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Comment utiliser ce guide

La plupart des achats à Bali ne ratent pas sur le prix. Ils ratent parce qu'un maillon de la

chaîne ne correspond pas aux autres, et que personne n'a vérifié la chaîne dans l'ordre.

Ce guide, c'est l'ordre. Utilise-le avec le bien sous les yeux : le certificat, le zonage, le

projet de bail, les chiffres de location qu'on t'a montrés. Chaque ligne que tu ne peux pas

cocher est la prochaine question à poser.

Trois règles passent avant tout le reste :

Ton propre notaire. Pas celui du vendeur, de l'agent ou du promoteur. Un notaire (PPAT)

amené par l'autre partie travaille pour l'autre partie.

Rien n'existe à l'oral. Une promesse qui n'est pas dans l'acte ou le bail n'a jamais été

faite.

La vitesse est une technique de vente. Rien de légitime dans un transfert foncier

indonésien n'exige de sauter une étape cette semaine.



1. La chaîne : neuf maillons qui doivent tous tenir

MAILLON CE QUE TU VÉRIFIES OÙ ÇA CASSE LE PLUS SOUVENT

1. Terrain Le certificat existe, est authentique et

correspond à la parcelle visitée

Photocopies, doubles certificats,

surface plus petite qu'annoncée

2. Propriétaire Celui qui signe a le pouvoir de signer Terrain familial, héritiers jamais

consultés

3. Contrat Le bail ou l'acte te donne ce que tu crois Prolongation « promise » mais ni chiffrée

ni engageante

4. Zonage Le plan d'urbanisme autorise ton projet Zone verte ou jaune vendue comme

investissement locatif

5. Usage permis Construire et exploiter sont permis à

cette densité

Coefficient d'emprise qui rend le projet

impossible

6. Classification

d'activité

Le code KBLI de ton modèle de location

t'est ouvert

Classifications fermées aux nouvelles

sociétés étrangères

7. PBG Chaque bâtiment a un permis de

construire

Extensions et pool houses construits

sans permis

8. SLF Le bâtiment terminé est certifié

conforme

« En cours » depuis des années

9. Licence

d'exploitation

La villa peut légalement accueillir des

clients payants

Bâtiment légal, location illégale

Une belle villa avec un titre propre reste un mauvais investissement si le maillon

4, 6 ou 9 est cassé. Ce sont ceux que personne ne photographie.



2. Les documents à demander

DOCUMENT CE QU'IL PROUVE RALENTIS OU PARS SI

Certificat original (SHM, SHGB ou

SHP)

Qui détient quel droit sur

quel terrain

On ne te montre qu'une photo ou

une copie

Vérification au cadastre (BPN) par ton

notaire

Le certificat est

authentique et libre de

charges

Le vendeur résiste ou dit l'avoir «

déjà fait »

Plan cadastral Les limites et la surface Surface clôturée et surface du

certificat différentes

Carte d'identité (KTP) et livret de

famille (KK) du propriétaire

Identité et membres de la

famille

Les noms ne correspondent pas au

certificat

Accord du conjoint Un bien commun peut être

cédé

« Ma femme n'a pas besoin de

signer »

Accord des héritiers si hérité Tous les héritiers sont

d'accord

Un seul signataire pour un terrain

familial

Reçus de taxe foncière (PBB), 5 ans Taxe payée, valeur réelle Arriérés, ou reçus à un autre nom

Extrait de zonage (RDTR) Ce qui peut être construit

et exploité

Zonage « confirmé » par l'agent

seulement

PBG pour chaque bâtiment Permis de construire Certains bâtiments n'en ont pas

SLF Conformité Pas délivré, « bientôt »

Projet de bail ou d'acte Ce que tu achètes

exactement

Pas de clause de prolongation, ou

une clause vague



DOCUMENT CE QU'IL PROUVE RALENTIS OU PARS SI

Pour un sur plan : documents du

promoteur et contrat qui lui donne le

terrain

Le promoteur contrôle le

terrain qu'il te vend

Le promoteur est lui-même

locataire, sur un bail court

Historique de location, si annoncé Les revenus sont réels Tableaux sans réservations,

relevés ni exports des plateformes



3. Vingt questions à poser avant de verser quoi que ce soit

Pose-les par écrit. Garde les réponses. Une réponse vague est aussi une réponse.

