux fois plus grand que Palm Jumeirah.
Potentiel de plus-value immense a long terme.
o Profil : Ultra-luxe, front de mer, visionnaire.
o Prix au m? (estimation 2026) : 6 250 € - 12 500 € (pour les premiéres phases).

e Dubai Creek : Un futur centre-ville avec la "Dubai Creek Tower". Vue magnifique et
environnement plus calme que Downtown.
o Profil : Elégant, front de mer, familial.
o Prix au m? (estimation 2026) : 4 500 € - 7 500 €.

e Meydan / Meydan Horizon : Autour de I'hippodrome, ce quartier devient un pole de luxe
avec des villas et des résidences haut de gamme.
o Profil : Luxe, équestre, verdoyant.
o Prix au m? (estimation 2026) : 4 000 € - 8 000 €.

e Dubai Islands : Le projet de Nakheel (anciennement Deira Islands) transforme le littoral
avec des iles dédiées au résidentiel de luxe et au tourisme.
o Profil : Front de mer, luxe, nouveauteé.
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o Prix au m? (estimation 2026) : 4 500 € - 9 000 €.
e Dubailand : Vaste zone regroupant de nombreuses communautés (comme Arabian
Ranches) avec un fort potentiel de développement et des prix attractifs.
o Profil : Familial, divertissement, abordable.
o Prix au m? (estimation 2026) : 2 800 € - 5 000 €.
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Carte 3 : Les Communautés Familiales et de Luxe

Idéal pour un usage réesidentiel ou la location de villas a des familles aisées.

“ & AL quoz 1. .
Kite|Beach| @) ‘f 1l m Q w
e arl A A

m . Dubai Hills Estate X |
NAD AL
AL SAFA, ALQ f SHEBA'1
UMM SUDEIM Flaall 3 1Lt s
gl
Public Beach .
\M«A..J\@ e
Coasal cos i e
Alserkal Avenue (3} AlKl  Données issues de Google Maps Supprimes
Jis Communit &
Jumeirah Burj/Al/Arab T I s
] T t’\g @; o> = galll- N A Dubai Hills Estate - 4 - Emirats arabes unis 'TI\eSquare Nad
2 WWW.BMaar.com #Al'Sheba Gardens
Mina /AlSalam '
ire 0 Mad 1 i o
= ( AnantarajThe adinat Jumeirah ca En . 1 ae her dans Google Maps
=l Palm Dibai'Resort @ e tiarey oM Dubai Hills ~=
[P b
pn The Ripe Market-| @ Estate i
Academy Park ST
THE PALM
JUMEIRAN
(Bl Al Mall of the Emirates((fy:
Ly -
A B
Palm'Jumeirah L3 i Ty,
F, [0s4] p AL BARSHA 1
reael oL
- Dubai Hills,
Povpa .
INTERNET CIY La AL BARARI _
Barasti Beach| @y fl}.f?u“ En
GaanJ T NE GATE 1 1020 & Living Legends o M AIAN
AED- AL BARSHA D) & Y
Dubai[Marina Walk Q E it s
sl e seas A IMG Worlds;
Al Kabayel (Al Barsha,3) o gk N {1, of Adventure 6
= whsleall 0 plle 2
DUBAI MARINA $ il Jitall ) N Lt s s
Lyle i el wga>
Py 05 ]
st b Arabian Global Village'(®)
Aasjid'Al Rahim @ i A & N o s a5
=S| gl VAKE TaWE RS EMIRATES HILLS ; rjan
£ A e & cAlayl A Q The Springs Souk & L Ranches — o Ara
Dubai Butterfly Garden @) (1, 11, 111 .
ol . JUMEIRAH > .
Q S0/ Uptown,Duba VILLAGE CIRCLE - il sl s N
i
gl y roh
. a,% EP
o o Hamd:
SPRINGS 14 o Dubai Autodrome = sl
o JUMEIRAH o TR W MADINAT
JUMEIRAH PARK VILLAGE Avorada 4 o HIND 2
TRIANGLE S = ~ 01808 2 N 218 G
Bibaussorts City () MOTOR CITY
DIRCOVFRY a o teshed | I Lo ~—— Serena Bella Casa

e Dubai Hills Estate : Une communauté de villas et d'appartements de luxe autour d'un
golf 18 trous. Tres recherchée par les familles.
o Profil : Verdoyant, luxe, familial, sécurisé.
o Prix au m? (estimation 2026) : 4 500 € - 8 000 €.

