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TL;DR
L'Algarve n'est pas un marché unique. Ce sont plus de trente sous-marchés distincts répartis sur

seize municipalités, avec un écart de prix au mètre carré d'environ 8x entre le moins cher et le

plus cher.

La décision la plus importante que prend un acheteur est la sous-région, pas le bien. Se tromper

sur ce point et aucune due diligence sur l'annonce ne rattrapera le résultat.

Méfiez-vous des moyennes. La médiane régionale de l'Algarve est un artefact statistique ; le seul

chiffre qui compte est le prix de biens comparables effectivement transactés dans les mêmes 3 à

5 rues, au cours des 12 derniers mois.

Donnée-clé 2026. Médiane du prix de transaction en Algarve (INE, données annuelles 2025 publiées

en avril 2026) : 3 139 €/m². Instantané des prix demandés idealista pour Quinta do Lago (février

2026) : 11 170 €/m², +34,6 % en glissement annuel sur un segment étroit. L'écart de 3,6x entre ces

deux chiffres — l'un une médiane de transaction, l'autre un instantané de prix demandés sur une

poignée de lancements de marque — c'est précisément le sujet de ce guide.

L'Algarve N'est Pas un Marché Unique
Si vous demandez à dix personnes où se trouve le « meilleur » endroit pour acheter en Algarve, vous

obtiendrez dix réponses différentes — et la plupart peuvent avoir raison. La région, c'est 150

kilomètres de littoral plus une bande intérieure substantielle, seize municipalités, plus de trente sous-

marchés distincts, et des écarts de prix d'environ 8x entre Alcoutim (autour de 1 100 €/m²) et les

villas de Quinta do Lago (8 000–18 000 €/m²). Techniquement les deux sont de « l'immobilier en

Algarve ». Ils n'ont rien d'autre en commun.

La chose la plus utile que ce guide peut vous enseigner, c'est de résister aux moyennes. Trois

moyennes auxquelles résister spécifiquement :

1. La moyenne régionale de l'Algarve. 3 139 €/m² (INE 2025) ne vous dit rien d'utile sur une maison

de ville à Tavira ou un appartement front de mer à Lagos. C'est le point médian d'une distribution

si large que le point médian est dénué de sens.

2. La médiane nationale portugaise. 2 076 €/m² (INE 2025) est encore moins utile. Les médianes

nationales mélangent Lisbonne, Porto, l'Alentejo et Trás-os-Montes ; elles ne décrivent pas

l'Algarve.

3. Les gros titres sur les prix demandés au niveau de la ville. Quinta do Lago à 11 170 €/m² est un

instantané de prix demandés idealista sur un segment étroit où deux ou trois lancements neufs

de marque (Sutaya, Azuya parmi eux) déplacent matériellement la moyenne. C'est indicatif, ce

n'est pas le prix.

Choisissez d'abord la sous-région. Ensuite, ne regardez que les données de cette sous-région. À

l'intérieur, regardez les données pour le type de bien spécifique et le segment de rue que vous voulez

vraiment. Tout ce qui vient avant est du bruit.



5 / 832nd Haus · Bundle

Ce guide est la référence géographique maîtresse du corpus 2nd Haus. Invest in the Algarve en

apporte la surcouche orientée investisseur (micro-marchés AL, rendement par zone, exposition

réglementaire) et renvoie ici pour la géographie. The Algarve Beyond the Beaches est

l'approfondissement spécialisé sur l'intérieur. Lifestyle Buyer Guide mappe les huit archétypes de

mode de vie sur la sous-région.

Chiffres 2026 à retenir, pour orientation :

Médiane du prix de transaction en Algarve 2025 (INE) : 3 139 €/m².

Médiane Portugal 2025 : 2 076 €/m² (+16,8 % en glissement annuel).

Part des acheteurs étrangers dans les transactions portugaises en 2025 : 27,6 % (INE) — en

baisse depuis le pic de 31 % en 2023. En Algarve la part est bien plus élevée : largement au-

dessus de 50 % sur les marchés côtiers, 80 %+ à Lagos, 90 %+ dans les poches de neuf de luxe à

Tavira et dans le Golden Triangle.

L'intérieur a mené la croissance 2025 : São Brás de Alportel +17,7 %, Silves +11,8 %. Ce qui est bon

marché ne le reste pas.

Géographie de l'Algarve 101
Sept axes naturels. Mémorisez-les et le reste du guide prendra immédiatement sens.

1. Côte Ouest / Costa Vicentina. Atlantique, de Sagres jusqu'à Odeceixe. Sagres, Aljezur, Carrapateira,

Arrifana, Odeceixe. Pays du surf, parc naturel protégé, faible densité, plus venté, étés plus frais, plages

brutes. Prime de mode de vie, décote immobilière par rapport à la côte sud.

2. Algarve Occidental / Barlavento. De Lagos à Portimão. La bande premium de la côte sud. Lagos,

Praia da Luz, Burgau, Salema, Alvor, Portimão, Carvoeiro, Lagoa, Ferragudo. Climat doux, anglophone,

cœur à forte présence anglo-saxonne de l'Algarve. Deux des trois clusters d'écoles internationales de

la région.

3. Algarve Central. D'Albufeira à Quarteira. Le cœur touristique. Le tourisme de masse est le plus

dense ici, les appartements de resort en tours dominent, le volume d'AL est le plus élevé — et les

municipalités sont les plus agressives dans la restriction des nouvelles licences de location courte

durée.

4. Le Golden Triangle. Petite enclave de luxe à l'intérieur de la municipalité de Loulé. Quinta do Lago,

Vale do Lobo, Vilamoura, plus le tissu connecteur autour d'Almancil. L'immobilier résidentiel le plus

cher du Portugal hors Lisbonne et Cascais. Écoles internationales, golf de championnat, santé privée,

l'anglais comme langue de travail.

5. Algarve Oriental / Sotavento. De Faro à la frontière espagnole. Faro, Olhão, Fuseta, Tavira, Cabanas,

Manta Rota, Vila Real de Santo António. Abrité du vent atlantique, eau plus chaude toute l'année, îles-

barrières sableuses, rythme plus lent, prix plus bas, plus portugais, plus de retraités, moins de

construction. La partie de la région qui se gentrifie le plus rapidement.
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6. Frontière Espagnole. Vila Real de Santo António, Castro Marim, Altura, Monte Gordo. L'extrême est.

Moins cher que le reste de la côte sud, accès facile aux supermarchés espagnols et à l'aéroport de

Séville, sous-valorisé par la plupart des acheteurs étrangers simplement parce qu'ils ne conduisent

jamais si loin à l'est.

7. Intérieur / Serra et Barrocal. Monchique, São Brás de Alportel, intérieur de Loulé, Alte, Querença,

Salir, Silves, Alcoutim. Plus frais, plus vert, vues sur la montagne, villages traditionnels, les mètres

carrés les moins chers de la région — mais en hausse rapide à mesure que les acheteurs côtiers

débordent vers l'intérieur. L'approfondissement complet sur l'intérieur se trouve dans The Algarve

Beyond the Beaches.
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Tableau Récapitulatif des Sous-Régions (2026)

Sous-région
Fourchette €/m²

2026
Tendance YoY

% acheteur

étranger
Profil

Quinta do Lago 8 000–18 000 € +20–34 %* 95 %+ Enclave ultra-luxe

Vale do Lobo 7 000–15 000 € +12–18 % 90 %+ Ultra-luxe, légèrement

plus ancien

Vilamoura 5 000–8 000 € +10–12 % 85 % Marina, golf, résidentiel

fermé

Almancil 4 500–7 500 € +12 % 80 % Hub du Golden Triangle

Lagos 4 500–6 500 € +10 % 82 % Capitale expat

anglophone

Ferragudo 4 500–6 500 € +8 % 70 % Village de pêcheurs

boutique

Carvoeiro / Lagoa 4 000–6 000 € +8 % 75 % Falaises, expats matures

Praia da Luz 4 000–5 500 € +7 % 80 % Petit village familial

Tavira 3 000–5 500 € +6–8 % 92 % (luxe) Charme, forte présence

retraitée

Albufeira 3 000–5 000 € +3–5 % 65 % Cœur touristique, AL

restreint

Sagres / Aljezur /

Salema

3 500–5 500 € +9 % 60 % Surf, prime de mode de

vie

Olhão 2 500–4 500 € +25–40 % (3

ans)

55 % Gentrification rapide

Faro 2 500–4 500 € +5 % 35 % Capitale, toute l'année,

université

Loulé (ville) 2 500–4 500 € +6 % 30 % Vraie ville portugaise

Quarteira 2 500–4 000 € +4 % 50 % Côte moins chère, volume

d'AL

Alvor / Portimão 2 500–4 000 € +5 % 55 % Grand public

Cabanas / Manta

Rota

2 500–4 000 € +6 % 45 % Côte est tranquille

VRSA 1 800–3 200 € +5 % 30 % Frontière espagnole
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Sous-région
Fourchette €/m²

2026
Tendance YoY

% acheteur

étranger
Profil

Monchique 1 500–3 000 € +8 % 40 % Montagne, alternatif +

retraite

São Brás / Alte /

intérieur

1 200–2 750 € +12–18 % 25 % Rural, traditionnel

*Les +34,6 % en glissement annuel de Quinta do Lago (idealista, février 2026) sont un instantané sur

un segment étroit de prix demandés, pas des médianes de transaction. L'échantillon de luxe de

Quinta est assez petit pour qu'une poignée de lancements neufs de marque déplace matériellement

la moyenne. Traitez-le comme indicatif, pas comme parole d'évangile.

Note sur les sources. Les fourchettes sont des estimations de travail construites à partir des prix

demandés idealista, des médianes de transaction INE (médiane régionale Algarve 3 139 €/m², 2025),

des séries Confidencial Imobiliário, et de notre propre vision transactionnelle. Les prix demandés

courent typiquement 3 à 6 mois en avance sur les prix de transaction ; la méthodologie INE a du

retard mais c'est la série de transactions de référence.

Approfondissements — Les Principales Villes
Chaque ville a l'essentiel : prix, qui achète, ce qui fonctionne, ce qui ne fonctionne pas, tendance.

L'analyse plus longue par ville se trouve dans Invest in the Algarve (angle rendement) et Lifestyle

Buyer Guide (angle mode de vie).

Lagos

Prix (2026) : 4 500–6 500 €/m² typique ; villas premium côtières 5 000–7 000+ €/m². Moyennes

idealista pour la ville 5 066–5 474 €/m².

La capitale officieuse de l'Algarve résident étranger. Centre historique fortifié, marina, restaurants

toute l'année, une infrastructure expat anglophone qu'il a fallu trente ans pour construire et qu'on ne

peut pas reproduire rapidement ailleurs. Part d'acheteurs étrangers ~82 %, basculant vers la

demande américaine depuis 2024. Maisons de ville de la vieille ville 500 k€–1,5 M€ rénovées ; T2

dans la zone de la marina 350–800 k€ ; villas avec terrain à Meia Praia et Porto de Mós 800 k€–4

M€+. AL sur la liste de surveillance municipale mais pas encore restreint ; rendements nets de 4–6 %

sur des T2 bien situés.

Idéal pour. Acheteurs qui veulent une vraie ville européenne avec du support en anglais, une

communauté toute l'année, et la volonté de payer une prime pour ne pas devoir conduire partout.

Contre. Prix premium ; très touristique de juin à septembre ; aucune école internationale de premier

rang dans Lagos même (Vale Verde à Burgau est à 15 min), ce qui surprend les familles américaines.
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Tendance. Mature avec une pression haussière continue, particulièrement portée par les Américains

sur le haut de gamme.

Praia da Luz

Prix (2026) : 4 000–5 500 €/m² typique ; villas vue mer poussent à 6 500+ €/m².

Petit village calme à 7 km à l'ouest de Lagos avec une plage de sable plate et une place principale.

Familles britanniques et néerlandaises — plus calme que Lagos, plus facile avec des enfants.

Idéal pour. Retraités, familles avec jeunes enfants, acheteurs de résidence secondaire qui veulent du

calme plutôt que de l'effervescence.

Contre. Endormie en hiver, choix de restaurants limité hors saison, un seul supermarché.

Tendance. Mature, croissance lente et régulière.

Alvor et Portimão

Prix (2026) : Portimão 2 500–3 500 €/m² ; Praia da Rocha 3 000–4 500 €/m² ; Alvor 3 000–4 500

€/m².

Portimão est le deuxième plus grand centre urbain de l'Algarve — ville qui travaille, avec un hôpital, un

campus universitaire, un port commercial, une population portugaise toute l'année. Praia da Rocha

est son quartier balnéaire en tours. Alvor est un charmant village de pêcheurs immédiatement à

l'ouest.

Idéal pour. Acheteurs cherchant du rendement prêts à accepter du produit-commodité (Praia da

Rocha) ; retraités expats d'entrée de gamme dans Portimão même ; Alvor pour le charme du village

de pêcheurs avec accès à une grande ville.

Contre. Praia da Rocha est un stock daté, forte concurrence AL, faible appréciation du capital.

Tendance. Praia da Rocha mature et en ralentissement ; Alvor en hausse ; centre de Portimão sous-

valorisé et en gentrification lente.

Carvoeiro et Lagoa

Prix (2026) : Carvoeiro 4 000–6 000 €/m² ; ville de Lagoa 3 000–4 500 €/m². Environ 910 k€

achètent typiquement une villa de 220–320 m² en bon état.

La ville la plus photogénique de l'Algarve perchée sur la falaise. Communauté expat plus âgée,

britannique et irlandaise, remarquablement fidèle. Lagoa est la ville administrative à l'intérieur de

Carvoeiro. La Nobel Algarve British International School a son campus principal de Lagoa ici.

Idéal pour. Retraités britanniques, acheteurs de résidence secondaire qui veulent une vie pédestre

sur la falaise, familles utilisant Nobel Lagoa.

Contre. Très britannique dans son ambiance — si ce n'est pas ce que vous cherchez, regardez

ailleurs. La topographie fait que beaucoup de biens ont des escaliers et un stationnement limité.

Tendance. Mature, appréciation régulière, faible risque.
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Ferragudo

Prix (2026) : 4 500–6 500 €/m² dans le cœur du village ; maisons traditionnelles rénovées

dépassent 7 000 €/m².

Petit village de pêcheurs de l'autre côté de l'estuaire de l'Arade face à Portimão. Le cœur historique

est protégé au titre du patrimoine — préserve l'atmosphère, tue la stratégie de rendement via AL. Les

acheteurs viennent pour le mode de vie, pas pour le rendement.

Idéal pour. Acheteurs qui veulent un vrai village portugais avec proximité des services de Portimão et

des plages de Carvoeiro.

Contre. Les contraintes AL tuent le rendement ; stationnement de village ; touristique au pic estival.

Tendance. Mature, premium, à offre contrainte.

Albufeira

Prix (2026) : 3 000–5 000 €/m² typique ; poches de Falésia et « Vieille Ville » poussent plus haut.

L'épicentre touristique de l'Algarve. Deux visages : le cœur chaotique du tourisme de masse (Areias

de São João, la bande de la Vieille Ville) et les enclaves de resorts plus tranquilles (Olhos de Água,

Falésia, Sesmarias, Salgados, Galé). La municipalité la plus restrictive en matière d'AL en Algarve —

zones de confinement désignées dans certaines parties du centre historique, restrictions plus

agressives annoncées. Les nouvelles licences AL dans les zones centrales deviennent de plus en plus

difficiles. Les licences existantes se transfèrent avec le bien (DL 76/2024) et ont gagné en valeur de

ce fait — mais la municipalité peut encore fermer les nouvelles.

Idéal pour. Acheteurs de rendement avec une licence AL existante déjà en place ; acheteurs de

resort qui veulent une vie nocturne pédestre ou des équipements de marque.

Contre. Refroidissement à l'extrémité commodité ; risque réglementaire AL ; saisonnalité sévère (la

Strip est morte de novembre à mars).

Tendance. Refroidissement sur le stock commodité, mature sur le premium/de marque.

Vilamoura

Prix (2026) : 5 000–8 000 €/m² standard ; neuf premium pousse vers 10 000 €/m².

Un resort planifié de A à Z à partir des années 70 — marina de 1 000 anneaux, quatre parcours de golf

de championnat, casino, résidentiels fermés. La ville la plus « internationale » de l'Algarve. Colégio

Internacional de Vilamoura sur site. Marché AL solide avec des rendements nets de 5–7 % sur des T2

bien situés.

Idéal pour. Golfeurs, gens de marina, retraités expats toute l'année, familles utilisant le CIV, acheteurs

de neuf de marque.

Contre. Manque l'âme d'une ville portugaise organique. Charges de copropriété 200–600 €/mois

(souvent plus) — budgétez. Risque de produit commodité neuf dans la zone marina où l'offre monte.

Tendance. Premium, en hausse, avec une nouvelle offre en haut de gamme ajoutant de la capacité.
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Quarteira

Prix (2026) : 2 500–4 000 €/m².

Le voisin populaire de Vilamoura. Des tours alignent le front de mer, prix ~moitié de ceux de

Vilamoura, volume d'AL significatif.

Idéal pour. Acheteurs de rendement prêts à détenir du stock commodité en tour ; locaux ; acheteurs

d'entrée de gamme sur la côte.

Contre. Risque de suroffre sur des immeubles plus anciens des années 80 avec entretien différé ;

ambiance grand public.

Tendance. Stable ; certains immeubles plus anciens sont en suroffre.

Almancil

Prix (2026) : 4 500–7 500 €/m² ; zones de villas environnantes (Vale Formoso, Quinta Verde)

poussent à 8 000+ €/m².

Le hub de services du Golden Triangle — où les résidents de Quinta do Lago et de Vale do Lobo font

leurs courses et envoient leurs enfants à Nobel Almancil. Le cluster le plus dense d'agences

immobilières de luxe, de banques privées et de services haut de gamme en Algarve.

Idéal pour. Familles utilisant Nobel Almancil qui n'ont pas besoin de vivre à l'intérieur de Quinta do

Lago ou de Vale do Lobo ; acheteurs qui veulent les services du Golden Triangle sans les prix du

Golden Triangle.

Contre. La ville d'Almancil même est fonctionnelle plutôt que charmante ; il faut une voiture pour tout.

Tendance. En hausse, en suivant le Golden Triangle.