Le terrain et le propriétaire

1. Mon notaire peut-il voir le certificat original cette semaine et le vérifier au BPN avant

tout acompte ?

2. À qui appartient exactement le terrain, et quelqu'un d'autre y a-t-il droit : conjoint,

enfants, frères et sœurs, temple familial ?

3. Le terrain a-t-il été hérité, divisé ou fusionné ? Puis-je voir les anciens certificats ?

4. Le chemin d'accès est-il un droit de passage inscrit, et de quelle largeur sur le papier ?

5. Une hypothèque, une charge ou un litige est-il inscrit sur ce terrain ?

Le zonage et les permis

6. Quel est le zonage RDTR de cette parcelle précise, et puis-je le voir sur la carte

officielle ?

7. Quels coefficients KDB et KLB s'appliquent, et le bâtiment actuel les respecte-t-il ?

8. Chaque bâtiment a-t-il un PBG ? Puis-je voir chacun ?

9. Le SLF est-il délivré, pas seulement demandé ?

10. Y a-t-il des reculs de plage, rivière, falaise ou temple sur ce terrain ?

Le bail ou la vente



11. Combien d'années de bail restent à partir de ma signature ?

12. La prolongation est-elle chiffrée, et engage-t-elle les héritiers du propriétaire ?

13. Puis-je revendre ou sous-louer mes années restantes sans l'accord du propriétaire ?

14. Que deviennent les bâtiments à la fin du bail ?

15. Qui paie quelles taxes sur cette transaction ? Peut-on l'écrire ?

L'argent

16. Quel modèle de location (nuit, mois, année) est permis sur cette parcelle ?

17. Sous quelle classification d'activité la location sera-t-elle exploitée, et est-elle ouverte

aujourd'hui ?

18. Puis-je voir de vraies données de réservation ou des relevés bancaires, pas une

projection ?

19. Quels sont les frais de gestion, de personnel et de plateformes ?

20. Sur plan : que devient mon argent si le projet s'arrête, et où est-il conservé jusqu'à

chaque étape ?



4. Douze clauses du bail à exiger

1. Date de départ. Le bail court à partir de ta signature.

2. Prolongation chiffrée. Un prix fixe ou une formule écrite, pas « à négocier ».

3. Héritiers et successeurs engagés. Tous les droits engagent les héritiers du

propriétaire et tout acheteur du terrain.

4. Cession. Tu peux revendre tes années restantes sans accord du propriétaire.

5. Sous-location. Tu peux louer le bien, pour le modèle de location prévu.

6. Construction et rénovation. Dans le respect du zonage, avec coopération écrite du

propriétaire pour les permis.

7. Coopération pour les permis. Le propriétaire signe ce que les administrations exigent,

dans un délai fixé.

8. Bâtiments en fin de bail. Ce qu'ils deviennent, écrit clairement.

9. Taxes. Qui paie la taxe foncière et les taxes de transaction, pour toute la durée.

10. Enregistrement. Bail passé devant notaire et enregistré, pas un accord privé.

11. Défaillance. Ce qui se passe si le propriétaire ne respecte pas le contrat, et ce que tu

récupères.

12. Litiges. Quelle loi, quel tribunal ou arbitrage, et quelle langue fait foi.



5. Quinze signaux d'alerte

Un prête-nom : un Indonésien qui détient le terrain « pour toi » avec des accords privés.

Nul depuis 1960, pénalement risqué à Bali depuis février 2026.

« Freehold à ton nom. » Un étranger ne peut pas détenir de Hak Milik.

La pression pour verser un acompte avant que ton notaire ait vu le certificat original.

Le notaire du vendeur présenté comme « le notaire ».

Un prix très inférieur au marché, expliqué par une histoire plutôt que par un document.

Des rendements annoncés bruts, sans détail des frais.

Un rendement « garanti » par le promoteur, sans sûreté derrière.

Des paiements sur plan sans lien avec les étapes du chantier.

Un promoteur qui loue lui-même le terrain sur un bail court.

Un zonage confirmé à l'oral ou par une capture d'écran introuvable.

Des bâtiments sans PBG, « comme tout le monde ici ».