e Arabian Ranches (I, Il, Ill) : Communautés de villas de style désertique, trés établies et
appréciees.
o Profil : Communautaire, calme, familial.
o Prix au m* (estimation 2026) : 2 750 € - 4 750 €.
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Partie 3 : Le Guide Pratique de I'Achat

3.1. Les Acteurs du Marché : Qui Choisir ?

e Promoteurs Immobiliers Gouvernementaux / Semi-Gouvernementaux :

@)

Emaar : Le leader incontesté du marché, Emaar est le visionnaire derriere les icones
de Dubai comme le Burj Khalifa, le Dubai Mall et le quartier de Downtown. Sa force
réside dans sa capacité a creer des "master communities" entierement integrées
(Dubai Marina, Arabian Ranches, Dubai Hills) qui sont des lieux de vie complets et
tres recherchés. Investir avec Emaar est souvent considérée comme un gage de
qualité, de livraison ponctuelle et de forte valeur patrimoniale.

Nakheel : Le maitre-développeur des projets les plus audacieux et emblématiques
de Dubai, principalement en front de mer. Mondialement connu pour la création de
Palm Jumeirah, Nakheel continue de repousser les limites avec des projets
gigantesques comme Palm Jebel Ali et Dubai Islands. Choisir Nakheel, c'est investir
dans des projets visionnaires qui redéfinissent le littoral et le paysage de I'Emirat.
Meraas : Filiale de Dubai Holding, Meraas est le spécialiste des destinations urbaines
et lifestyle. Leurs projets comme City Walk, Bluewaters Island (avec la roue Ain Dubai)
et La Mer se distinguent par un design contemporain, une ambiance branchée et une
intégration parfaite entre résidences, commerces et loisirs. Meraas crée des
quartiers vibrants qui attirent une population jeune et dynamique.

e Grands Promoteurs Privés :

o

Sobha Realty : Réputé pour son obsession de la qualité, ce promoteur contrdle toute
sa chaine de production ("backward integration"). Il est synonyme de finitions haut
de gamme et de projets de luxe comme Sobha Hartland.

Damac Properties : Spécialiste de I'immobilier de luxe et des "Branded Residences",
Damac s'associe a des marques mondiales comme de GRISOGONO ou Cavalli. Il est
connu pour ses projets audacieux et ses communautés de golf.

Ellington Properties : Un promoteur "boutique” prime, axé sur le design et la
creation d'espaces de vie uniques. Leurs projets se distinguent par une esthéetique
soignée et des équipements de grande qualité.

Omniyat : Un promoteur visionnaire qui se concentre sur l'ultra-luxe et crée des
ceuvres architecturales emblématiques. Il collabore avec des architectes de
renommée mondiale comme Zaha Hadid.

Arada : Basé a Sharjah mais avec une présence croissante a Dubai, Arada est
spécialisé dans la création de grandes communautes intégrées. Leurs projets sont
axes sur le design, la technologie et la durabilité.

Imtiaz : Ce promoteur s'est rapidement forgé une excellente réputation grace a ses
projets résidentiels de luxe et son souci du détail. Imtiaz est apprécié pour la qualité
de ses constructions et son respect des délais de livraison.

Iman Developers : Connu pour ses projets résidentiels de qualité dans des
emplacements clés, ce promoteur met I'accent sur le design contemporain et les
équipements haut de gamme.

Maijid Al Futtaim : Géant du commerce et du divertissement, ce groupe développe
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des communautés mixtes a grande échelle comme Tilal Al Ghaf, axées sur le style de
vie et le bien-étre.

Conseil clé : C’est toujours bien de vérifier qu’un agent posséde sa carte RERA, mais cela ne
constitue pas une garantie : certains agents agrees restent incompetents.
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3.2.

Le Processus d'Achat Expliqué Simplement

L'achat sur plan ("Off-plan") est le plus courant pour les investisseurs étrangers.

1.
2.

3.3.

Cadrage du projet : Définition du budget et des objectifs avec votre agent.
Réservation : Vous choisissez une unité et versez un acompte (entre 5 000 € et 12 500
€) pour la bloquer. Vous signez un Booking Form.