Quinta do Lago

Prix (2026) : 8 000–18 000 €/m². L'instantané de prix demandés idealista de février 2026 rapporte 11

170 €/m², +34,6 % en glissement annuel — mais c'est un segment notoirement étroit où les moyennes

bougent brutalement sur une poignée de lancements neufs de marque. Traitez-le comme un
instantané indicatif, pas comme le prix. Le prix d'entrée en villa se situe maintenant au-dessus de 2

M€.

L'apex du luxe en Algarve — domaine de 2 000 acres, trois parcours de golf de championnat, lac,

country club, réseau routier interne lui donnant une ambiance de campus. La plupart des maisons

sont des villas individuelles de 400–800 m² sur des parcelles privées. Part d'acheteurs étrangers 95

%+ (Royaume-Uni, Irlande, Belgique, France, Allemagne, Suisse, États-Unis).

AL. Autorisé mais la plupart des propriétaires utilisent peu ou pas du tout — ils ont acheté pour

l'usage, pas pour le rendement. Quand elles sont utilisées commercialement, les villas premium

peuvent se louer 15 000–50 000 €/semaine en haute saison.

Idéal pour. Familles globalement mobiles qui veulent une enclave de luxe gérée ; retraités UHNW ;

investisseurs trophée.
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Contre. Tarification premium, charges du domaine, homogénéité esthétique. Liquidité fine en haut de

gamme — la revente prend du temps.

Tendance. En hausse marquée sur les prix demandés ; offre contrainte ; le segment est assez petit

pour qu'un trimestre calme puisse faire bouger le titre.

Vale do Lobo

Prix (2026) : 7 000–15 000 €/m². Idealista rapporte des moyennes autour de 7 400 €/m² —

matériellement en-dessous de Quinta do Lago.

Le frère aîné, plus décontracté — construit plus tôt (à partir des années 60), orienté autour de deux

parcours de golf (Royal et Ocean) et de l'iconique place de plage Praça. Ambiance plus relax que

Quinta do Lago.

Idéal pour. Acheteurs qui veulent la qualité du Golden Triangle, le golf et l'accès à la plage à des prix

légèrement inférieurs à QdL.

Contre. Une partie du stock de villas plus anciennes a besoin de rénovation ; les charges du domaine

s'appliquent.

Tendance. En hausse, écart plus étroit avec Quinta do Lago qu'il y a cinq ans.

Loulé (ville)

Prix (2026) : 2 500–4 500 €/m² dans le centre historique, plus bas en périphérie.

Une vraie ville portugaise — marché couvert qui fonctionne, marché du samedi, calendrier culturel

(Carnaval, Med Festival), part de résidents étrangers significativement plus basse que sur la côte (~30

%). Siège administratif de la municipalité élargie de Loulé, qui contient le Golden Triangle.

Idéal pour. Acheteurs qui veulent la vie d'une ville portugaise authentique avec proximité de

l'aéroport de Faro (20 min), des services d'Almancil (15 min) et de la campagne intérieure ; acheteurs

exclus du prix sur la côte.

Contre. Pas de plage à pied ; scène de restauration en amélioration mais encore plus étroite que

Lagos ou Tavira.

Tendance. Sous-valorisée. L'écart entre les prix de Loulé et ceux d'Almancil (15 minutes au sud) est

l'un des arbitrages les plus frappants de la région.

Faro

Prix (2026) : 2 500–4 500 €/m².

La capitale régionale, qui abrite l'aéroport international, l'Université de l'Algarve, l'hôpital régional. La

seule véritable infrastructure urbaine du sud du Portugal. Part de résidents étrangers la plus basse

parmi les grandes villes de l'Algarve (~35 %), ce qui est précisément ce que certains acheteurs

veulent.
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Idéal pour. Résidents à l'année, acheteurs priorisant l'accès à l'aéroport (aéroport de Faro à 10 min),

nomades numériques, professionnels, familles universitaires.

Contre. Pas de vraie plage dans la ville même ; le centre a des pans sous-rénovés ; les touristes

tombent rarement amoureux de Faro comme ils tombent amoureux de Lagos ou Tavira.

Tendance. Stable en hausse, sous-valorisée par rapport à des villes côtières de taille comparable.

Olhão

Prix (2026) : 2 500–4 500 €/m² et en hausse rapide. Gains cumulés 2023–2026 dans la fourchette

25–40 % — l'histoire de gentrification la plus forte de l'Algarve.

Un port de pêche qui travaille et qui, en cinq ans, est devenu l'adresse la plus en vogue de l'Algarve

oriental. Le quartier cubiste historique, le marché aux poissons qui tourne, la longue promenade

marginale, accès facile par ferry aux îles de la Ria Formosa. Lisboètes exclus des prix, créatifs français

et belges, et acheteurs qui achetaient à Lagos mais ne peuvent plus.

Idéal pour. Acheteurs qui chassent la plus-value ; vie urbain-village à la lisboète sans les prix de

Lisbonne ; résidents à l'année.

Contre. Certaines rues sont encore rugueuses ; le port qui travaille est bruyant et sent le poisson

(caractéristique, pas défaut, pour le bon acheteur) ; l'offre de stock bien rénové est tendue.

Tendance. La plus forte croissance de l'Algarve. Toujours en hausse — mais l'argent facile est passé.

Tavira

Prix (2026) : 3 000–5 500 €/m², neuf de luxe poussant plus haut.

Largement considérée comme la plus jolie ville de l'Algarve oriental — pont romain, château maure,

églises du XVIIe siècle, le fleuve Gilão traversant le centre. Forte communauté de retraités

britanniques et nord-européens, économie à l'année, plus élégante et moins britannique que

Carvoeiro. Environ 92 % des transactions de neuf de luxe sont étrangères — parmi les segments les

plus internationaux de l'Algarve.

Idéal pour. Retraités, acheteurs de résidence secondaire qui veulent charme et culture, acheteurs qui

préfèrent le climat abrité de l'est.

Contre. Accès limité à la plage (la plage est sur l'Île de Tavira, atteinte en ferry) ; moins d'options

d'écoles internationales qu'en Algarve occidental.

Tendance. Appréciation régulière, sans euphorie, faible risque baissier.

Cabanas, Manta Rota, VRSA

Prix (2026) : Cabanas / Manta Rota 2 500–4 000 €/m² ; VRSA 1 800–3 200 €/m².

Une succession de villages plus tranquilles à l'est de Tavira plus la frontière espagnole. Cabanas avec

sa promenade et son ferry pour l'île-lagune, Manta Rota avec sa longue plage atlantique, Altura,
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Monte Gordo. VRSA est la ville-frontière au plan pombalin en damier. Endormie, sableuse, sous-

valorisée.

Idéal pour. Retraite tranquille, résidence hors saison, amoureux de la plage heureux sans énergie

urbaine. VRSA pour les acheteurs priorisant la valeur et un mode de vie bi-pays (l'Espagne de l'autre

côté du fleuve).

Contre. Tranquille veut dire tranquille — vie nocturne minimale, scène de restauration mince hors

saison. VRSA est plus loin de l'aéroport de Faro (50 min), moins de services en anglais.

Tendance. En hausse lente à mesure que Tavira pousse les acheteurs vers l'est. VRSA est sans doute

la meilleure valeur de la côte sud.

Sagres, Aljezur, Salema, Burgau

Prix (2026) : Salema et Burgau 4 000–5 500 €/m² ; Sagres 3 500–5 000 €/m² ; Aljezur 3 000–4

500 €/m². Le neuf rural premium en Costa Vicentina peut dépasser 6 000 €/m².

La côte ouest et la frange occidentale de la côte sud — pays du surf, faible densité, parc protégé.

Idéal pour. Surfeurs, familles qui veulent la nature plutôt que la boutique, acheteurs de mode de vie

heureux de conduire jusqu'à Lagos pour les courses, acheteurs de résidence secondaire chassant la

prime de rareté.

Contre. Plus venté que la côte sud, étés plus frais, moins de services, trajets plus longs vers l'aéroport

(1h–1h15 d'Aljezur à Faro), accès limité aux écoles internationales.

Tendance. Prix avec prime de mode de vie qui montent plus vite que le stock côtier commodité.

Monchique et Barrocal Intérieur

L'approfondissement sur l'intérieur se trouve dans The Algarve Beyond the Beaches. Les acheteurs

qui considèrent sérieusement Monchique, São Brás, Alte, Querença, Silves ou Alcoutim devraient lire

ce guide plutôt que de se fier à la version compressée ici. Version courte :

Monchique : 1 500–3 000 €/m². Ville de montagne, 600 m d'altitude, sources minérales,

communauté de mode de vie alternatif. Risque d'incendie réel mais atténué depuis 2018.

São Brás de Alportel : 2 500–3 600 €/m². A mené la croissance de l'intérieur en 2025 à +17,7 %.

Alte, Querença, Loulé rural : 1 200–2 200 €/m². Villages de carte postale, flexibilité parcelle-et-

construction, vie traditionnelle de village portugais.

Alcoutim : ~1 100 €/m², la densité de population la plus faible du Portugal continental.

Schéma transversal à tout l'intérieur : bon marché par rapport à la côte, en hausse rapide sur une

base basse, pas de plage à pied, voiture absolument nécessaire, infrastructure expat étrangère ténue

mais présente par poches.
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Microclimats
L'Algarve est petite mais climatiquement diverse.

Sous-région Vent Temp. d'été Hiver Pluie

Sagres / Costa Vicentina Élevé 22–26 °C Doux mais venté Modérée

Lagos / Burgau Moyen 24–29 °C Doux Basse-modérée

Carvoeiro / Lagoa Moyen-bas 25–30 °C Doux Basse

Albufeira / Vilamoura Bas 26–32 °C Doux Basse

Faro / Olhão Bas 26–32 °C Doux Basse

Tavira / Cabanas Le plus bas 27–33 °C Le plus doux La plus basse

Monchique Variable 24–30 °C (plus frais) Frais La plus élevée

São Brás / intérieur Bas 27–35 °C (plus chaud) Nuits fraîches Basse

Trois règles empiriques :

1. Allez à l'est pour de l'eau plus chaude et moins de vent. L'eau de Tavira est de 2 à 4 °C plus

chaude que celle de Sagres en été.

2. Allez à l'ouest pour des étés plus frais et un air plus frais. Sagres dépasse rarement 28 °C même

en août. Si vous trouvez les étés de l'Algarve oppressants, la réponse est la Costa Vicentina, pas la

climatisation.

3. Allez à l'intérieur pour de plus grandes amplitudes thermiques. L'intérieur de Loulé et São Brás

voient des journées d'été plus chaudes et des nuits d'hiver plus fraîches que la côte. Monchique

reçoit nettement plus de pluie.
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Matchmaker — Meilleures Zones pour des Objectifs
Spécifiques

Meilleures pour le Rendement AL

Rang Zone Pourquoi

1 Vilamoura Demande marina + golf, locataires internationaux à l'année

2 Praia da Rocha (Portimão) Appartements vue mer à prix relativement bas

3 Quarteira Stratégie de volume sur stock commodité

4 Albufeira (avec licence existante) Demande forte, risque réglementaire

5 Vieille ville de Lagos Rendements premium, saison de 12 mois

Contexte réglementaire AL. Le DL 76/2024 (en vigueur depuis le 1er novembre 2024) a rendu les

licences AL transférables avec le bien et a rendu les enregistrements permanents, tout en dévoluant

le confinement aux municipalités. Le Règlement (UE) 2024/1028 s'applique à partir du 20 mai 2026 et

oblige les plateformes à retirer les biens non licenciés. Effet net : les biens disposant déjà d'une

licence AL valent davantage qu'il y a deux ans ; la question vivante est de savoir si votre municipalité

spécifique évolue vers le confinement.

Meilleures pour la Location Résidentielle Longue Durée

Rang Zone Pourquoi

1 Faro Économie à l'année, université, hôpital

2 Olhão Demande LT la plus forte en Algarve oriental

3 Centre de Portimão Population active, hôpital

4 Ville de Loulé Économie portugaise à l'année

5 Lagos Résidents expats à l'année
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Meilleures pour la Retraite

Rang Zone Pourquoi

1 Carvoeiro / Lagoa Communauté mature de retraités britanniques/irlandais

2 Tavira Charme + climat + accès aux soins

3 Praia da Luz Tranquille, pédestre, familiale

4 Vilamoura Services + à l'année + golf

5 Cabanas / Manta Rota Endormie, chaude, abordable

Meilleures pour Familles avec Enfants

Rang Zone Pourquoi

1 Almancil Nobel Almancil + services

2 Lagoa / Carvoeiro Nobel Lagoa + village pédestre

3 Vilamoura CIV + environnement fermé et sûr

4 Lagos (avec Vale Verde) Vale Verde à 15 min, vie de ville

5 Faro Écoles internationales + services urbains

Meilleures pour Surfeurs

Rang Zone Pourquoi

1 Aljezur / Carrapateira Meilleur surf atlantique, densité la plus faible

2 Sagres Plusieurs spots en 15 min

3 Lagos occidental (Porto de Mós, Luz) Équilibre surf + vie de ville

4 Salema / Burgau Surf plus calme, communauté plus soudée

Meilleures pour Golfeurs

Rang Zone Pourquoi

1 Vilamoura Quatre parcours de championnat sur le resort

2 Quinta do Lago / Vale do Lobo Cinq parcours dans le Golden Triangle

3 Carvoeiro (Pestana, Vale da Pinta) Plusieurs parcours en 15 min

4 Lagos (Espiche, Boavista, Palmares) Quatre parcours en 20 min
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Meilleures pour la Plus-Value Capital à 5 Ans

Rang Zone Pourquoi

1 Olhão Gentrification toujours en cours

2 Intérieur (São Brás, Silves) Demande de débordement, base basse

3 Ville de Loulé Sous-valorisée par rapport à Almancil

4 Aljezur / Costa Vicentina Prime de mode de vie en expansion

5 VRSA / frontière Côte sud la moins chère qui rattrape

Meilleures pour la Préservation du Capital

Rang Zone Pourquoi

1 Quinta do Lago Luxe à offre contrainte

2 Vieille ville de Lagos Patrimoine protégé, rareté

3 Villas de falaise à Carvoeiro La topographie limite la nouvelle offre

4 Cœur de Ferragudo Restrictions AL + protection patrimoniale

5 Centre historique de Tavira Charme + faible risque baissier

Meilleures Entrées de Gamme (sous 300 k€)

Rang Zone Ce que vous obtenez

1 Intérieur (Alte, Querença, Salir) Maison de village en pierre à rénover

2 Centre de Portimão Appartement T2 dans une ville qui travaille

3 VRSA / Monte Gordo Appartement T2 près de la plage

4 Quarteira (immeuble plus ancien) Appartement T2 près de la plage

5 Olhão (devenant difficile) Maison de ville à rénover
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Meilleures Ultra-Luxe (3 M€+)

Rang Zone Pourquoi

1 Quinta do Lago Apex du marché

2 Vale do Lobo Luxe légèrement plus décontracté

3 Lagos (Meia Praia, Porto de Mós) Villas premium en front de mer

4 Neuf de marque à Vilamoura Appartements en front de marina

5 Villa de falaise à Carvoeiro Trophée par rareté

Tendances Chaudes 2026
Olhão. Gains cumulés de 25–40 % sur 2023–2026. Toujours en hausse, rythme se modérant. Le récit

pêcheurs-devenus-créatifs est réel ; le centre historique est fini ; le stock bien rénové est maintenant

genuinement rare.

Ville de Loulé. L'arbitrage entre la ville de Loulé (2 500–4 500 €/m²) et Almancil (4 500–7 500 €/m²)

est insoutenable. Ville portugaise à l'année avec accès côtier à 15 minutes et accès aéroport à 20

minutes.

Aljezur et Costa Vicentina. La tarification avec prime de mode de vie est réelle et s'accélère. Les

acheteurs cherchant nature et surf sont de plus en plus disposés à payer des prix de côte pour des

biens côtiers-intérieurs parce que l'offre est contrainte par le parc naturel.

São Brás de Alportel et barrocal intérieur. +17,7 % en 2025. Les acheteurs exclus des prix de la côte

trouvent une valeur réelle 20 minutes au nord.

Algarve oriental en général. Toute la bande de Faro à VRSA est repricée à mesure que Lagos et

Quinta do Lago manquent d'espace.

Zones Saturées et en Refroidissement
Stock commodité d'Albufeira. Forte offre d'appartements de moyenne hauteur dans la bande

d'Areias de São João et zones similaires, risque réglementaire AL, valeurs en capital qui refroidissent.

Les poches premium (Falésia, resorts de marque) tiennent la valeur ; la commodité non.

Tours plus anciennes à Quarteira. Certains immeubles des années 80 avec entretien différé font

face à une suroffre. Les écarts de prix par rapport au stock moderne s'élargissent.

Praia da Rocha milieu de gamme. Forte concurrence AL, stock daté, faible appréciation du capital.

Les rendements existent mais la classe d'actif n'est pas là où vous voulez composer.



20 / 832nd Haus · Bundle

Une partie du neuf commodité à Quinta do Lago. Un sous-ensemble de neuf récent est tarifé

agressivement par rapport aux références historiques de Quinta. Le vrai luxe continue de performer ;

le neuf de volume en haut du marché mérite la question « à quoi ressemblera la revente en 2031 ? ».

Tranches de Budget (2026)
Orientation rapide. Pour une analyse détaillée du prix par produit et par ville, voir les

approfondissements par ville ci-dessus et The Real Cost of Owning.

150–250 k€ : Maison de village en pierre à rénover à l'intérieur (Alte, Querença, Salir, Alcoutim) ;

appartement T1 plus ancien à Portimão, Quarteira, VRSA ou Monte Gordo. Ce budget n'achète plus

rien à Lagos, Carvoeiro ou dans le Golden Triangle.

250–450 k€ : Appartement T2 en périphérie de Lagos, périphérie de Carvoeiro, ou centre de

Tavira ; maison de ville T2 rénovée à Olhão, Faro, ville de Loulé ; villa à l'intérieur.

450–750 k€ : Maison de ville ou plus petite villa avec piscine dans la zone de Lagos, Carvoeiro,

Albufeira ; appartement T3 à Vilamoura ou Lagos centre ; plus grande villa avec terrain à Aljezur,

Sagres, barrocal intérieur ; maison traditionnelle rénovée dans le cœur de Ferragudo.

750 k€–1,5 M€ : Villa moderne avec piscine en périphérie d'Almancil, banlieues de Lagos, collines

de Carvoeiro ; appartement premium dans la marina de Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do Lobo ;

T3 en front de mer à Praia da Luz, Salema, Tavira.