Une clause de prolongation « par accord mutuel ».

Des paiements en espèces ou sur des comptes personnels.

Une société à vendre sans déclarations LKPM déposées.

Un agent qui se braque quand tu demandes un des documents ci-dessus.



6. La grille de rendement net

Les rendements annoncés à Bali sont presque toujours bruts. Voici comment arriver au

vrai chiffre. L'exemple est illustratif : remplace chaque ligne par les chiffres du bien que

tu regardes.

LIGNE EXEMPLE TON CHIFFRE

Prix d'achat, bail de 25 ans 300 000 $

Prix moyen par nuit 180 $

Occupation 65 % (237 nuits)

Revenus bruts 42 705 $

Commission des plateformes, environ 15 % -6 406 $

Gestion, 20 % du reste -7 260 $

Personnel, électricité, piscine, jardin, internet -9 000 $

Réserve d'entretien, 5 % du brut -2 135 $

Taxe foncière, banjar, assurance -1 500 $

Résultat avant impôt 16 404 $

Bail consommé sur 25 ans -12 000 $

Ce que tu gardes vraiment chaque année, avant impôt 4 404 $



La brochure de cette villa annoncerait 14,2 %. Avant impôt et avant la fin du bail, c'est 5,5

%. En comptant le bail que tu consommes, c'est 1,5 %.

Ça ne fait pas une mauvaise affaire. Ça fait une affaire différente de celle de la brochure.



7. Pour les acheteurs français

Si tu restes résident fiscal français, Bali entre dans ta déclaration.

Revenus de la villa : à déclarer (formulaire 2047). La convention fiscale franco-

indonésienne de 1979 évite la double imposition, mais ces revenus comptent pour ton

taux.

Comptes en Indonésie : à déclarer chaque année (formulaire 3916), 1 500 € d'amende

par compte oublié.

IFI : au-delà de 1,3 million d'euros de patrimoine immobilier net, tes droits immobiliers à

l'étranger entrent en principe dans le calcul.

Santé : en t'installant à Bali, tu sors en général de la Sécu. Prévois la CFE ou une

assurance expatrié.

Retraite : ta pension peut être versée à Bali, avec un certificat d'existence chaque

année.



8. Fiche des zones

ZONE PRIX DU TERRAIN DÉLAI DU
PERMIS

CE QUI FAIT CAPOTER

Canggu et

Berawa

environ 82 500 $ par are 5 à 6 mois Contrôles les plus stricts sur la location

courte

Pererenan et

Cemagi

55 000 à 75 000 $ par

are

5 à 6 mois Plus de zone verte, vérifier LP2B et KDB

Seminyak et

Umalas

proche du plafond 5 à 6 mois Marché mature, plus-value modérée

Uluwatu et le

Bukit

25 000 à 60 000 $ par

are

5 à 6 mois Reculs de falaise et de plage,

démolitions à Bingin en 2025

Sanur meilleur rapport qualité-

prix

3 à 5 mois Permis rapides, tarifs à la nuit plus bas

Ubud bonne valeur du terrain 4 à 5 mois Zones tampons des temples, emprise

très faible

Tabanan 30 à 50 % moins cher

que Canggu

4 à 5 mois Terres agricoles protégées, licence

difficile

Nusa Penida prix de frontière 5 à 6 mois L'eau, pas le permis

Lombok nettement moins cher selon la

régence

Autre province, autres règles



9. Et maintenant

Si tu regardes un bien précis, envoie-le-moi avant de signer : la localisation, le type de

titre, le zonage qu'on t'a annoncé et les permis qu'on t'a montrés. Je te dirai quel maillon

casse en premier, et ce qu'il faudrait pour le réparer.

La chose la plus utile que je puisse dire à quelqu'un, c'est souvent « pas celle-là ». Une

affaire qui ne survit pas à une vraie vérification ne vaut pas la peine d'être faite, quel que

soit le vendeur.

Kai

Conseiller en investissement stratégique, Bali Off Script

Informations générales, pas un conseil juridique, fiscal ou financier. La

réglementation indonésienne change souvent et s'applique différemment selon

les régences. Vérifie tout avec ton propre notaire (PPAT), avocat et conseiller

fiscal avant d'agir.
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