Premier versement : Dans les semaines qui suivent, vous versez le premier acompte
(généralement 10 a 20% de la valeur du bien) et payez les 4% de frais de DLD (frais de
notaire/enregistrement) ainsi que de trés minimes frais administratifs.

Signature du contrat (SPA) : Vous signez le Sales Purchase Agreement, le contrat de
vente officiel.

Enregistrement et Oqood : Le promoteur enregistre le SPA aupres du DLD. Vous
recevez un titre de propriété provisoire appelé Ogood.

Paiements échelonnés : Vous suivez le plan de paiement en versant les échéances aux
dates prévues, souvent liées a I'avancement de la construction.

Livraison (Handover) : Une fois le bien terminé, vous effectuez le dernier paiement et
recevez les clés. Votre Oqood est converti en Title Deed (titre de propriété final).

Financer son Investissement

Option 1: Le paiement comptant

o Permet parfois de négocier de petites remises avec les promoteurs.

Option 2 : Les plans de paiement promoteur (le plus courant)

o Sans intérét bancaire. Vous payez directement au promoteur sur 3 a 7 ans.

o Exemple typique : 20% a la réservation, 40% pendant la construction, 40% sur 2 ans
apres la remise des clés.

o Avantage : Tres flexible, pas besoin de justificatifs de revenus complexes.

Option 3: Le crédit bancaire (pour non-résidents)

o Conditions : Possible mais plus strict. Principalement pour le marché secondaire
(biens déja construits).

o Apport requis : Généralement 40% minimum pour les biens de moins de 5M AED
(~1.25M €), et jusqu'a 50% pour les achats sur plan.

o Processus : Plus long et nécessite un dossier financier complet.

Partie 4 : Outils et Ressources pour lI'Investisseur Averti

4.1.

4.2.

L'Agenda Immobilier de Dubai 2026

International Property Show (IPS) : Généralement en Avril au Dubai World Trade
Centre. Un événement majeur pour rencontrer promoteurs et agents.

Cityscape Global : Le plus grand salon immobilier de la région. Se tient habituellement
au T4 2026 (Novembre/Décembre, dates a confirmer). C'est le lieu des grandes
annonces de projets.

Checklist de I'investisseur : Les 15 Points a Vérifier Avant de Signer

10
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

4.3.

Agent : L'agent a-t-il une carte RERA valide ? (Un bon point de départ, mais pas une
garantie de compétence).

Promoteur : Quelle est sa réputation ? A-t-il un historique de livraisons a temps ?
Projet : Le projet est-il bien enregistré auprés du DLD ? (Vérifiable sur I'app Dubai REST).
Compte séquestre (Escrow Account) : Le projet dispose-t-il d'un compte séquestre
approuvé par la RERA pour sécuriser vos paiements ? (C'est obligatoire).

Localisation : Avez-vous visité le quartier (ou |'avez-vous exploré en détail via Google
Maps/Street View) ? Quels sont les projets d'infrastructure a proximité (métro, écoles,
etc.) ?

Plan de paiement : Est-il clair et adapté a votre trésorerie ?

Transférabilité : Le plan de paiement est-il transférable a un nouvel acheteur si vous
souhaitez revendre avant la livraison ? (Crucial pour une stratégie de "flip").

Charges de service : Quel est le montant estimé des charges de copropriété par pied
carré ? (Peut varier de 2 € 3 7,5 € /sgft/an).

Frais totaux : Avez-vous budgéte les 4% de frais de DLD, les frais d'agence (souvent
2%), et les frais administratifs ?

Contrat (SPA) : Avez-vous lu attentivement toutes les clauses, notamment celles
concernant la date de livraison et les pénalités de retard ?

Orientation : Quelle est l'orientation de I'appartement ? (Important pour la chaleur et la
lumiére).

Qualité des finitions : Quels matériaux sont utilisés ? Quelle est la réputation du
promoteur sur ce point ?

Concurrence : Combien d'autres projets sont en construction dans la méme zone ? (Un
surplus d'offre pourrait impacter les loyers).

Potentiel de revente : Le type de bien (ex: 1 chambre) est-il le plus demandé dans ce
quartier ?

Stratégie de sortie : Avez-vous une idée claire de quand et comment vous prévoyez de
revendre ou de louer ?