1,5–5 M€ : Villa T3-T4 d'entrée de gamme à Quinta do Lago et Vale do Lobo ; villa premium à

Lagos Meia Praia, Porto de Mós, falaises de Carvoeiro ; appartement de programme de marque.

5 M€+ : Villa en première ligne golf ou lac à Quinta do Lago ; villa en front de mer à Vale do Lobo,

Lagos ; quinta rurale à l'échelle d'une propriété.

Ajoutez 7–10 % pour IMT, droits de timbre, frais juridiques et d'enregistrement. Pour les acheteurs

non résidents, le taux fixe d'IMT de 7,5 % au titre de la Lei 9-A/2026 (promulguée le 2 mars 2026 ;

decreto-lei autorizado promulgué le 12 mai 2026) s'applique aux acquisitions résidentielles, avec cinq

exceptions (résidents PT existants, acheteurs devenant résidents dans les 2 ans, émigrants portugais

de retour, engagements de location à loyer modéré, service de l'État à l'étranger). Confirmez le statut

opérationnel à la signature — le DL d'exécution doit être émis au plus tard le 2 septembre 2026.

Cadre de Décision
L'ordre compte. Faites-le dans l'ordre.

Étape 1 — Définir l'objectif. Rendement, mode de vie, retraite, famille, plus-value capital, préservation

du capital, trophée. Vous pouvez en avoir deux dans un même bien ; vous ne pouvez pas tous les

avoir. Choisissez le dominant.

Étape 2 — Définir les non-négociables de mode de vie. Pédestre / conduire-pour-tout. École

internationale à 15 minutes / pas besoin. Communauté à l'année / OK avec saisonnier. Plage à pied /
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OK avec 5–10 minutes en voiture. Maîtrise du portugais / anglais uniquement. Tranquille / énergie

urbaine.

Étape 3 — Fixer le budget honnêtement. Achat + 7–10 % de taxes et frais, plus mobilier, toute

rénovation, plus coûts de portage annuels (IMI, charges de copropriété, assurance, gestion AL le cas

échéant). The Real Cost of Owning quantifie l'empilement complet.

Étape 4 — Éliminer des sous-régions. Utilisez les tableaux matchmaker ci-dessus. La plupart des

acheteurs peuvent éliminer 70 % de l'Algarve en 30 minutes une fois les étapes 1 à 3 clarifiées.

Étape 5 — Visitez les sous-régions survivantes en basse saison. Février et novembre vous disent la

vérité sur une ville. Août non. Praia da Luz en février est un endroit différent de Praia da Luz en août.

Idem pour Lagos. Idem pour Albufeira. La visite hors saison est l'étape de due diligence la plus

prédictive que vous puissiez accomplir.

Étape 6 — Ensuite seulement, regardez des biens. La sélection du bien dans une sous-région est la

partie facile. La sélection de la sous-région détermine si vous serez heureux et si l'actif performera.

FAQs
Algarve occidental ou oriental en 2026 ? Paris différents. L'ouest (Lagos, Carvoeiro, Golden Triangle)

est mature avec appréciation régulière et risque baissier limité — un pari de préservation du capital.

L'est (Olhão, Tavira, Faro) a connu des gains plus forts en 2023–2026 et dispose sans doute de plus

de marge parce qu'il est parti moins cher — un pari de plus-value. L'intérieur est le pari de plus forte

croissance sur une base basse.

Où vont les acheteurs britanniques aujourd'hui ? Lagos, Carvoeiro/Lagoa, Praia da Luz, Tavira

restent dominantes. La nouvelle cohorte d'acheteurs britanniques post-2024 (avec des budgets à

l'américaine) atterrit de plus en plus dans le Golden Triangle et le produit premium de Lagos.

Où achètent les Américains ? Lagos a vu la plus forte croissance de la part américaine post-2024,

suivie par le Golden Triangle. Les Américains tendent vers des biens haut de gamme avec vues mer

et services en anglais.

Où peut-on encore trouver de vraies affaires ? Barrocal intérieur (Alte, Querença, Salir, São Brás

rural), Alcoutim et la vallée du Guadiana, VRSA et la frange frontalière immédiate, vieux appartements

à Monte Gordo, centre urbain de Portimão. Aucun n'est plus un secret — mais ils restent

significativement moins chers que les bandes côtières.

Olhão est-il déjà trop tard ? Les gains les plus faciles de 25–40 % sont passés. Les 5 prochaines

années seront plus lentes mais le récit de gentrification est réel et le cœur historique est fini. Les

acheteurs purement focalisés sur la plus-value devraient être plus sélectifs ; les acheteurs focalisés

sur mode-de-vie-plus-plus-value peuvent encore trouver du stock bien tarifé.

Où dois-je éviter ? Nulle part universellement. Sous-segments à surveiller : tours commodité des

années 80 à Quarteira et Praia da Rocha avec entretien différé ; stock dépendant d'AL à Albufeira

étant donné le risque réglementaire ; neuf tout en haut de la fourchette Quinta do Lago où les prix
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ont bougé le plus vite sur un volume mince. Aucun n'est à éviter en bloc ; tous demandent une due

diligence plus serrée.

Quelle est la réalité de l'accès aéroport ? Faro est le seul aéroport commercial. Temps de trajet :

Lagos 50–60 min, Carvoeiro 35 min, Vilamoura 25 min, Quinta do Lago 15 min, Faro 5 min, Tavira 30

min, VRSA 50 min, Aljezur 70 min, Monchique 60 min.

Écoles internationales — quelle est l'image réelle ? Trois clusters significatifs : Nobel Algarve

(campus de Lagoa + Almancil), Colégio Internacional de Vilamoura, Vale Verde (Burgau, près de

Lagos). Si les écoles sont non négociables, vous avez effectivement trois zones d'habitation :

Lagos/Burgau, Lagoa/Carvoeiro, et le corridor Golden Triangle/Almancil/Vilamoura. Les options en

Algarve oriental sont plus minces.

Quelle est l'ampleur du risque réglementaire AL ? Réel mais gérable. Mi-2026 il n'y a pas

d'interdiction à l'échelle de l'Algarve ; les municipalités peuvent désigner des zones de confinement

au titre du DL 76/2024. Albufeira est la plus active ; Lagos et Loulé surveillent. Les licences existantes

sont désormais transférables avec le bien et n'expirent pas. Le Règlement (UE) 2024/1028 à partir du

20 mai 2026 oblige les plateformes à retirer les biens non licenciés — ce qui veut dire qu'un bien avec

licence existante vaut plus, pas moins, qu'il y a deux ans.

L'Algarve est-elle surcotée en 2026 ? Par rapport à sa propre histoire, oui. Par rapport à des littoraux

méditerranéens comparables (prime Costa del Sol, Côte d'Azur, Toscane), non — l'Algarve reste 20–

40 % moins chère qu'un produit équivalent en Espagne ou en France. Les segments premium se

tarifient agressivement ; les segments intérieurs et orientaux offrent encore une valeur réelle. Il n'y a

pas de réponse unique parce qu'il n'y a pas de marché unique de l'Algarve.

Conclusion
Choisissez d'abord la sous-région. Ensuite le bien. L'Algarve récompense les acheteurs qui font ce

travail dans le bon ordre ; elle punit ceux qui tombent amoureux d'une annonce dans une ville qu'ils

n'ont jamais visitée en février.

La plus grande erreur que nous observons dans le travail de conseil à l'acheteur, c'est que les

acheteurs s'ancrent sur la moyenne régionale (3 139 €/m² selon l'INE) ou, pire, sur un titre viral de prix

demandé (11 170 €/m² pour Quinta do Lago) et utilisent l'un ou l'autre de ces chiffres pour juger si une

maison de ville spécifique à Tavira ou un appartement spécifique à Lagos est « correctement tarifé ».

La moyenne de l'Algarve est un artefact statistique. Le prix que vous devriez prendre comme

référence est le prix de biens comparables effectivement transactés dans les mêmes 3 à 5 rues, sur

les 12 derniers mois. Tout le reste est du bruit.

Décidez ce que vous voulez. Visitez en février. Puis achetez.
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Lectures complémentaires
The Algarve Beyond the Beaches — l'approfondissement spécialisé sur l'intérieur : Monchique,

São Brás, Alte, Querença, Silves, Alcoutim.

Invest in the Algarve — surcouche orientée investisseur : micro-marchés AL, rendement par

zone, exposition réglementaire. Renvoie ici pour la géographie.

Lifestyle Buyer Guide — les 8 archétypes de mode de vie et comment chacun se mappe sur la

sous-région.

Retirement in Portugal — pour les retraités : santé, marchabilité, séquençage fiscal.

First Home in Portugal — acheteurs d'entrée de gamme : exonération HPP, IMT Jovem, pile fiscale

de base.

Comment 2nd Haus peut vous aider
Nous sommes un conseil côté acheteur. Nous ne mettons pas en vente ; nous représentons les

acheteurs. Pour les décisions de géographie en Algarve spécifiquement :

Appel de briefing sur sous-région (90 min, 350 €). Vous apportez objectif + budget + non-

négociables ; nous vous guidons à travers les 3 à 5 sous-régions qui correspondent réellement, et

les 25+ qui non. Vous économise environ 40 heures d'auto-recherche et beaucoup de voyages de

prospection gaspillés.

Mandat de recherche immobilière (représentation complète d'agent acheteur). Honoraires

fonction de la tranche de budget et du périmètre. Nous sourçons, présélectionnons, visitons,

négocions, et gérons la pile juridique/fiscale/structuration.

Audit de bien unique (600 €). Vous avez un bien spécifique en tête ; nous auditons les

comparables de rue, le titre, le statut AL, les risques structurels et la liquidité probable de revente.

Réservez un rendez-vous de cadrage sans engagement de 20 minutes sur 2ndhaus.pt.

Sources
Sources primaires :

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local (données annuelles 2025, publiées en

avril 2026 ; médiane Algarve 3 139 €/m², médiane nationale 2 076 €/m², part des acheteurs

étrangers 27,6 %).

DL n.º 76/2024, de 23 de outubro — cadre AL actuel, en vigueur depuis le 1er novembre 2024.

Règlement (UE) 2024/1028 — EUR-Lex — partage de données sur les locations courte durée,

s'applique à partir du 20 mai 2026.

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — DR — paquet fiscal habitation, incluant IMT non-résident fixe

de 7,5 % (opérationnel sous réserve du DL d'ici le 2 septembre 2026).

https://2ndhaus.pt/
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
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Lectures complémentaires (sources secondaires, prix demandés et commentaire de marché) :

Idealista — Quinta do Lago luxury living and property prices 2026 (source du chiffre de 11 170

€/m² février 2026 en prix demandés ; segment étroit, indicatif).

Idealista — House prices rise 16.8% to €2,076 per m²

Investropa — Housing Prices in the Algarve 2026

Compass Property Sales — Tavira market predictions 2026

Properstar — Olhão housing price

Écoles citées : Nobel Algarve British International School, Vale Verde International School, Colégio

Internacional de Vilamoura.

Dernière mise à jour : 15 mai 2026. Vérifié par rapport à CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). C'est

la référence géographique maîtresse de l'Algarve dans le corpus 2nd Haus ; mise à jour trimestrielle

ou lors de modifications législatives matérielles.

https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
https://www.idealista.pt/en/news/property-for-sale-in-portugal/2026/04/30/75156-house-prices-rise-16-8-to-eu2-076-per-m2
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
https://www.compasspropertysales.com/en/detail/property-to-buy-in-algarve-predicted-real-estate-trends-in-tavira-for-2026/17863
https://www.properstar.co.uk/portugal/olhao-district/house-price
https://www.nobelalgarve.com/
https://www.vvis.org/


25 / 832nd Haus · Bundle

PACK  ·  02



26 / 832nd Haus · Bundle

TL;DR

Le « paradoxe 95/90 » : environ 95 % des acheteurs étrangers se disputent les 10 % de l'Algarve

qui forment la côte, alors que 90 % du territoire se négocie avec une décote significative.

Les communes de l'intérieur se situent typiquement ~30–40 % sous la médiane régionale.

Monchique à ~2 257 €/m² contre la médiane algarvienne de 3 139 €/m² (INE, année 2025

complète).

Ce n'est pas un pari sur le rendement locatif. Acheter dans l'arrière-pays, c'est pour la vie, la terre

et l'espace — pas pour le tableur AL.

Chiffre-clé 2026 : le prix médian de transaction en Algarve est de 3 139 €/m² (INE 2025). São Brás

de Alportel et Silves se négocient plus près de 2 400–3 300 €/m² ; les villages reculés du Caldeirão

et du Guadiana démarrent autour de 800–1 200 €/m². Cet écart — typiquement 30–60 % — c'est le

sujet de ce guide.

Introduction : le paradoxe 95/90
Presque tous les acheteurs internationaux qui atterrissent à l'aéroport de Faro finissent par visiter

des biens dans la même bande côtière de 50 kilomètres — la ligne qui va de Lagos à l'ouest, en

passant par Albufeira et Vilamoura, jusqu'à Tavira à l'est. Les données du secteur suggèrent qu'environ

80 % des achats immobiliers étrangers en Algarve se concentrent sur ce mince ruban côtier, alors

que la côte elle-même représente moins de 10 % de la superficie de la région.

Autrement dit : environ 95 % des acheteurs se disputent moins de 10 % du territoire. Les 90 %

restants de l'Algarve — les forêts de chênes-lièges, les amandaies, les villages de schiste de

montagne, les vallées fluviales et le barrocal calcaire — voient une fraction de la demande et se

négocient à une fraction du prix.

Ce n'est pas un secret. C'est simplement ignoré.

La raison est simple. La plupart des acheteurs internationaux viennent en Algarve en juillet ou en

août, parcourent l'EN125 vitres baissées, et décident sur la base de ce qu'ils voient entre l'aéroport et

un parasol de plage. Ils ne tournent jamais vers le nord, ne montent jamais dans la Serra de

Monchique ou la Serra do Caldeirão, ne s'assoient jamais sur la praça de Querença à 19 h en octobre

quand le village reprend vie après l'été.

L'arrière-pays de l'Algarve est, à bien des égards, là où le Portugal ressemble encore au Portugal. C'est

aussi là où, en 2026, vous pouvez encore acheter une maison en pierre avec du terrain pour le prix

d'un studio à Vilamoura. Face à la médiane régionale algarvienne de 3 139 €/m² (INE, année 2025

complète), des communes de l'intérieur comme Monchique se situent autour de 2 257 €/m² — et une

fois pris en compte le terrain qui accompagne la plupart des propriétés rurales, la comparaison euro

par euro se déplace encore davantage.

Ce guide s'adresse aux acheteurs prêts à regarder cet autre 90 %. Il ne prétendra pas que l'arrière-

pays convient à tout le monde — pour beaucoup, il est résolument inadapté. Mais pour le profil
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adéquat, l'Algarve intérieure offre en 2026 une combinaison d'authenticité, d'espace et de valeur que

la côte ne peut tout simplement pas égaler.

La carte de l'Algarve que la plupart des acheteurs ne
voient pas
L'Algarve se divise géographiquement en trois bandes parallèles est-ouest :

1. Le Litoral (bande côtière) — d'environ 5–10 km de profondeur, de Sagres à Vila Real de Santo

António. La population passe d'environ 450 000 résidents permanents à un multiple de ce chiffre

au plus fort de l'été, les communes les plus fréquentées (Albufeira, Loulé, Lagoa) atteignant

plusieurs fois leur population hivernale The Portugal News, 2026.

2. Le Barrocal (ceinture calcaire) — une zone de transition de 10–20 km de large faite de collines

douces, d'amandiers, caroubiers, figuiers et oliviers, et de villages traditionnels blanchis à la chaux.

C'est là que l'irrigation mauresque, les routes romaines et le petit parcellaire du XXe siècle

façonnent encore le paysage Algarve Tips, 2026.

3. La Serra (montagnes) — les hautes terres de schiste et de cortiça de la Serra do Caldeirão

(centre et est) et la Serra de Monchique, plus ancienne et volcanique (ouest). C'est l'Algarve

dépeuplée : des hameaux qui ont perdu la moitié de leurs habitants depuis les années 1970, des

terrasses abandonnées, des forêts où les chênes-lièges sont récoltés selon un cycle de neuf ans.

La côte, c'est ce que vendent les brochures touristiques. Le Barrocal, c'est là où l'Algarve produit ses

amandes, ses oranges et son huile d'olive. La Serra, c'est d'où vient la cortiça — et là où le silence

appartient encore aux milans et aux aigles de Bonelli.

En termes purement humains, le contraste est saisissant. Alcoutim, sur le Guadiana, a la plus faible

densité de population du Portugal continental — environ 8 habitants par km² (INE Recensement

2021, ~2 800 habitants sur ~575 km²). À l'inverse, Albufeira en août dépasse régulièrement les 5 000

habitants par km² dans son cœur urbain. Deux communes, même région, cinquante minutes en

voiture l'une de l'autre, dans des mondes complètement différents.

Les 5 sous-régions de l'arrière-pays
Toute l'Algarve intérieure n'est pas identique. Pour les besoins pratiques de l'acheteur, il est utile de la

diviser en cinq sous-régions distinctes, chacune avec sa fourchette de prix, son caractère et ses

compromis.

https://www.theportugalnews.com/news/2026-03-20/the-algarves-enduring-appeal-for-global-property-investors/992236
https://www.algarvetips.com/algarve/geography/
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Sous-région Caractère

Fourchette de

prix indicative

(2026)

Trajet typique

vers la côte
Idéale pour

Serra de

Monchique

(montagne

ouest)

Plus fraîche, boisée,

sources thermales

1 200–2 800

€/m²

25–35 min de

Lagos/Portimão

Amoureux de la

montagne, mix hippie-

retraité

Barrocal

(ceinture

calcaire

centrale)

Villages blancs,

amandes/caroubes

1 500–3 000

€/m²

15–30 min de la

côte

Vie de village

authentique, équilibre

Serra do

Caldeirão

(montagne est)

Schiste, cortiça, plus

sauvage

800–2 000

€/m²

35–60 min de la

côte

Évasion totale, petit

budget,

autoconstructeurs

Vallée du

Guadiana

Fleuve, frontière

espagnole, lent

900–2 000

€/m²

45–75 min de

Faro

Plaisanciers, vie lente,

calme total

Basse Algarve

orientale

(arrière-pays

de Tavira)

Agrumes, collines

plus douces

2 000–3 500

€/m²

10–20 min de la

côte

Acheteurs voulant à la

fois authenticité et

accès à la plage

1. Serra de Monchique (montagne ouest)

La Serra de Monchique s'élève juste à l'intérieur des terres, à partir de Portimão et de Lagos,

culminant à Foia (902 m) et à Picota (770 m). Elle est géologiquement distincte du reste de l'Algarve

— plus ancienne, volcanique, avec des sols plus profonds qui soutiennent eucalyptus, châtaigniers,

chênes-lièges et chênes. La neige y est rare mais pas impossible aux altitudes les plus élevées, et les

précipitations hivernales y sont les plus fortes de l'Algarve.

Les deux pôles d'ancrage sont le bourg de Monchique lui-même, modeste ville de marché d'environ

6 000 habitants, et Caldas de Monchique, minuscule village thermal niché dans une vallée boisée à

environ 6 km en contrebas. Caldas existe grâce aux sources qui émergent toute l'année à une

température constante de 32 °C ; l'eau a un pH de 9,5, parmi les plus alcalines au monde, et est

utilisée à des fins thérapeutiques depuis au moins le IIe siècle apr. J.-C. Visit Portugal. Des villages

plus petits — Marmelete, Alferce — se nichent plus profondément dans les collines.

Le marché immobilier va de petites maisons de village en pierre (80 000–180 000 € nécessitant des

travaux) à des villas de montagne avec plusieurs hectares de cortiça ou d'eucalyptus (350 000–900

000 €). Le marché est étroit mais actif ; la population est un mélange de retraités d'Europe du Nord

installés de longue date, d'acheteurs au mode de vie alternatif et d'une vague récente de travailleurs

à distance attirés par le microclimat plus frais. Le prix moyen au mètre carré pour la commune se

situait autour de 2 257 €/m² début 2026 Investropa, 2026.

https://www.visitportugal.com/en/node/147926
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
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2. Barrocal (ceinture calcaire centrale)

Le Barrocal, c'est l'Algarve intérieure des cartes postales — pays calcaire doucement vallonné

parsemé d'amandiers, de figuiers, de caroubiers et d'oliviers, villages blancs aux cheminées peintes

en dentelle, et les canaux d'irrigation laissés par les Maures. Il se situe entre environ 5 et 25 km de

l'intérieur, au nord de l'EN125.

Les bourgs et villages d'ancrage incluent :

São Brás de Alportel — vraie ville portugaise active d'environ 11 000 habitants, historiquement la

capitale de l'industrie portugaise de la cortiça et toujours hôte du Museu do Traje, installé dans

l'ancien manoir d'un magnat de la cortiça.

Loulé intérieur — les paroisses rurales au nord du chef-lieu de Loulé (Salir, Alte, Querença,

Ameixial), incluses dans le Géoparc Algarvensis (UNESCO).

Querença — village de crête d'environ 700 habitants, avec un unique café-restaurant sur la praça

et le plus grand aquifère d'Algarve sous ses pieds.

Salir — ruines de château mauresque, paysage classique de transition schiste-calcaire.

Alte — souvent décrit comme le village le plus authentique d'Algarve, avec ses sources (Fonte

Pequena, Fonte Grande), ses traces romaines et ses façades décorées d'azulejos Visit Portugal.

Les prix dans le Barrocal sont plus élevés que dans la Serra plus profonde car l'accès à la côte est

facile (15–30 minutes) et le paysage est moins rude. São Brás de Alportel a été l'une des communes à

la plus forte croissance de toute la région à l'approche de 2026, avec une croissance annuelle des

prix d'environ 17,7 % Algarve Prop, 2026.

3. Serra do Caldeirão (montagne est)

La Serra do Caldeirão, c'est l'Algarve à son état le plus sauvage. Elle n'est pas haute — le sommet des

Pelados n'atteint que 589 m — mais la géologie de schiste et de grauwacke produit des sols minces

et infertiles, des ravins profonds et un schéma de peuplement de hameaux dispersés appelés

montes. La couverture dominante est le chêne-liège et l'eucalyptus.

Les villages clés incluent Cachopo (chef-lieu de paroisse couvrant plus de 50 hameaux, connu pour

son miel, ses saucisses et son medronho distillé à la maison), Barranco do Velho (la porte d'entrée de

la Serra à la limite nord de São Brás de Alportel), Ameixial et Martinlongo. L'architecture traditionnelle

est en schiste à un seul niveau, avec enduit blanchi à la chaux et hautes cheminées ornementales

Algarve Portal.

C'est la sous-région intérieure aux prix les plus bas d'Algarve. Des ruines en pierre sur des terrains

constructibles se trouvent encore à 30 000–80 000 € ; les maisons de village restaurées vont de

120 000 à 250 000 € ; les quintas avec 5–20 hectares de cortiça ou de pâturage se négocient entre

250 000 et 600 000 €. La liquidité à la revente est la plus faible de la région.

4. Vallée du Guadiana

Le fleuve Guadiana forme la frontière naturelle avec l'Espagne le long du bord oriental de l'Algarve.

Alcoutim est le point d'ancrage : petite ville d'environ 2 800 habitants pour toute la commune, avec

https://www.visitportugal.com/en/content/alte-salir-and-querenca
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
http://www.algarve-portal.com/article.php?p=9&id=88
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une praça en bord de fleuve faisant face à la ville espagnole de Sanlúcar de Guadiana. Une tyrolienne

relie les deux pays par-dessus le fleuve — réputée être la seule tyrolienne internationale au monde.

En dehors d'Alcoutim même, des hameaux comme Laranjeiras, Giões, Pereiro et Vaqueiros se

nichent dans les collines environnantes. La commune a la plus faible densité de population du

Portugal continental — environ 8 habitants par km² Algarve Tips, 2026.

L'immobilier y est véritablement bon marché aux standards algarviens — maisons de village à partir

de 60 000 €, villas avec vue sur le fleuve à partir de 250 000 €, vastes étendues de terrain rustique

à 5 000–15 000 € par hectare. Le compromis, c'est la distance : l'aéroport de Faro est à 75–90

minutes en voiture, et l'hôpital le plus proche se trouve à Faro ou de l'autre côté de la frontière, à

Huelva.

5. Basse Algarve orientale (arrière-pays de Tavira)

L'arrière-pays au nord et au nord-ouest de Tavira est techniquement intérieur mais

fonctionnellement hybride : pays vallonné d'agrumes et d'oliviers avec un accès rapide à la côte. Des

villages comme Estói (avec son palais rococo, aujourd'hui une pousada), Santa Catarina da Fonte do

Bispo, Santo Estêvão, Conceição de Tavira et les paroisses rurales autour de Vila Nova de Cacela

offrent une vie de village portugais authentique à 10–20 minutes en voiture de la plage.

Les prix reflètent ce statut hybride — plus élevés que dans la Serra plus profonde, plus bas que la

Tavira côtière. La commune de Tavira a progressé d'environ 10,4 % sur l'année jusqu'au début de 2026,

indiquant une forte demande pour ce profil précis Algarve Prop, 2026.

Pourquoi acheter dans l'arrière-pays ?
Six avantages se dégagent, et ils tendent à se cumuler pour les acheteurs qui veulent réellement vivre

au Portugal plutôt que d'utiliser l'Algarve comme plateforme de vacances.

1. Le prix — 50 % à 70 % moins cher au mètre carré qu'un bien côtier équivalent. Un budget de 400

000 € achète un petit T2 à Vilamoura, ou une maison en pierre entièrement restaurée de quatre

chambres avec 2 hectares de terrain à São Brás de Alportel.

2. L'authenticité — la vie quotidienne portugaise fonctionne encore. La boulangerie ouvre à 7 h, le

marché hebdomadaire vend des produits locaux, le café se remplit d'hommes en casquette

regardant Benfica, la fête tourne entre les saints patrons en été. Rien de cela n'est mis en scène

pour les touristes ; cela existe simplement.

3. Des étés plus frais (montagne) — en altitude, à Monchique ou dans le Caldeirão, les nuits d'été

descendent à 17–19 °C même quand la côte est à 25 °C. Beaucoup de maisons de l'arrière-pays

n'ont pas besoin de climatisation.

4. L'intimité — des quintas de cinq hectares sans voisin visible sont monnaie courante, à une

fraction de ce que coûte une intimité équivalente dans une urbanisation côtière.

5. Le terrain — acheter dans l'arrière-pays signifie presque toujours acheter du terrain, pas

seulement un bâtiment. C'est ce qui rend la comparaison au mètre carré trompeuse : un achat à

https://www.algarvetips.com/cities/alcoutim/
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
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300 000 € dans l'arrière-pays inclut souvent 1–10 hectares.

6. Pas de touristes, communauté hivernale forte — le village ne se vide pas en octobre. Les mêmes

200 personnes sont toujours là en février.

Pourquoi NE PAS acheter dans l'arrière-pays
Les mêmes facteurs qui rendent l'arrière-pays attractif le rendent impraticable pour beaucoup

d'acheteurs. Soyez honnête avec vous-même sur le côté de cette liste où vous vous situez.

Dépendance totale à la voiture. Pas question d'aller à pied au supermarché. Les transports en

commun sont minimaux — généralement un ou deux bus par jour vers la ville côtière la plus

proche.

Services limités. Beaucoup de petits villages ont un café, pas de pharmacie, pas de médecin.

Même des bourgs moyens comme Monchique n'ont qu'un seul supermarché et des services

spécialisés limités.

Soins à 30–60 minutes. L'hôpital de Faro est la référence régionale pour les problèmes médicaux

sérieux ; depuis Cachopo ou Alcoutim, c'est au minimum une heure de route.

Liquidité plus faible. Vendre un bien de l'arrière-pays prend généralement 9–18 mois, contre 3–9

mois sur la côte. Le bassin d'acheteurs est plus restreint et plus spécifique.

Risque de rénovation. Le parc immobilier de l'arrière-pays est ancien, et la plupart des biens à

prix attractifs nécessitent des travaux importants. Une inspection contre l'humidité, les

problèmes structurels et l'état de la toiture est essentielle.

Revenus locatifs limités. La demande en Alojamento Local (location courte durée) est faible dans

l'arrière-pays en dehors d'ancrages touristiques spécifiques comme le bourg de Monchique. La

demande locative longue durée est locale et modeste.
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Types de biens dans l'Algarve intérieure

Type Surface typique
Fourchette de prix

typique (2026)
Risques clés

Casa típica do Algarve (maison

de village blanche)

80–180 m² 120 000–350 000

€

Humidité, pas d'isolation,

parcelles étroites

Quinta (domaine rural avec

terrain)

150–400 m² + 2–

20 ha

350 000–1 500

000 €

Classification du sol,

droits d'eau

Monte / mas 100–250 m² +

petite superficie

200 000–600 000

€

Souvent partiellement en

ruine

Maison de village en schiste

(Caldeirão)

60–150 m² 60 000–220 000 € Règles patrimoniales,

isolement

Terrain rustique pour

autoconstruction

0,5–10 ha 15 000–150 000 € Règles PDM — souvent

non constructible

La distinction la plus importante en pratique se fait entre les bâtiments dotés d'un permis

d'utilisation légal existant (licença de utilização) et les ruines ou projets sans permis. Ces derniers

semblent bon marché mais ne le sont pas — relicencier via un architecte portugais, un ingénieur et la

câmara municipal peut prendre 1–3 ans et ajouter 30 000–80 000 € rien qu'en frais.

Classification des sols : le sujet le plus important
Si vous envisagez un bien rural en Algarve — surtout quoi que ce soit avec du terrain — vous devez

comprendre le système portugais de classification des sols avant de faire une offre. Des acheteurs

achètent régulièrement « du terrain avec vue mer » pour découvrir qu'il est en REN et ne peut être

construit à aucun prix.

Le système est régi par le Plano Diretor Municipal (PDM) de chaque commune, le plan-cadre qui

classifie chaque parcelle de terrain et définit ce que l'on peut et ne peut pas en faire Portugal

Property, 2025.

https://www.portugalproperty.com/news-blog/buying-land-portugal-2025-zoning-water-rights-costs
https://www.portugalproperty.com/news-blog/buying-land-portugal-2025-zoning-water-rights-costs
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Classification Signification Potentiel constructif

Urbain (Solo

Urbano)

À l'intérieur du périmètre village/ville Constructible selon les coefficients

PDM (hauteur, recul, emprise)

Rustique (Solo

Rústico)

Hors périmètre urbain, usage

agricole/forestier

Limité ; dépend du PDM, de la taille

de la parcelle et des bâtiments

existants

REN (Reserva

Ecológica Nacional)

Réserve Écologique Nationale — zones

inondables, falaises, dunes, aires de

recharge d'aquifère

Pratiquement aucune construction

neuve

RAN (Reserva

Agrícola Nacional)

Réserve Agricole Nationale — sols classes

A1/A/B

Très limité ; bâtiments agricoles

uniquement sous approbation

stricte

Une même parcelle peut cumuler des désignations qui se chevauchent. Un terrain « rustique » peut

aussi être en REN ou en RAN, auquel cas la classification la plus restrictive l'emporte.

Une législation récente (Décret-Loi 117/2024, en vigueur depuis janvier 2025, et amendements de

février 2025) a introduit une procédure simplifiée pour reclasser le sol rustique en urbain à des fins

de logement — mais sous conditions strictes : au moins 70 % de la nouvelle construction doit être

affectée au logement public, au locatif abordable ou au logement à prix modéré idealista, 2025. Les

zones REN et RAN restent largement exclues.

Règle pratique : avant de verser un acompte sur tout bien rural, obtenez la certidão de teor predial
auprès de la Conservatória et la planta de localização auprès de la câmara municipal, et faites

interpréter la classification par un avocat ou un architecte portugais. Les assurances verbales du

vendeur — « vous pouvez construire ici, mon cousin a construit à côté » — ne valent rien.

La réalité d'acheter un terrain et de construire
Si votre plan est d'acheter un terrain et de construire une maison moderne, voici à quoi ressemble

réellement le processus en 2026.

1. Recherche de terrain et due diligence — 3–6 mois, incluant vérification PDM, études de sol,

droits d'eau et contrôles d'accès.

2. Engagement de l'architecte et avant-projet — 2–4 mois.

3. Projets d'ingénierie spécialisée (structure, eau, électricité, thermique) — 2–3 mois en parallèle.

4. Dépôt en câmara et approbation — 6–18 mois. La câmara peut demander des modifications ;

chaque cycle ajoute du temps.

5. Appel d'offres travaux et démarrage — 1–3 mois pour attribuer le contrat une fois le permis

obtenu.

6. La construction elle-même — 12–24 mois pour une villa de 150–200 m².

https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-in-portugal/2025/03/10/68511-construction-of-houses-on-rural-land-in-portugal-what-changes-in-the-new-law
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7. Inspection finale et licença de utilização — 2–4 mois.

Total : typiquement 30–48 mois entre l'achat du terrain et la remise des clés.

Pile de coûts (prix 2026, Algarve intérieure)

Pour une villa moderne de 160 m² sur un terrain urbain de 2 hectares :

Achat du terrain : 60 000 € (terrain urbain typique de l'arrière-pays avec services à proximité)

Construction : 350 000 € à 2 200 €/m² en standard milieu de gamme (fourchette 1 800–2 800

€/m² ; la prime côtière ajoute 20–30 %) Portugal Buyers Agent, 2026

Architecte + ingénierie + gestion de projet : 25 000–45 000 € (typiquement 8–12 % du coût de

construction)

Permis, taxes, raccordements, accès routier : 15 000–30 000 €

IMT et notaire sur l'achat du terrain : 2 000–4 000 €

Estimation totale : 450 000–500 000 € pour une villa moderne finie avec vues.

Sur l'inflation de la construction : la presse spécialisée de début 2026 situe les hausses annuelles de

coûts dans les chiffres médians à un chiffre (environ 4–5 %), la main-d'œuvre étant le principal

moteur — les corps de métier qualifiés sont rares à l'échelle nationale Sunny Steve, 2026. Vérifiez par

rapport à l'indice officiel INE des coûts de construction au moment de la signature et prévoyez une

marge de 10–15 %.

Note TVA : en vertu de la Loi n° 9-A/2026 (promulguée le 12 mai 2026), la TVA sur les constructions

neuves ou réhabilitations de logements destinés à la vente jusqu'à 660 982 € ou à la location jusqu'à

2 300 €/mois passe à 6 %. En dehors de ce plafond, le taux standard de 23 % s'applique toujours.

Pour un projet de rénovation, signalez-le tôt à votre architecte — cela peut changer significativement

l'équation du chantier.

https://portugalbuyersagent.com/construction-in-portugal/
https://sunnysteve.com/cost-to-build-villa-portugal-algarve-2026/
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Villes clés de l'arrière-pays : profils express
Ville / village Profil Prix 2026 Idéal pour

Monchique Bourg de marché de montagne, ~6 000 habitants,

458 m d'altitude. Étés plus frais, neige

occasionnelle en hiver à Foia, sources thermales à

Caldas. 25–35 min de Lagos/Portimão.

1 500–2

800 €/m²

Montagne, forêt,

calme à portée

d'une ville côtière.

São Brás de

Alportel

Vraie ville portugaise active de ~11 000 habitants,

capitale historique de l'industrie portugaise de la

cortiça. Vraie grande rue, marché hebdomadaire,

banques, dentistes. Museu do Traje et Route de la

Cortiça comme ancrages culturels. 25 min de

l'aéroport de Faro, 20 min de la côte. Croissance

annuelle des prix ~17,7 % Algarve Prop, 2026.

1 800–3

000 €/m²

Une vraie ville

portugaise, plutôt

qu'un village.

Loulé (centre) Techniquement côtière mais fonctionne comme

une ville, pas comme une station. Célèbre marché

tzigane du samedi et Mercado Municipal

quotidien.

2 500–4

500 €/m²

Vie de ville avec

accès à la côte.

Silves Ancienne capitale mauresque, château en grès

rouge, bord de rivière, ~11 000 habitants. ~3 312

€/m² en janvier 2026, +11,8 % en glissement

annuel Algarve Prop, 2026. 20 min de

Carvoeiro/Lagoa.

~3 300

€/m²

Histoire, rivière,

accès raisonnable

à la côte.

Intérieur de

Tavira (Estói,

Conceição,

Santa Catarina)

Pays des agrumes, villages classiques de l'est, 10–

20 min de la plage.