La Gestion Locative et la Stratégie de Sortie

Si vous n'étes pas sur place, déléguer la gestion est indispensable.

Location annuelle : Des agences s'occupent de tout (marketing, visites, contrats,
maintenance) pour une commission de 5-8% du loyer annuel.

Location courte durée : Des sociétés spécialisées gérent l'intégralité du processus
(annonces sur Airbnb/Booking, ménage, accueil) pour une commission de 15-20% des
revenus generes.

Anticiper la revente : Pensez a la fiscalité sur la plus-value dans votre pays de résidence
fiscale. Méme si Dubai ne taxe pas, votre pays pourrait le faire.

Conclusion : Les Clés du Succés pour Investir a Dubai en 2026

Investir a Dubai en 2026 est une démarche stratégique qui s'adresse a un investisseur plus
mature et mieux informé qu'auparavant. Les clés du succeés ne résident plus dans |'achat

11
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rapide, mais dans :

1. La Recherche Approfondie : Comprendre les micro-marchés de chaque quartier.

2. La Diligence : Utiliser la checklist ci-dessus pour ne rien laisser au hasard.

3. La Vision a Long Terme : S'appuyer sur les fondamentaux solides de la croissance de
Dubai plutét que sur la spéculation a court terme.

Le marché de 2026, avec ses prix stabilisés et son offre abondante, est un terrain de jeu
formidable pour ceux qui feront leurs devoirs. En étant bien accompagné et en suivant une
stratégie claire, vous serez en position idéale pour capitaliser sur la prochaine phase de
croissance de |'un des hubs mondiaux les plus dynamiques.

Annexes

e Glossaire des termes immobiliers a Dubai

o DLD (Dubai Land Department) : C'est I'entité gouvernementale responsable de I'enregistrement de
toutes les transactions immobiliéres a Dubai. Le DLD assure la légalité et la validité des titres de
propriété, garantissant ainsi la sécurité juridique pour les investisseurs.

o RERA (Real Estate Regulatory Agency) : C'est le bras réglementaire du DLD. La RERA établit les
politiques, supervise les agents et les promoteurs, et arbitre les litiges. Son rdle est de protéger toutes
les parties impliquées et d'assurer la transparence du marché.

o Off-plan (Achat sur plan) : Désigne I'achat d'un bien immobilier directement auprés d'un promoteur
avant ou pendant sa construction. Cette méthode d'investissement permet souvent de bénéficier de
prix attractifs et de plans de paiement flexibles.

o Handover (Remise des clés) : C'est I'étape finale du processus d'achat ou le promoteur livre
officiellement le bien immobilier terminé a I'acheteur. Elle a lieu aprés I'inspection finale et le paiement
de la derniére échéance.

o 0Oqood (Titre de propriété provisoire) : C'est un document officiel émis par le DLD qui enregistre un
bien immobilier sur plan au nom de I'acheteur. Il sert de titre de propriété temporaire jusqu'‘a la livraison
du bien.

o Title Deed (Titre de propriété final) : C'est I'acte de propriété définitif et officiel émis par le DLD une
fois que le bien est construit et entierement payé. Il confére a son détenteur la pleine propriété légale du
bien.

o  SPA (Sales Purchase Agreement) : C'est le contrat de vente contraignant signé entre |'acheteur et le
vendeur. Il détaille toutes les conditions de la transaction, y compris le prix, le plan de paiement, les
spécifications du bien et la date de livraison.

o Service Charges (Charges de copropriété) : Ce sont les frais annuels payés par les propriétaires pour
I'entretien et la gestion des parties communes d'un immeuble ou d'une communauté (piscines, sécurité,
nettoyage, etc.).

o Freehold (Pleine Propriété) : C'est le régime de propriété qui accorde a un acheteur la possession
totale et perpétuelle d'un bien et du terrain associé. C'est le droit de propriété le plus complet
disponible a Dubai dans les zones désignées.

e Liens utiles

o Site officiel du Dubai Land Department : https:/dubailand.gov.ae/
o Application mobile officielle : Dubai REST (disponible sur App Store et Google Play).
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https://dubailand.gov.ae/
https://apps.apple.com/us/app/dubai-rest/id1437805105
https://play.google.com/store/apps/details?id=ae.gov.dubailand.selfregistration&hl=fr
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