2 000–3

500 €/m²

Acheteurs qui

refusent de

choisir entre

authenticité et

plage.

Alte Village de crête de carte postale dans l'arrière-

pays de Loulé. Traces romaines, sources, Festa da

Espiga en été. Marché locatif minuscule.

1 800–3

000 €/m²

Caractère pur de

village comme

résidence

principale ou

saisonnière.

Querença ~700 habitants, praça à un seul restaurant, située

au-dessus du plus grand aquifère d'Algarve. Festa

das Chouriças en janvier.

1 500–2

500 €/m²

Acheteurs qui

veulent vraiment

le calme.

Salir Village de montagne avec ruines de château

mauresque, transition entre Barrocal et Serra. Très

faible densité d'acheteurs étrangers.

Bas de la

fourchette

du Barrocal

Acheteurs voulant

l'authenticité du

Barrocal au prix le

plus bas.

https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
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Ville / village Profil Prix 2026 Idéal pour

Alcoutim Ville en bord de Guadiana, frontière espagnole. La

plus paisible — et la plus isolée — des têtes

d'affiche de l'arrière-pays. Tyrolienne

internationale, voile.

900–2 000

€/m²

Évasion totale, vie

lente, prix le plus

bas d'Algarve.

Cacela Velha Minuscule village en haut de falaise (~50

habitants dans le cœur historique) au-dessus de

la Ria Formosa. Protégé au titre du patrimoine ;

rare sur le marché, prime côtière à la vente.

Prime

côtière

Adéquation

culturelle avec

l'est rural malgré le

prix.

Vivre dans l'arrière-pays : à quoi ressemble vraiment
l'année
L'année dans l'arrière-pays suit des cycles agricoles et religieux plutôt que touristiques.

Janvier–février — la fleur d'amandier teinte le Barrocal de rose et de blanc. Festa das Chouriças à

Querença. Récolte des agrumes dans la basse Algarve orientale.

Mars–avril — fleurs sauvages, temps idéal pour la marche, processions de Pâques.

Mai–juin — récolte de la cortiça. Les arbres écorcés montrent leur tronc rouge-orangé ; des

équipes payées au mètre parcourent la Serra. Chaque arbre est récolté une fois tous les neuf ans

Algarve Portal.

Juillet–août — apogée des festas d'été. Concerts à São Brás, foires agricoles (FATACIL à Lagoa,

Feira da Serra à São Brás), bals en plein air.

Septembre–octobre — récolte des amandes et des caroubes. Le temps idéal pour la marche et

le VTT revient ; une côte plus calme facilite les excursions.

Novembre–décembre — récolte des olives, distillation du medronho, saison des champignons à

Monchique. Marchés de Noël dans les villes les plus grandes.

Rythme hebdomadaire : marchés (Loulé le samedi, São Brás le premier samedi, Monchique le

deuxième vendredi), déjeuners du dimanche de 13 h à 17 h, culture du café-comme-salon. La Via

Algarviana (GR-13) parcourt 300 km d'Alcoutim au Cabo de São Vicente — 14 étapes, presque

entièrement dans l'arrière-pays Bookatrekking. L'Algarve compte également quatre DOC viticoles

(Lagos, Portimão, Lagoa, Tavira), avec de petits producteurs de l'arrière-pays qui expérimentent de

plus en plus la viticulture d'altitude au pied de Monchique WineTourism.

Réalité climatique : l'arrière-pays n'est pas la côte
Les acheteurs qui ne connaissent l'Algarve que comme destination balnéaire sous-estiment

systématiquement la variation climatique de l'arrière-pays.

http://www.algarve-portal.com/article.php?p=9&id=88
https://bookatrekking.com/en/blog/via-algarviana/
https://www.winetourism.com/wine-region/algarve/
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Variable
Côte

(Faro/Albufeira)

Barrocal intérieur (São

Brás)

Montagne

(Monchique)

Max moyen juillet 29 °C 32–34 °C 28–30 °C

Min nocturne moyen juillet 20 °C 18–20 °C 14–17 °C

Max moyen janvier 16 °C 15 °C 12 °C

Min nocturne moyen

janvier

9 °C 6 °C 4 °C

Précipitations annuelles 450–550 mm 500–650 mm 900–1 200 mm

Neige Jamais Rare Occasionnelle à Foia

En résumé : les journées d'été dans l'arrière-pays sont typiquement 3–6 °C plus chaudes qu'à la côte

(davantage sans la brise marine), mais les nuits d'été dans l'arrière-pays sont plus fraîches, surtout en

altitude Algarve Tips, 2026. Les hivers en montagne sont nettement plus pluvieux et plus froids. Si

vous comptez vivre dans l'arrière-pays toute l'année, prévoyez une vraie isolation, du double vitrage

et un poêle à bois ou une pompe à chaleur — aucun de ces équipements n'est inclus dans les

maisons traditionnelles.

Réalité des soins de santé
L'Algarve compte un grand hôpital public de référence — le Centro Hospitalar Universitário do Algarve

à Faro — plus une unité secondaire à Portimão. Depuis la plupart des points de l'arrière-pays, l'hôpital

de Faro est à 25–60 minutes en voiture (selon le trafic, l'heure et le village).

Les Centros de Saúde locaux (centres de soins primaires) fonctionnent dans les villes plus grandes :

Monchique, Silves, São Brás de Alportel, Loulé, Tavira, Alcoutim. Ils couvrent les consultations de

médecine générale, les soins urgents de base et le suivi des maladies chroniques, mais les soins

spécialisés exigent presque toujours un déplacement à Faro ou dans une clinique privée sur la côte.

Les soins privés sont concentrés sur la côte : unités HPA (Hospital Particular do Algarve) à Alvor,

Gambelas (Faro) et Vilamoura. L'assurance santé privée — 60–150 €/mois par adulte — c'est ce que

la plupart des résidents étrangers utilisent pour combler l'écart.

Si vous avez une maladie chronique active ou si vous avez plus de 75 ans avec des préoccupations

de santé sérieuses, l'arrière-pays profond (Cachopo, Alcoutim) est risqué. Les villages du Barrocal à

25 minutes de l'hôpital de Faro sont bien plus pratiques.

Écoles
Les écoles internationales d'Algarve — Nobel International School (Lagoa), Vilamoura International

School, The British International School, Aljezur International School, Eupheus International — sont

https://www.algarvetips.com/algarve/climate/
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toutes côtières ou proches de la côte. Depuis l'arrière-pays profond, le trajet quotidien est

impraticable : 45–75 minutes dans chaque sens.

Les écoles publiques portugaises fonctionnent dans chaque ville principale de l'arrière-pays. Elles

sont généralement bien considérées et gratuites, mais l'enseignement se fait en portugais. Les

familles qui s'installent avec des enfants scolarisés choisissent typiquement : (a) un emplacement

côtier ou proche de la côte pour accéder aux écoles internationales, ou (b) une immersion totale

dans le système portugais, ce qui implique généralement de choisir une ville avec un cycle scolaire

complet (basique + secondaire), comme Loulé, Silves, São Brás ou Tavira.

Réalité des projets de rénovation
La plupart des biens de l'arrière-pays à prix attractifs — maisons de village sous 200 000 €, ruines

sous 100 000 € — nécessitent des travaux substantiels. Budgets réalistes 2026, pour 100 m² :

Rafraîchissement cosmétique (peinture, cuisine, salle de bain, certification électrique) : 30 000–

60 000 €.

Rénovation complète, en conservant la coque (refaire électricité et plomberie, isoler, nouvelle

toiture et fenêtres, deux salles de bain, cuisine, finitions) : 80 000–180 000 €.

Restauration structurelle d'une ruine : 150 000–400 000 € et plus. Souvent équivalent à une

construction neuve.

Des règles patrimoniales s'appliquent dans les villages protégés — Cacela Velha, certaines parties

d'Alte, Querença, centre historique de Silves. La tuile de toiture, la proportion des fenêtres, la couleur

de la façade et le style des cheminées sont réglementés ; les approbations via l'IGESPAR ou le

département d'urbanisme de la câmara ajoutent 6–12 mois.

La disponibilité des entreprises de construction est la contrainte limitante dans l'arrière-pays. Les

sociétés réputées ont leur carnet de commandes plein 12–18 mois à l'avance. La gestion de projet par

un architecte portugais ou une société spécialisée — à 8–12 % du coût de construction — est

essentiellement obligatoire à moins que vous parliez portugais couramment et puissiez être sur le

chantier chaque semaine.

Exemples chiffrés

Exemple 1 — Retraite en cottage à Monchique

Achat : maison en pierre de 90 m² à Monchique, 120 000 €

Rénovation (complète, standard modeste) : 180 000 €

Frais d'acquisition (IMT, notaire, juridique) : 5 000 €

Total : ~305 000 € pour une maison de retraite pleine de charme avec vues sur la montagne, à

30 minutes des plages de Lagos.
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Exemple 2 — Maison familiale prête à habiter à São Brás

Achat : maison traditionnelle rénovée de 180 m², 250 000 €

Frais d'acquisition : 10 000 €

Ajustements d'emménagement (peinture, jardin) : 10 000 €

Total : ~270 000 € pour une maison familiale dans une vraie ville portugaise, à 25 minutes de

l'aéroport et des plages de Faro.

Exemple 3 — Projet de restauration de quinta

Achat : quinta de 8 ha avec maison principale et annexes en ruine près de Salir, 450 000 €

Restauration de la maison principale (250 m²) : 300 000 €

Annexes, forage, clôtures, chemin d'accès : 60 000 €

Architecte, ingénierie, honoraires : 40 000 €

Total : ~850 000 € pour un domaine privé qui coûterait 2,5–3,5 millions d'euros sur la côte.

Exemple 4 — Autoconstruction d'une villa moderne

Terrain urbain de 2 ha dans l'intérieur de Loulé : 60 000 €

Construction (160 m² à 2 200 €/m²) : 350 000 €

Conception, ingénierie, permis, raccordements, IMT : 40 000 €

Total : ~450 000 € pour une villa neuve d'architecte avec vues, sur un calendrier de chantier de

30–48 mois.

Réalité de l'investissement
Soyez honnête avec vous-même : l'Algarve intérieure n'est pas un pari sur le rendement locatif.

L'appréciation du capital est réelle mais plus lente que sur la côte. La croissance dans l'Algarve

intérieure en 2025–2026 s'est située dans les chiffres élevés à moyens à deux chiffres en annuel

dans les communes les plus fortes (São Brás +17,7 %, Silves +11,8 %, Tavira +10,4 %) Algarve Prop,

2026, mais en partant d'une base bien plus basse. La plupart des prévisionnistes attendent une

croissance annuelle de 2–4 % dans l'arrière-pays en 2026 dans des conditions plus stables

Investropa, 2026.

Les revenus locatifs sont faibles. La location courte durée en Alojamento Local fonctionne à

Monchique et sur certains biens de l'arrière-pays de Tavira ; presque nulle part ailleurs elle

n'atteint les rendements observés sur la côte. La demande locative longue durée existe mais à

des prix correspondant aux revenus locaux modestes.

La liquidité à la revente est le vrai risque. Vendre prend généralement 9–18 mois et exige une

portée marketing internationale.

Le coût de portage est l'avantage compensatoire. L'IMI (taxe foncière annuelle) est faible (0,3–

0,45 % du VPT, une valeur fiscale habituellement bien inférieure au marché). Charges, copropriété

https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
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et assurance sont minimales. De nombreux biens de l'arrière-pays coûtent moins de 2 000 €/an

à entretenir.

Qui devrait acheter dans l'arrière-pays — et qui ne
devrait pas

Bonne adéquation

Retraités en quête d'authenticité, de communauté et d'un vrai terrain pour un budget inférieur à

500 000 €.

Acheteurs « art de vivre » sans pression de générer un rendement locatif.

Passionnés de rénovation prêts à gérer un chantier de 12–24 mois.

Autoconstructeurs avec une vision claire et la patience nécessaire pour le permis portugais.

Travailleurs à distance pouvant absorber un trajet de 25–60 minutes vers une ville importante.

Acheteurs qui connaissent déjà le Portugal — idéalement, qui ont passé au moins un hiver

complet ici — et qui comprennent ce que signifie réellement la vie de village en février.

Mauvaise adéquation

Quiconque dont le plan financier dépend des revenus locatifs.

Quiconque souhaite des services accessibles à pied au quotidien et ne peut pas conduire

confortablement.

Quiconque doit pouvoir revendre rapidement.

Quiconque a une maladie chronique nécessitant un suivi spécialisé fréquent.

Acheteurs dont l'unique expérience de l'Algarve est en vacances d'été, et qui n'ont jamais vu

l'arrière-pays en hiver.

FAQs

Est-il vrai qu'on ne peut plus construire sur un sol rustique ?

Pas exactement. Le sol rustique a toujours eu une construction restreinte, et la plupart ne peut pas

être construit. La réforme de 2024–2025 autorise une reclassification simplifiée d'une partie du sol

rustique en urbain pour le logement — mais avec l'exigence que 70 % de la construction soit du

logement public, abordable ou à prix modéré, en excluant les classifications REN et RAN idealista,

2025. Pour un acheteur étranger typique souhaitant construire une villa privée, la règle pratique reste

: achetez du sol classé urbain ou du terrain avec un bâtiment et un permis existants.

Les étrangers peuvent-ils acheter un bien rural au Portugal sans restriction ?

Oui. Il n'y a pas de restrictions de nationalité à l'achat d'un bien rural. Le processus standard

s'applique : numéro fiscal portugais (NIF), compte bancaire, avocat, et la séquence habituelle

https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-in-portugal/2025/03/10/68511-construction-of-houses-on-rural-land-in-portugal-what-changes-in-the-new-law
https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-in-portugal/2025/03/10/68511-construction-of-houses-on-rural-land-in-portugal-what-changes-in-the-new-law
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Promessa de Compra e Venda → Escritura.

Et l'eau ? Le réseau public est-il fiable dans l'arrière-pays ?

L'eau de réseau atteint la plupart des villages et de nombreuses quintas, mais la couverture n'est pas

universelle. Beaucoup de biens ruraux reposent sur un forage (furo) et une citerne. Les forages

doivent être autorisés par l'APA (Agência Portuguesa do Ambiente). Vérifiez toujours les solutions

d'eau avant de faire une offre — à la fois le titre légal et le débit pratique.

Vais-je avoir des difficultés sans portugais dans l'arrière-pays ?

Vous vous débrouillerez à Monchique et à São Brás de Alportel sans portugais — il y a suffisamment

de résidents et de commerces anglophones. Plus profondément dans l'arrière-pays (Querença,

Cachopo, Alcoutim), vous trouverez très peu d'anglophones. Un niveau A2 fonctionnel en portugais

est réaliste en 12–18 mois et transforme la vie quotidienne.

Puis-je avoir la fibre dans l'arrière-pays ?

Dans la plupart des villes principales et beaucoup de villages alentour, oui — la couverture fibre s'est

sensiblement étendue depuis 2020. Quelques hameaux et quintas isolés reposent encore sur le

4G/5G fixe. Vérifiez toujours l'adresse précise sur la carte de couverture de l'Anacom avant de faire

une offre, surtout si vous prévoyez de travailler à distance.

La récolte de la cortiça est-elle bruyante ou perturbante ?

Non. La récolte se déroule pendant quelques semaines en mai–juin, tous les neuf ans, sur une

parcelle donnée. C'est l'une des activités agricoles à grande échelle les plus silencieuses d'Europe —

écorçage manuel, pas de machinerie lourde, pas de produits chimiques.

Et les incendies de forêt ?

La Serra de Monchique a connu un incendie majeur en 2018 qui a touché plus de 27 000 hectares ; la

Serra do Caldeirão a brûlé significativement en 2012 et 2020. Le risque d'incendie est réel et doit être

géré : pare-feu dégagé autour de tout bâtiment (légalement obligatoire), toit en tuiles plutôt qu'en

chaume, réserve d'eau, et assurance couvrant explicitement le feu. Les biens entourés d'eucalyptus

présentent un risque matériellement plus élevé que ceux entourés de chênes-lièges.

Dois-je acheter via une société portugaise (Sociedade Limitada) ou en tant que

particulier ?

Pour la plupart des achats art de vivre dans l'arrière-pays — bien unique, résidence principale ou

secondaire, sans location — acheter en tant que particulier est plus simple et moins coûteux. Les

structures sociétales font surtout sens pour les investisseurs de portefeuille, ceux qui détiennent via

des successions complexes, ou les acheteurs ayant une planification très spécifique de résidence

fiscale. Voir notre guide complémentaire Acheter en tant que Particulier vs via une Société.
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Combien de temps prend un achat type dans l'arrière-pays, de l'offre aux clés ?

Comptez 3–5 mois pour une transaction propre avec un bien habitable. Ajoutez 2–4 mois si de la

documentation manque (ce qui est fréquent pour les biens anciens de l'arrière-pays — habilitations

d'héritiers, extensions non déclarées, données cadastrales discordantes). Un bon avocat portugais en

immobilier est non négociable.

L'Algarve intérieure va-t-elle finir par « booster » comme la côte ?

Probablement pas sous la même forme. L'Algarve côtière a été tirée par le tourisme de masse et par

les acheteurs de résidences secondaires en quête d'un produit balnéaire précis. L'attrait de l'arrière-

pays est différent — plus lent, plus modeste, et dépendant d'un acheteur qui veut véritablement y

vivre. Une appréciation stable à un chiffre est réaliste ; une dynamique boom-bust ne l'est pas. Les

meilleurs résultats reviennent aux acheteurs venus pour le mode de vie et qui traitent la hausse des

prix comme un bonus, plutôt que l'inverse.

Conclusion
L'Algarve intérieure n'est pas une version low-cost de la côte. C'est un produit différent, vendu à un

acheteur différent, avec un critère de succès différent. Cadrez cela correctement et les chiffres

tombent en place : un achat à 300 000 € dans l'arrière-pays qui apporte espace, silence et un

village peut être le meilleur argent que vous ayez jamais dépensé. Cadrez-le mal — traitez l'arrière-

pays comme une côte bon marché — et vous vous retrouvez avec un actif illiquide, un long trajet

jusqu'au supermarché et un hiver auquel vous n'étiez pas préparé.

La seule décision qui sépare les acheteurs qui s'épanouissent dans l'arrière-pays de ceux qui le

regrettent, c'est d'avoir passé un hiver complet dans la région avant de signer. Pas une semaine en

février. Un hiver. Si vous l'avez fait et que vous voulez toujours être ici, les autres 90 % de l'Algarve

vous attendent et la majeure partie reste abordable.

Lectures connexes
Où Acheter en Algarve — la carte maîtresse des sous-régions couvrant à la fois côte et arrière-

pays. À lire en premier si vous n'avez pas encore choisi votre bande.

Guide de l'Acheteur Art de Vivre — le cadre des huit archétypes. Utile pour tester si la vie

imaginée dans l'arrière-pays correspond à celle que vous vivrez réellement.

Retraite au Portugal — accès aux soins, marchabilité et la question « les escaliers à 75 ans ». Le

goulot d'étranglement de la plupart des plans de retraite en arrière-pays profond.

Quand Acheter un Bien au Portugal N'a Pas de Sens — le filtre anti-commercial. Si vous cochez

trois cases ici, l'achat dans l'arrière-pays ne devrait probablement pas avoir lieu.

Erreurs à Éviter dans la Légalisation et la Documentation Immobilière — RAN, REN, extensions

non déclarées, licença de utilização manquante. Là où les achats dans l'arrière-pays tournent le
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plus souvent mal.

Comment 2nd Haus peut vous aider
Nous conduisons des recherches côté acheteur spécifiquement pour l'Algarve intérieure. Cela inclut :

vérification PDM et de classification pour chaque parcelle ou bien retenu ; coordination avec

géomètres, architectes et avocats que nous avons déjà sollicités ; un programme de visite-test

hivernale pour les acheteurs qui n'ont vu la région qu'en été ; et des évaluations de faisabilité de

projet de rénovation avant de faire une offre.

Si votre budget est de 250 000 à 800 000 € et que vous pesez intérieur vs côte — ou simplement

intérieur — réservez une consultation de 45 minutes. Nous vous dirons honnêtement si ce que vous

imaginez existe à votre prix, et si oui, où.

→ Prendre rendez-vous

Sources

Primaires

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local (médianes régionales, part des

acheteurs étrangers)

Diário da República — DL n° 117/2024 (reclassification simplifiée rustique vers urbain)

Diário da República — Loi n° 9-A/2026 du 6 mars (paquet fiscal logement ; TVA 6 % sur la

construction résidentielle éligible)

Portal das Finanças — IMT 2026 (tranches de l'impôt sur l'acquisition)

INE Recensement 2021 (Alcoutim et données de population de l'arrière-pays)

Lectures complémentaires

Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)

Algarve Prop — House Prices in the Algarve, Portugal, 2026

Visit Portugal — Caldas de Monchique

Visit Portugal — Alte, Salir and Querença

The Portugal News — The Algarve's Enduring Appeal for Global Property Investors (2026)

WeTravelPortugal — Alcoutim Ultimate Guide (2026)

Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)

Algarve Portal — Cork Industry

Portugal Property — Buying Land Portugal 2025

idealista — Construction of houses on rural land in Portugal (2025)

Sunny Steve — Cost to Build a Villa in Portugal's Algarve (2026)

https://2ndhaus.pt/contact
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://diariodarepublica.pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://www.visitportugal.com/en/node/147926
https://www.visitportugal.com/en/content/alte-salir-and-querenca
https://www.theportugalnews.com/news/2026-03-20/the-algarves-enduring-appeal-for-global-property-investors/992236
https://wetravelportugal.com/alcoutim-portugal/
https://www.algarvetips.com/
http://www.algarve-portal.com/article.php?p=9&id=88
https://www.portugalproperty.com/news-blog/buying-land-portugal-2025-zoning-water-rights-costs
https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-in-portugal/2025/03/10/68511-construction-of-houses-on-rural-land-in-portugal-what-changes-in-the-new-law
https://sunnysteve.com/cost-to-build-villa-portugal-algarve-2026/
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Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026

Bookatrekking — Via Algarviana

WineTourism — Algarve Wine Region Guide

idealista — Living in Silves (2026)

Dernière mise à jour : 15 mai 2026. Vérifié contre CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Ce guide est

rafraîchi trimestriellement ou lors de toute évolution législative importante (PDM, réforme REN/RAN,

IMT, TVA sur la construction).

https://portugalbuyersagent.com/construction-in-portugal/
https://bookatrekking.com/en/blog/via-algarviana/
https://www.winetourism.com/wine-region/algarve/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-in-portugal/2026/02/12/73915-living-in-silves-costs-property-pros-and-cons-for-foreigners
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TL;DR

La plupart des acheteurs lifestyle cherchent la maison et la ville et découvrent, deux ans plus

tard, que le quotidien ne correspond pas. Définissez d'abord la vie.

Huit archétypes — golfeur, marin, surfeur, gastronome, famille, randonneur, cosmopolite, slow-

living — s'alignent clairement sur quatre ou cinq sous-régions ; presque aucune ville ne les sert

tous.

Le mode de vie qui fonctionne à 55 ans fonctionne rarement à 78. La marchabilité, les escaliers et

la distance aux soins se cumulent avec l'âge.

Chiffre clé 2026. L'INE situe la médiane des transactions en Algarve à 3 139 €/m² (année complète

2025, publié en avril 2026) — deuxième seulement après le Grand Lisboa au niveau national. À

l'intérieur de cette moyenne se cache un écart de 6 à 8 fois entre Quinta do Lago et l'est de l'Algarve

intérieur. Ce fossé est toute la substance de ce guide.

À qui s'adresse ce guide
Si vous lisez ces lignes, la question qui vous a réveillé à 4 h du matin n'était probablement pas « quel

est le rendement locatif ? » — elle ressemblait plutôt à « à quoi ressemble le reste de ma vie, et où ai-

je envie de la vivre ? »

Les acheteurs lifestyle forment un type reconnaissable. Ils ont assez bien réussi financièrement pour

que la maison n'ait pas besoin de les enrichir. Ce qu'ils veulent, c'est du soleil sur la table de la cuisine

en février, cinq minutes à pied jusqu'à un restaurant de poisson correct, un tee time à 8 h un mardi,

une école où leur adolescent se fait des amis en trois langues, ou une place où les voisins rendent le

salut. Le Portugal en 2026 reste l'un des rares pays d'Europe où un budget normal de classe moyenne

supérieure peut s'offrir cela.

Ce guide est conçu pour vous aider à y parvenir sans commettre les quatre ou cinq erreurs les plus

fréquentes des acheteurs lifestyle. Il est honnête sur le climat, la marchabilité, l'isolement, la dérive et

l'écart entre le Portugal des vacances et le Portugal du résident. Là où il chevauche la géographie

sous-régionale, il renvoie à notre guide Où Acheter en Algarve plutôt que de redessiner la carte.

Définissez le mercredi avant la maison
La plus grande erreur des acheteurs lifestyle est de chercher un « rêve » générique avant de définir

les journées concrètes. Une villa dans les collines avec piscine et vue paraît merveilleuse — jusqu'à ce

que vous réalisiez que « la vue » est à vingt minutes du premier café, que votre conjoint(e) ne conduit

pas sur les routes européennes, et que la piscine exige 4 000 €/an d'entretien que vous préféreriez

consacrer aux voyages.

Avant de regarder une seule annonce, répondez à cinq questions sur un mercredi ordinaire de votre

vie future :
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1. Où êtes-vous à 8 h du matin ? À promener le chien sur la plage, en route vers un tee time, sur

l'eau, à un cours de yoga, dans un café en ville, en randonnée ?

2. Où déjeunez-vous ? Sur une place de village où vous êtes allé à pied, dans un restaurant à 10

minutes en voiture, sur votre propre terrasse, dans un beach club ?

3. Qui voyez-vous pendant la semaine ? Un cercle d'expatriés déjà constitué, des voisins portugais,

de la famille qui vient souvent, personne du tout ?

4. Que faites-vous un mardi pluvieux de janvier ? C'est la question qui sépare le lifestyle des

vacances.

5. Où êtes-vous à 19 h ? Dans un bar à vins, à la marina, à une répétition de chorale, dans un club de

padel, dans un club de lecture, dans votre cuisine avec vue ?

Si vos réponses honnêtes pointent vers trois modes de vie différents — villa de resort de golf, centre

historique piéton, cabane de surf — vous devrez faire des compromis, car aucune propriété ne les

livre tous. Les archétypes ci-dessous rendent ce compromis visible.

Les 8 Archétypes Lifestyle
Ce sont les schémas que nous voyons revenir sans cesse à travers des milliers de conversations avec

des acheteurs. Presque chaque acheteur lifestyle est un mélange de deux ou trois. Trouvez le vôtre,

puis mettez-le à l'épreuve avec les sections climat, marchabilité et audit plus loin dans le guide.

1. Le Golfeur

Si vous jouez plus de 60 parcours par an et que le terrain fait partie des raisons pour lesquelles vous

vous levez, l'Algarve est l'un des meilleurs endroits au monde pour prendre sa retraite. La région

compte plus de 35 parcours, jouables presque tous toute l'année — la pluie d'hiver est courte et

essentiellement nocturne, les fairways sont verts d'octobre à mai, et les parcours d'été se jouent

mieux à l'aube ou après 17 h.

Les quatre pôles sérieux :

Quinta do Lago. Le navire-amiral du Triangle d'Or. Parcours North, South et Laranjal, plus The

Campus — un complexe sportif avec padel, tennis et fitness qui ancre la vie sociale du resort. Les

biens vont de ~1,5 M€ pour une townhouse à plus de 15 M€ pour une villa de crête. Les charges

de copropriété annuelles, l'adhésion au golf, la piscine et le jardin ne sont pas anodins ; un coût de

vie réaliste tout compris ici dépasse 15 000 €/mois.

Vale do Lobo. Légèrement plus ancien, légèrement moins manucuré, ancré sur les parcours Royal

et Ocean et une célèbre académie de tennis. Townhouses à partir de ~900 k€, villas en front de

mer au sommet.

Vilamoura. Le plus grand resort planifié de l'Algarve. Cinq parcours (le Old Course est l'icône), une

marina, un casino, une académie de tennis et une échelle de prix plus démocratique —

appartements à partir de ~350 k€, villas à partir de ~1,5 M€. La base de golf sérieuse la plus

abordable du pays, avec le tissu social le plus solide à l'année.



48 / 832nd Haus · Bundle

Monte Rei (est de l'Algarve). Parcours signé Jack Nicklaus, fréquemment classé n°1 du Portugal.

Plus tranquille, plus exclusif, plus isolé. Le parcours fait l'objet de travaux de rénovation importants

au cours de 2026 ; avant de vous engager en partant du principe que vous pourrez jouer demain

matin, téléphonez directement au club pour confirmer l'état actuel du parcours et les dates.

Les fenêtres de fermeture spécifiques largement relayées dans les supports marketing 2025–

2026 ont déjà été modifiées plus d'une fois.

Pour les golfeurs au budget plus modeste, regardez Carvoeiro (parcours du groupe Pestana), Boavista

à Lagos et le parcours sous-estimé d'Espiche, juste à la sortie de Lagos — tous donnent accès à ce

mode de vie sans les prix du Triangle d'Or.

2. Le Marin / Amoureux des Marinas

Le Portugal possède 1 800 km de côtes et quatre marinas de classe mondiale où l'on peut

raisonnablement amarrer un bateau de 35 pieds. Les tarifs d'amarrage représentent une fraction de

ceux de la Riviera française ou italienne, l'Atlantique est une véritable eau de voile, et le tissu social de

chaque marina comprend un noyau permanent de propriétaires expatriés.

Marina de Lagos. La marina la plus charmante de l'Algarve — petite, piétonne, intégrée à la ville

historique. Tarifs courts séjours à partir d'environ 27 €/nuit pour les petits bateaux en basse

saison ; contrats annuels moins chers qu'à Vilamoura.

Marina de Vilamoura. La plus grande de l'Algarve, 825 anneaux, chantier de service complet,

communauté de liveaboards toute l'année. Les contrats annuels pour un anneau de 12 m coûtent

généralement entre 5 000 et 7 000 €.

Marina d'Albufeira. Plus petite, moins chère, attenante à une ville qui se vide spectaculairement

en hiver.

Marina de Tróia (au sud de Lisboa). Plus tranquille, abritée, dauphins dans l'estuaire, ferry pour

Setúbal — un choix culte pour qui veut de la voile sans les foules de l'Algarve.

Marina de Cascais. La base la plus prestigieuse de l'Atlantique, à 30 minutes de train du centre

de Lisboa, et une scène de régates permanente.

Le compromis honnête : les villes de marina sont bruyantes et animées en août, avec des prix de

restaurant assortis. Acheter une townhouse en front de marina est glorieux en mai et brutal un

samedi d'août à 35 °C.

3. Le Surfeur

Le Portugal est l'une des principales destinations de surf au monde, et contrairement à Hawaï ou à

l'Indonésie, on peut y acheter une maison permanente à côté de la vague et vivre dans l'UE.

Sagres et la Côte Vicentine (ouest de l'Algarve). Sauvage, sans construction en hauteur,

ambiance bout du monde. Praia do Tonel, Mareta, Beliche, Castelejo. Le bourg est petit mais

vivant à l'année, avec des écoles de surf, un port de pêche en activité et une communauté de

surfeurs expatriés de longue date. Biens à partir de ~350 k€ pour un appartement en ville jusqu'à

plus de 1,5 M€ pour une villa côtière.
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Aljezur et Carrapateira. Un pas vers l'intérieur, loin des falaises. Aljezur elle-même est un bourg

de marché divisé en deux par une vallée fluviale fertile ; Carrapateira vous donne Praia do Amado

et Praia da Bordeira à portée de main. Plus tranquille que Sagres, plus chère qu'il y a trois ans.

Ericeira (au nord de Lisboa). Première Réserve Mondiale de Surf d'Europe, à 35 minutes de

l'aéroport de Lisboa, sept spots sérieux dans un rayon de dix kilomètres, dont Ribeira d'Ilhas et le

redoutable slab de Coxos. Désormais nettement embourgeoisée — résidences modernes près de

Ribeira d'Ilhas, villas trois chambres avec piscines privées, et une échelle de prix qui a à peu près

doublé depuis 2020.

Peniche. Ambiance industrielle, moins chère, populaire, vagues de classe mondiale à Supertubos.

Moins léchée qu'Ericeira, meilleur rapport qualité-prix si le surf est le seul critère.

Crucial pour les surfeurs : le rangement. Une « cabane de surf » sans garage ni annexe avec accès à

un tuyau de rinçage est une contrariété quotidienne. Une terrasse plein sud avec un porte-planches

vaut plus qu'une vue mer.

4. Le Gastronome / Amateur de Vin

Si votre carte du Portugal se dessine en restaurants, vignobles et marchés du samedi, vous avez plus

d'options que la côte algarvienne.

Arrière-pays de Loulé et Algarve oriental intérieur. Loulé est un bourg de marché en activité

avec le meilleur marché alimentaire du samedi du sud, un accès facile à la côte, et un calendrier

de festivals gastronomiques et œnologiques (Festival MED en juin).

La frontière Algarve–Alentejo. Traversez la Serra do Caldeirão et vous êtes en pays viticole —

chênes-lièges, oliveraies, vignobles et longs déjeuners. Biens nettement moins chers ; Évora est la

capitale culturelle, à une heure de Lisboa par autoroute.

La Vallée du Douro. Cœur viticole classé à l'UNESCO. Acheter une quinta ici est un projet sérieux

(vignes en terrasses, agriculture en activité, distance aux aéroports internationaux), mais la

récompense lifestyle est sans égale.

Príncipe Real et Estrela, à Lisboa. Pour les gastronomes urbains. Príncipe Real concentre la plus

forte densité de restaurants et bars à vins sérieux de Lisboa ; Estrela est plus tranquille et plus

arboré, avec le Time Out Market à quinze minutes en descendant.

5. La Famille avec Enfants

C'est l'archétype le plus déterminé par les écoles et le plus sensible à la localisation. L'école

internationale que vous choisissez choisit en réalité votre ville.

Région de Lagos : Nobel Algarve British International School. Deux campus (Lagoa et Almancil),

cursus britannique, 3 à 18 ans. Le plus grand groupe d'écoles privées du sud. Frais 2025/26 dans

la large fourchette 5 000–17 000 €/an selon le niveau ; frais 2026/27 publiés sur le site de l'école

— vérifiez directement avant de budgétiser.

Almancil / Vilamoura : Colégio Internacional de Vilamoura (CIV). Fondée en 1984, cursus IB et

Cambridge, frais dans la fourchette 5 000–12 500 € avec rabais fratrie. Le choix classique des

familles du Triangle d'Or.
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Cascais / Sintra : TASIS Portugal. École internationale de style américain, de la maternelle à la

terminale, frais dans la tranche 12 000–23 000 €. Forte en sport et arts.

Lisboa : St. Julian's School (Carcavelos). Sans doute l'école internationale la plus connue du

Portugal. Frais dans la tranche 12 000–29 000 € avec des coûts additionnels significatifs en

première année et des rabais fratrie substantiels.

Les chiffres de frais ici sont des fourchettes, pas des devis. Les grilles tarifaires changent chaque

année et comportent des suppléments non triviaux (uniformes, inscription, contributions

d'investissement, transport, déjeuners, extrascolaires) qui ajoutent typiquement 15–20 % par-

dessus. Allez toujours chercher le PDF actuel de l'école.

Choisir d'abord l'école puis tracer un cercle de 25 minutes de trajet autour est une manière plus

simple et plus fiable de trouver votre ville que de parcourir des villas en ligne.

Ingrédients de mode de vie systématiquement plébiscités par les familles : plages accessibles à pied

avec maîtres-nageurs (Praia da Luz et Praia do Burgau à l'ouest, Monte Gordo et Manta Rota à l'est

aux eaux calmes), académies de padel et tennis (Vilamoura, Vale do Lobo, Quinta do Lago), centres

équestres dans l'arrière-pays de Loulé, et places sécurisées pour faire du vélo.

6. Le Randonneur / Amoureux de la Nature

À l'intérieur et sur la côte ouest sauvage, le Portugal est l'une des meilleures bases européennes à bas

coût pour les marcheurs sérieux.

Serra de Monchique. Montagnes de l'ouest de l'Algarve, Picota (774 m) à Fóia (902 m). Plus

fraîches, plus humides, plus vertes que la côte. Toujours abordable ; le compromis est l'humidité

hivernale et 30 minutes de voiture jusqu'à un grand supermarché.

Parc Naturel de la Costa Vicentina. Côte atlantique sauvage de Sagres à Odeceixe. Réseau de

sentiers de la Rota Vicentina, falaises spectaculaires, peu peuplée. Pour les acheteurs qui veulent

l'isolement, pas la communauté.

Serra de São Mamede (Alto Alentejo). Moins connue que Monchique mais une vraie chaîne de

randonnée. Biens très bon marché.

Portugal Central (Serra da Estrela, Aldeias do Xisto). Vrai hiver, vraie solitude, vrais prix — long

trajet jusqu'aux vols internationaux.

7. Le Culturel / Art / Cosmopolite

Si votre idée d'une bonne vie comprend galeries, opéra, scènes denses de restaurants et façades du

XVIIIe, vous ne voulez pas l'Algarve.

Lisboa — Príncipe Real. Fortuné, central, arboré, avec le cluster de restaurants le plus dense du

pays et une forte communauté créative-professionnelle et LGBTQ+. T2 rénovés à partir de ~750

k€, dernier étage avec terrasse au-delà de 3 M€.

Lisboa — Estrela. Plus tranquille, familial, Basílica et Jardim da Estrela, train pour Cascais. Parmi

les quartiers centraux les plus sûrs.
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Lisboa — Chiado / Lapa. Historique, central, tramways et métro. Lapa pour les ambassades et le

calme ; Chiado pour les librairies.

Porto — Foz do Douro et Cedofeita. Foz est le quartier arboré en bord de mer à l'embouchure du

fleuve. Cedofeita est le centre créatif. Les hivers de Porto sont plus humides et plus froids que

ceux de Lisboa.

Cascais. Côtière, cosmopolite, à 30–40 minutes de train de Lisboa. Une favorite des retraités

cultivés et des entrepreneurs qui veulent l'accès à la ville sans sa densité.

8. Le Bien-être / Yoga / Slow-Living

Un archétype en croissance, souvent au-delà de la cinquantaine, très exigeant sur la lumière, le calme

et la routine.

Tavira et l'est de l'Algarve. Au bord du fleuve, piétonne, d'origine mauresque, eau calme, scène

bien-être établie. Plus abordable que la côte centrale.

Olhão. Ville de pêche en activité juste à côté, architecture nord-africaine, presque épargnée par

le tourisme de masse, le meilleur marché aux poissons du Portugal. Piétonne jusqu'à la moelle.

Algarve intérieur — arrière-pays de Loulé, São Brás de Alportel, Querença. Quintas avec

terrains, vergers d'agrumes, la côte accessible quand on en a envie.

Sintra et Colares. Brumeuse, boisée, à quinze minutes de Cascais. Plus fraîche et plus humide

que le sud ; idéale pour les acheteurs qui supportent mal la chaleur.

Alentejo central. Slow living dans sa forme la plus pure — longs déjeuners, routes désertes,

fermes bio, centres de retraite.
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Tableau de Correspondance Mode de Vie / Région
Mode de vie Meilleur choix (1er) Bonne alternative À éviter

Golf Quinta do Lago,

Vilamoura

Monte Rei, Carvoeiro Côte ouest sauvage

Voile Lagos, Vilamoura Cascais, Tróia Tout l'intérieur

Surf Sagres, Ericeira Aljezur, Peniche Est de l'Algarve

Gastronomie / Vin Loulé, Alentejo Lisboa Príncipe Real,

Douro

Villages de resort

Famille + École

Internationale

Lagos, Almancil, Cascais Vilamoura, Sintra Villas isolées

Randonnée / Nature Monchique, Costa

Vicentina

São Mamede, Estrela Resorts de la côte

centrale

Culture / Art Lisboa, Porto Cascais Algarve intérieur

Bien-être / Slow-Living Tavira, Olhão Sintra, Alentejo central Vilamoura, Albufeira

Réalités Climatiques : le Portugal n'est pas
Uniformément Ensoleillé
Les acheteurs lifestyle surestiment systématiquement le « soleil » du Portugal. Le pays compte quatre

zones climatiques distinctes, et la différence entre elles correspond à la différence entre un premier

hiver heureux et une décision silencieuse de revendre.

Algarve. Méditerranéen, plus de 3 000 heures de soleil par an, hivers doux (12–18 °C en journée),

juillet et août véritablement chauds (souvent plus de 35 °C à l'intérieur, 28–32 °C sur la côte).

Environ 500 mm de pluie par an, presque entièrement entre novembre et mars, décembre et

janvier étant les plus pluvieux. Mer baignable de mai à octobre.

Lisboa et côte centrale. Tempéré, hivers plus humides que l'Algarve, étés plus frais sous la brise

océanique. Agréable de manière fiable d'avril à juin et de septembre à octobre.

Porto et le nord. Nettement plus humide et plus frais. Vraie campagne verte, vrais hivers humides.

Le compromis pour des prix plus bas et une ambiance portugaise plus authentique.

Madeira. Subtropical, doux toute l'année (16 °C en février, 24 °C en août), plus de pluie sur la côte

nord que sur la côte sud. Une expérience climatique entièrement différente de celle du continent.

Microclimats au sein de l'Algarve

La connaissance climatique la plus utile pour les acheteurs en Algarve : la région possède des

microclimats internes qui modifient le quotidien de manière significative.
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La côte ouest (Sagres à Aljezur) est plus fraîche et plus venteuse que la côte sud en été, avec la

Nortada qui souffle fort en juillet et août. Brillant si vous surfez ou naviguez ; fatigant si vous

voulez juste lire sur la terrasse.

L'est (Tavira, Vila Real) est plus chaud et plus sec que l'ouest, avec l'eau de mer la plus calme

d'Algarve.

L'intérieur (Loulé, Silves, São Brás) est nettement plus chaud en été que la côte — 38 °C est

normal, 42 °C possible — et légèrement plus frais les matins d'hiver.

La Serra de Monchique a son propre microclimat : plus fraîche, plus humide, plus verte, brume

hivernale occasionnelle, précipitations souvent sensiblement supérieures à celles de Portimão sur

la côte, vingt kilomètres au sud.

Le Test du « Vrai Hiver »

Visitez votre zone cible entre mi-novembre et mi-février avant de signer quoi que ce soit. Plus

précisément : un mardi pluvieux de janvier. Cette visite à elle seule vous en dira plus que n'importe

quel guide :

Les rues sont-elles mortes, ou vivantes avec des locaux ?

Votre restaurant préféré est-il encore ouvert (beaucoup ferment de décembre à février) ?

La maison dispose-t-elle d'un vrai chauffage, ou seulement d'un poêle et de l'optimisme « en

Algarve il ne fait pas froid » ?

La piscine est-elle une mare déprimante ou bâchée et oubliée jusqu'en avril ?

Votre conjoint(e) supporte-t-il(elle) la pluie au troisième jour gris d'affilée ?

Une maison qui est un paradis en août et silencieuse en janvier n'est pas un foyer. C'est une location

de vacances.

Marchabilité vs Dépendance à la Voiture
C'est le facteur le plus sous-pondéré dans l'achat lifestyle. La villa de brochure dans les collines avec

vue panoramique est — dans la pratique — à 15 minutes en voiture d'un café, à 25 minutes d'un

supermarché, et à un trajet non anodin de tout ami qui boirait du vin au dîner. Cela a des effets

cumulatifs :

La culture de l'apéro change (pas de taxis, conducteur désigné obligatoire).

Les soirées spontanées disparaissent.

Un des deux conjoints finit par devenir chauffeur de fait.

Les « courses rapides » mangent la journée.

Vieillissement : à 75 ans le même trajet est plus dur ; à 80, il peut devenir dangereux.

Un test simple : comptez le nombre de destinations utiles (boulangerie, café, poissonnier, pharmacie,

médecin, ami, restaurant, salle de sport/yoga, plage) à 10 minutes à pied de votre porte. Les
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acheteurs lifestyle sous-estiment systématiquement l'importance de ce chiffre et surestiment

combien « la vue » le compense.

Gagnants en marchabilité

Centre historique de Lagos. Pavé, compact, avec marina, plage, restaurants et une population

locale toute l'année. Townhouses à partir de ~450 k€.

Tavira. En bord de fleuve, mauresque, piétonne jusqu'à la moelle. La référence à laquelle on

compare les autres villes algarviennes.

Olhão. Encore plus piétonne que Tavira ; le ferry vers les îles remplace la voiture la moitié de la

semaine.

Loulé. Bourg de marché en activité, piéton, à dix minutes en voiture de la côte.

Quartiers centraux de Lisboa (Príncipe Real, Estrela, Lapa, Chiado). Vie au tramway et à pied.

Centre de Cascais et Foz (Porto). Tous deux véritablement piétons et adjacents à la mer.

Dépendants de la voiture (mais souvent magnifiques)

La plupart des « villas » d'Algarve hors villages de resort

Quintas dans l'arrière-pays de Loulé / São Brás

Monchique et la Serra

Cottages de la côte vicentine

L'essentiel de l'Alentejo

Aucune catégorie n'est mauvaise — mais elles impliquent des vies différentes. Beaucoup d'acheteurs

qui pensent vouloir l'isolement découvrent, au bout d'un an, qu'ils veulent du piéton. La manière la

moins chère de l'apprendre est de louer d'abord.

Communauté et Langue
Une maison n'est pas une vie. Le meilleur prédicteur unique de « le déménagement a-t-il marché ? »

— à travers des centaines de cas d'expatriés — est de savoir si vous avez trouvé une communauté

dans les 18 premiers mois.

Corridor Lagos–Carvoeiro. La plus grande communauté anglophone d'expatriés installée du

pays. Médecin généraliste, dentiste, comptable, professeur de pilates, club de lecture, chorale —

tous anglophones, dans un rayon de 30 minutes.

Triangle d'Or (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil). Plus international (Britanniques,

Néerlandais, Scandinaves, Irlandais, de plus en plus Américains), plus orienté resort.

Cascais. Cosmopolite et bilingue ; on peut bâtir un réseau d'amis entièrement en anglais.

Lisboa. L'expérience expatriée la plus facile dans une grande ville européenne — vastes

communautés américaine, française et brésilienne qui se chevauchent.
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Côte ouest sauvage et Alentejo intérieur. Merveilleux mais plus solitaires. Si vous n'y avez pas

déjà une communauté, prévoyez de la bâtir lentement.

Sur le portugais, honnêtement : moins que ne le suggère l'idée romantique de l'intégration, plus que

ne le laisse entendre la vie de resort. Côte algarvienne et Lisboa–Cascais : on peut vivre bien en

anglais seulement. Villages intérieurs, Alentejo, Monchique, Douro : un portugais fonctionnel est

nécessaire. Prévoyez 100–150 heures la première année. Considérez-le comme un bénéfice lifestyle,

pas comme une corvée.

Santé : Compétente mais Vérifiez Avant de Vous Ancrer
Le système de santé portugais est l'une de ses forces discrètes. Tant le SNS public (après obtention

de la résidence) que le secteur privé sont compétents, modernes et largement anglophones. Mais

certaines affirmations spécifiques sur des hôpitaux circulent dans les supports marketing et ne

survivent pas toujours à un coup de téléphone. Considérez les établissements nommés ci-dessous

comme des points de départ, non des engagements.

Hôpitaux privés à connaître

Groupe HPA Saúde (Hospital Particular do Algarve). Groupe privé dominant dans le sud, avec

des hôpitaux à Alvor, Portimão, Gambelas (Faro), Albufeira, Vilamoura et Monchique. HPA

Gambelas en particulier obtient de bons scores dans les évaluations SINAS du régulateur

portugais de la santé. Une acquisition potentielle par CUF a été largement débattue dans la

presse spécialisée 2025–2026 ; l'issue réglementaire n'était pas finalisée en mai 2026. À suivre,

mais pas encore un fait.

Lusíadas Saúde. L'autre grand groupe privé, avec un hôpital à Albufeira et des cliniques dans

toute la région. Un nouvel hôpital privé à Faro a été annoncé et serait en construction dans la zone

de Lejana, la presse sectorielle citant un budget de l'ordre de 50–60 millions d'euros et une

ouverture visée pour fin 2026 ou début 2027. Vérifiez la date d'ouverture directement auprès de

Lusíadas avant de vous y fier comme raison d'acheter dans le centre ou l'est de l'Algarve.

Lisboa : CUF, Hospital da Luz, Lusíadas. Tous de classe mondiale.

Porto : Hospital da Luz Arrábida, CUF, Hospital Lusíadas Porto.

Si vous avez plus de 60 ans et envisagez une villa isolée à l'intérieur, intégrez la distance à un hôpital

privé sérieux dans votre décision. Quarante-cinq minutes jusqu'aux urgences, c'est correct à 55 ans.

C'est une autre question à 80.

Infrastructure de mode de vie actif

L'Algarve concentre golf, padel, tennis et bien-être à une densité presque inégalée par habitant en

Europe.
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Activité Meilleurs équipements

Golf Plus de 35 parcours ; clusters à Quinta do Lago, Vilamoura, Carvoeiro, Vale do Lobo, Monte

Rei

Padel The Campus à Quinta do Lago, Vilamoura Tennis Academy, Vale do Lobo, ATF Carvoeiro

Tennis Vale do Lobo Tennis Academy, Vilamoura Tennis Academy, The Campus, ATF

Voile Marinas de Lagos, Albufeira, Vilamoura, Faro, Tavira, VRSA, Tróia, Cascais

Surf Écoles de surf à Sagres, Carrapateira, Aljezur, Ericeira, Peniche

Équitation Plusieurs centres équestres dans l'arrière-pays de Loulé, Almancil, Lagos

Yoga /

Pilates

Scènes de studios établies à Tavira, Olhão, Lagos, Cascais, Sintra, Lisboa

Écoles : l'Ancre Lifestyle de la Famille
L'école internationale est le plus gros coût fixe unique du mode de vie familial au Portugal.

Fourchettes approximatives 2025/26 (vérifiez le PDF actuel de chaque école — il change chaque

année) :

École Lieu
Fourchette de frais

(€/an)
Cursus

Nobel Algarve British International Lagoa & Almancil ~5 000–17 000 Britannique, IGCSE, A-

level

Colégio Internacional de

Vilamoura (CIV)

Vilamoura ~5 000–12 500 IB, Cambridge

TASIS Portugal Sintra ~12 000–23 000 Américain + IB

St. Julian's Carcavelos

(Lisboa)

~12 000–29 000 Britannique + IB

CAISL Lisboa ~14 000–24 000 Américain + IB

St. Dominic's Sintra ~13 000–22 000 IB

King's College Cascais ~11 000–19 000 Britannique

Ajoutez uniformes, transport, déjeuners, inscription, contributions d'investissement et extrascolaires

— généralement 15–20 % de plus par-dessus. Des remises fratrie (souvent 10–20 %) s'appliquent

dans la plupart des écoles.
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Les écoles publiques sont une option sérieuse

Beaucoup de familles lifestyle ne réalisent pas que les écoles publiques portugaises sont une

véritable alternative, en particulier au primaire. L'intégration est excellente pour les jeunes enfants

(l'acquisition de la langue par immersion est rapide avant 9 ans), le coût est essentiellement nul, et le

résultat social — des amis portugais — est quelque chose que les écoles internationales ne peuvent

pas offrir. Le compromis est le cursus : si votre adolescent vise une université britannique ou

américaine, un parcours IB ou A-level est bien plus simple que de traduire le système portugais.

Activités des enfants

Au-delà de l'école : académies de padel et tennis (Vilamoura se distingue pour le tennis junior

sérieux), écoles de voile dans chaque marina, écoles de surf (Lagos, Sagres, Ericeira), centres

équestres, écoles de musique (Loulé, Lagos, Lisboa), et la large gamme de clubs de football qu'ont

toutes les villes. Le tissu social du samedi se construit autour de cela — choisir l'activité de votre

enfant, c'est choisir les parents avec qui vous passerez vos samedis.

Connectivité Aérienne : le Multiplicateur de Mode de
Vie
Si vous avez 55 ans et que vos deux enfants vivent à Londres et New York, l'accès à l'aéroport n'est

pas une note de bas de page — c'est un paramètre de mode de vie. Deux heures de voiture jusqu'à un

hub se cumulent sur une décennie de visites aux petits-enfants.

Aéroport de Faro (FAO). ~35 compagnies aériennes, environ 90 destinations au printemps 2026.

Ryanair, easyJet et Jet2 dominent. Environ 50+ routes directes en été, redescendant à 25–30 en

hiver. Les routes les plus populaires sont London Gatwick, Dublin et London Stansted. United

Airlines a annoncé et opère une route directe Newark–Faro, actuellement la seule option

directe USA–Faro (durée ~7 h 20). La fréquence a été citée diversement (3 ou 4 fois par semaine,

saisonnière) — confirmez l'horaire actuel sur united.com avant de supposer qu'elle convient à

votre rythme de voyage.

Aéroport de Lisboa (LIS). Le hub du pays. Vols directs quotidiens vers presque partout. Le plus

gros argument unique en faveur du triangle Lisboa–Cascais–Sintra si vous voyagez souvent.

Aéroport de Porto (OPO). Réseau solide à travers l'Europe de l'Ouest et offre USA/Brésil en

croissance. Le hub naturel du nord.

Trajet vers l'Espagne. Faro à Séville : ~2 h 20 par autoroute, et un beau trajet. Faro à Madrid : ~6 h.

Lisboa à Madrid : ~6 h ou un vol d'une heure. L'est de l'Algarve (Tavira, VRSA) dispose de facto de

Séville comme second aéroport — significatif pour la flexibilité transatlantique et long-courrier.
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Coût du Mode de Vie (2026)
Chiffres mensuels tout compris réalistes — pas des enquêtes de dépense « moyenne », mais la

somme de ce que les acheteurs lifestyle font réellement.

Profil
Tout compris

mensuel (€)
Ce qu'il inclut

Couple retraité modeste, ville piétonne

d'Algarve (Lagos, Tavira)

3 000–4 000 Charges d'appartement, alimentation,

restaurant 2–3x/semaine, voiture, santé,

voyages occasionnels

Couple retraité actif, adhésion golf, villa

avec piscine (Vilamoura/Carvoeiro)

5 500–8 000 Tout ce qui précède, plus golf, piscine, jardin,

femme de ménage

Famille active de 4, école internationale

privée, Lagos

6 000–10

000

Deux voitures, frais de scolarité, activités

périscolaires, voyages en famille, restaurants

Mode de vie HNW, villa à Quinta do Lago,

plusieurs adhésions

15 000+ Adhésions club premium, personnel complet,

voyages, gastronomie, plus réserve pour

recevoir

Couple urbain, appartement Príncipe

Real, sans enfants

4 000–6 500 Appartement, sans voiture, agenda culturel,

restaurants, week-ends

Des retraités célibataires vivant modestement dans une ville piétonne peuvent s'en sortir

confortablement avec 1 800–2 500 €/mois, loyer d'un T1 inclus (~900–1 300 €/mois à Lagos en

2026). Le Portugal se situe dans une zone de coût « intermédiaire » — moins cher que l'Europe du

Nord et de l'Ouest, mais plus moins cher que le sud de l'Espagne.

Choix de Bien Adaptés à Chaque Mode de Vie
Le piège de l'achat lifestyle est de chercher la maison plutôt que la vie. La matrice ci-dessous est

plus utile qu'une recherche sur Rightmove.
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Type de bien Mode de vie supporté Ce qu'il vous coûte

Townhouse en village piéton

(Lagos, Tavira, Loulé)

Marchabilité, communauté,

faible entretien

Espace extérieur limité, voisins proches,

stationnement

Villa en resort de golf (Quinta

do Lago, Vilamoura)

Golf, sport, sécurité,

services

Atmosphère resort à l'année, charges,

isolement hors de la bulle

Cabane de surf (Sagres,

Ericeira)

Surf quotidien, simplicité Biens plus petits, exposition aux

intempéries, distance des écoles

internationales

Quinta équestre (arrière-

pays de Loulé)

Chevaux, terrain, intimité Entretien élevé, dépendance à la voiture,

isolement en hiver

Appartement urbain (Lisboa,

Porto, Cascais)

Culture, connectivité,

marchabilité

Pas d'extérieur, chaleur estivale, densité

touristique

Quinta en pays viticole

(Alentejo, Douro)

Slow living, vin, terrain Distance des aéroports, petite communauté

expatriée, exigence linguistique

Villa côtière avec vue (centre

Algarve)

Vue, recevoir

dedans/dehors

Dépendance à la voiture, entretien, « taxe

vue » sur le prix

La hiérarchie honnête de ce qui crée la satisfaction quotidienne du mode de vie, du plus élevé au plus

bas dans les enquêtes auprès des résidents de longue durée : marchabilité > communauté >
adéquation climatique > vue > taille du bien. Les acheteurs classent systématiquement ces critères

dans le mauvais ordre au stade des visites.

Risque de Dérive Lifestyle : ce qui Fonctionne à 50 ans ne
Fonctionnera pas Toujours à 75
C'est la section que nous aimerions voir les acheteurs lire deux fois.

Une maison s'achète une fois mais se vit pendant des décennies. Le mode de vie qui convient à un

golfeur vigoureux de 55 ans ne convient presque jamais à la même personne à 78 ans. La villa sur la

colline avec vue panoramique et allée pentue qui vous a enthousiasmé lors de la visite avec l'agent

est la même villa sur la colline d'où, vingt ans plus tard, vous ne pourrez peut-être plus revenir au

volant le soir avec une cataracte. Le mode de vie n'est pas statique. Il dérive — et la maison qui ne

dérive pas avec vous devient un problème.

Le schéma est constant. Des couples à bon budget, fin cinquantaine, achètent la villa quatre

chambres avec piscine, jardin, vue et suite parentale à l'étage. Ils l'utilisent brillamment pendant dix

ans. Vers 70 ans, le conjoint aux genoux les plus fragiles commence à éviter les escaliers. Vers 75 ans,

la conduite se limite au jour. À 78–80, l'entretien ressemble à un emploi, les amis qui venaient

déjeuner ne conduisent plus la nuit eux non plus, et la place du village qui était une « sympathique
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balade de 10 minutes en voiture » est devenue une opération logistique. À 82, ils regardent

discrètement des appartements à Lagos, Tavira ou Cascais — les villes piétonnes qu'ils auraient pu

acheter en 1995 — et paient un tour complet de frais de transaction (8–12 % à l'entrée, autant à la

sortie) pour défaire un choix fait à 55 ans.

Questions honnêtes à se poser avant d'acheter :

Escaliers. Une townhouse de quatre étages à Lagos est charmante à 55 ans et un sérieux

problème à 80. Y a-t-il une chambre et une salle de bains en rez-de-chaussée, ou peut-on en

créer ? Le plus souvent oui — moyennant un coût, et seulement avec autorisation structurelle.

Conduite. Si votre villa exige de conduire pour les courses, le médecin, les amis et le restaurant,

que se passe-t-il quand vous ne pourrez plus conduire ? Dans la plupart de l'Algarve rural, la

réponse honnête est qu'on vend — généralement sous pression, dans un marché d'acheteurs,

avec un entretien différé visible.

Distance aux soins. 45 minutes jusqu'aux urgences à 60 ans, c'est correct. À 80, c'est un chiffre

qui pèse. Repérez l'urgência 24 h la plus proche de la maison envisagée.

Charge d'entretien. Un jardin de 6 000 m² et une piscine paraissent glorieux aujourd'hui. Aurez-

vous envie de gérer encore jardiniers, piscinistes, peintres et une inspection annuelle de

moisissures hivernales dans 15 ans — et pourrez-vous les superviser quand vous ne sortirez plus

chaque jour ?

Décalage d'étape de vie. Acheter une villa familiale quatre chambres pour des petits-enfants qui

viennent deux fois par an est une manière coûteuse d'héberger des week-ends occasionnels.

L'îlot de cuisine est inutilisé 350 jours par an.

Le plan « on déménagera le moment venu ». Presque tout le monde nous le dit. Presque

personne ne le fait, parce que déménager dans la quatre-vingtaine est difficile sur le plan

logistique et émotionnel. La décision tend à être prise pour vous par une chute, un diagnostic ou

le deuil d'un conjoint.

La dérive lifestyle est la raison la plus fréquente des reventes que nous voyons en Algarve. Le chemin

le moins coûteux est d'acheter plus près de l'endroit où vous finirez que de celui d'où vous partez. Un

T2 piéton près d'un centre-ville en activité, avec ascenseur, commerces en rez-de-chaussée et un

hôpital à quinze minutes est le bien qui survit aux trente prochaines années. C'est aussi rarement

celui qui l'emporte le premier week-end de visites.

Erreurs Courantes des Acheteurs Lifestyle
Cinq erreurs représentent la majorité des regrets :

1. Tomber amoureux de l'ambiance des vacances d'août. L'Algarve en août n'est pas la vie. C'est un

pic de quatre semaines avec circulation, restaurants pleins, plages bruyantes et prix élevés. La

ville qui scintillait en vacances est à moitié vide en février. Visitez toujours en hiver avant

d'acheter.
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2. Choisir une villa isolée « pour la vue ». La vue est merveilleuse les six premiers mois. Au-delà, la

friction quotidienne de la dépendance à la voiture, de l'isolement et de l'entretien ronge la joie.

Beaucoup d'acheteurs revendent en cinq ans et déménagent dans une ville piétonne.

3. Sous-estimer le temps d'entretien. Les villas avec piscines, jardins et dépendances peuvent

absorber plus de 10 heures par semaine de gestion, même avec une aide rémunérée. C'est du

temps non consacré au mode de vie pour lequel vous avez acheté la maison.

4. Acheter pour un hobby que vous abandonnerez. Cas classique : la villa sur le golf pour l'acheteur

qui joue 80 parcours par an pendant deux ans, puis douze par an à jamais. La prime pour être sur

le fairway est permanente ; l'usage ne l'est pas.

5. Ignorer les préférences réelles du conjoint. Le schéma le plus fréquent : un conjoint est un

défenseur convaincu (généralement du surf, de la voile ou du golf), l'autre suit, et le conjoint qui

suit découvre dès la deuxième année qu'il voulait marchabilité, communauté et une vie culturelle

urbaine dense. Testez les deux moitiés du couple avec la même rigueur.

L'Audit Lifestyle de 12 Mois
Avant d'acheter, ne sautez pas cette étape. Les acheteurs qui la suivent regrettent presque jamais

l'achat. Ceux qui la sautent ont un taux de revente sensiblement plus élevé sous cinq ans.

1. Louez dans votre zone cible pendant 6 à 12 mois avant d'acheter. Pas une location de vacances.

Une location longue durée dans la même ville et idéalement dans la même micro-zone que vous

envisagez.

2. Vivez un hiver complet. De décembre à février. Observez la pluie. Observez ce qui ferme.

Observez votre propre énergie.

3. Testez tous vos « indispensables » :

Adhésion golf : utilisez-la réellement trois mois durant

Accès au surf : surfez chaque semaine pendant un hiver

Trajet école : faites-le un mardi pluvieux de janvier

Marchabilité : allez faire vos courses à pied tous les jours pendant un mois

Communauté : essayez de vous faire trois nouveaux amis en 12 semaines

4. Testez les indispensables de votre conjoint(e) avec la même rigueur.

5. Auditez au mois 9. Êtes-vous toujours enthousiaste ? Qu'est-ce qui vous a surpris ? Que

changeriez-vous ?

6. Achetez au mois 12. Avec des preuves, pas du romantisme.

Le coût d'une année de location est dérisoire comparé à celui d'acheter la mauvaise maison et de la

revendre trois ans plus tard (les frais de transaction aller-retour au Portugal sont typiquement de 8 à

12 %).
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Exemples Concrets

Exemple 1 : Couple de surfeurs achetant à Sagres

Profil. Mi-quarantaine, sans enfants, les deux surfent plus de 3 fois par semaine, travaillent à

distance, budget modeste.

Choix. Appartement T2 au centre de Sagres, à quelques pas des plages de Mareta et de Tonel,

380 000 €.

Pourquoi ça marche. Bourg piéton, surf à l'année, communauté petite mais réelle de surfeurs

expatriés, 1 h 15 facile jusqu'à l'aéroport de Faro.

Compromis acceptés. Vent en été, bourg endormi en hiver, petite scène sociale, trajet

occasionnel à Lagos pour les besoins « urbains ».

Ce qu'ils ont bien fait. Ont commencé par une location de 6 mois à Sagres avant d'acheter. Ont

confirmé que les deux conjoints aimaient le calme hivernal, pas seulement le surf estival.

Exemple 2 : Famille de 4 s'installant à Lagos pour l'école internationale

Profil. Deux enfants (8 et 12 ans), les deux parents en hybride, recherchent marchabilité et

éducation bilingue.

Choix. Townhouse T3 en lisière du centre historique de Lagos, à 8 minutes à pied de l'arrêt du bus

scolaire, 720 000 €.

Pourquoi ça marche. Ville piétonne pour les enfants, mode de vie marina, scène familiale

expatriée installée, aéroport de Faro à 1 h, plages à 10 minutes en voiture ou 25 à pied.

Compromis acceptés. Densité touristique en août, frais de scolarité de 10–12 k€/enfant/an, pas

de piscine.

Ce qu'ils ont bien fait. Ont choisi l'école d'abord, puis tracé un cercle de 25 minutes. Ont loué un

an. Ont testé l'hiver.

Exemple 3 : Couple HNW — golf et culture, partage entre Quinta do Lago et Lisboa

Profil. Fin cinquantaine, sécurisés financièrement, un conjoint golfeur sérieux, l'autre passionné de

ville/culture.

Choix. Une villa 4 chambres à Quinta do Lago (3,4 M€) pour le golf et le soleil d'hiver, plus un

appartement à Príncipe Real (1,1 M€) pour la culture, les restaurants et les voyages internationaux

faciles via Lisboa.

Pourquoi ça marche. Chaque conjoint a une base « maison » qui lui convient. 2,5 heures de route

entre les deux.

Compromis acceptés. Deux biens à entretenir, deux réseaux de communauté à bâtir, coût total

mensuel supérieur à 15 000 €.

Ce qu'ils ont bien fait. Honnêtes sur le fait qu'aucune ville unique ne donne à chacun sa meilleure

vie. Deux maisons est parfois le chemin le moins cher vers « la belle vie » pour un couple aux

goûts divergents.
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Questions Fréquentes
L'Algarve est-elle aujourd'hui trop fréquentée pour y vivre à l'année ? Août est véritablement

intense sur la bande côtière centrale. Le reste de l'année, même des villes populaires comme Lagos et

Tavira sont calmes. L'intérieur (Loulé, São Brás) et l'est de l'Algarve (Tavira, Olhão) sont tranquilles

toute l'année. La côte ouest sauvage hors juillet–août est essentiellement vide.

Combien de portugais me faut-il ? Côte algarvienne et Lisboa : l'anglais seul est viable, le portugais

est une courtoisie. Intérieur et zones rurales : un portugais fonctionnel est nécessaire au quotidien.

Prévoyez 100–150 heures de cours la première année, quelle que soit la zone.

Faut-il acheter ou louer la première année ? Louez. Presque tous les acheteurs qui ont sauté cette

étape et l'ont regretté ont cité la même chose : ils n'avaient pas compris l'hiver de la zone, le trajet

quotidien ou le désaccord entre conjoints avant d'y avoir vécu.

Et le changement climatique ? Le Portugal est plus exposé que l'Europe du Nord à la chaleur estivale

et au risque d'incendies à l'intérieur. La côte algarvienne est comparativement plus sûre (brise marine,

risque de feu plus faible que dans les forêts intérieures). Évitez les terrains ruraux fortement boisés à

proximité de monocultures d'eucalyptus, sauf si vous êtes prêt à assumer la responsabilité de la

gestion du feu.

Quel est le meilleur mois pour la visite d'audit ? Fin janvier ou début février. Si vous aimez encore la

ville à ce moment-là, vous l'aimerez en mai.

Le lieu précis dans une ville compte-t-il, si la ville elle-même est la bonne ? Oui — de manière

significative. Dans Lagos, le centre historique et Praia da Luz correspondent à des modes de vie très

différents. Dans Cascais, Estoril et Birre sont très différents. Dans Lisboa, Príncipe Real et Belém sont

très différents. Louez dans la micro-zone spécifique que vous envisagez, pas seulement dans la ville.

Quel est le meilleur conseil de ce guide ? Définissez d'abord la vie quotidienne. Puis l'école ou

l'activité. Puis la ville. Puis — et seulement alors — la maison. La plupart des acheteurs lifestyle font

cela à l'envers, et c'est pourquoi tant déménagent deux fois.

Conclusion
Le risque de l'acheteur lifestyle n'est pas financier — c'est l'adéquation. L'Algarve, Lisboa, Cascais et le

pays du vin peuvent tous offrir une vie véritablement meilleure que la plupart des alternatives en

Europe du Nord, à la plupart des budgets. Ils peuvent aussi chacun offrir une mauvaise vie si on les

choisit pour la mauvaise raison.

Trois habitudes séparent les acheteurs qui restent de ceux qui revendent en cinq ans. Ils définissent

le mercredi quotidien avant de regarder une seule annonce. Ils vivent un vrai hiver avant de signer. Et

ils achètent plus près de la vie dont leur futur eux-mêmes à 75 ans aura besoin que de la vie que leur

eux-mêmes à 55 ans imagine. Rien de tout cela n'exige plus d'argent. Tout cela exige plus de patience

que le premier week-end de visites.
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Si vous faites ces trois choses, les huit archétypes ci-dessus sont un menu de départ, pas une

contrainte — et la maison, au bout du compte, se règle largement d'elle-même.

Lectures associées
Où Acheter en Algarve — la carte maîtresse des sous-régions. Utilisez ce guide-ci pour les

archétypes ; celui-là pour les villes.

Retraite au Portugal — la couche 60+ sur tout ce que contient ce guide, avec le détail fiscal et

santé.

Résidence Secondaire au Portugal — pour les acheteurs qui ne s'installent pas (encore) à plein

temps.

L'Algarve au-delà des Plages — le dossier intérieur et slow living, en profondeur.

Quand Acheter au Portugal n'a pas de Sens — le test contre-commercial avant de s'engager.

Comment 2nd Haus peut vous aider
2nd Haus opère un service de conseil acheteur ajusté au mode de vie, spécifiquement pour le type

d'acheteur visé par ce guide. Nous commençons par la conversation sur le mercredi, pas par les

annonces ; nous mettons l'archétype à l'épreuve face au climat, à la marchabilité et à la dérive ; et

nous représentons l'acheteur (pas le vendeur) tout au long de la recherche, de l'audit et du CPCV.

Si vous êtes à douze mois de l'achat et toujours incertain de votre archétype, une séance de cadrage

payante est généralement un chemin plus rapide vers la clarté qu'un nouveau voyage de visites.

Réservez un appel depuis notre site.

Sources
Primaires / officielles

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local (2025, publié avril 2026)

Banco de Portugal — BPstat (Euribor et données macroéconomiques)

Horaires publiés de l'aéroport de Faro et calendriers des compagnies (vérifier les fréquences

actuelles directement)

Écoles (vérifier les PDF actuels chaque année)

Nobel Algarve British International School

Colégio Internacional de Vilamoura — Frais

TASIS Portugal — Frais

St. Julian's School — Frais

https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://bpstat.bportugal.pt/
https://www.nobelalgarve.com/
https://www.international-schools-database.com/in/algarve/colegio-internacional-de-vilamoura/fees
https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/tasis-portugal-lisbon/fees
https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/st-julian's-school-lisbon/fees
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Santé et connectivité

HPA Saúde — Grupo HPA

Lusíadas Saúde

Aéroport de Faro — routes actuelles

Lecture complémentaire (secondaire)

Coût de la vie en Algarve 2026 — idealista/news

Guide climatique de l'Algarve — algarvetips.com

Quinta do Lago Resort

Monte Rei Golf & Country Club

Marina de Lagos

Marina de Vilamoura

Meilleurs quartiers pour expatriés — Portugal Pathways

Dernière mise à jour : 15 mai 2026. Vérifié contre CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Nous

actualisons ce guide deux fois par an ; les dates d'ouverture d'hôpitaux, les fréquences aériennes et

les frais de scolarité évoluent en cours d'année et doivent être confirmés à la source avant de fonder

une décision d'achat.

https://www.grupohpa.com/
https://www.lusiadas.pt/
https://www.flightsfrom.com/FAO
https://www.idealista.pt/en/news/financial-advice-in-portugal/2026/01/19/64552-the-cost-of-living-in-the-algarve-a-comprehensive-guide
https://www.algarvetips.com/algarve/climate/
https://www.quintadolago.com/en/
https://www.monte-rei.com/
https://www.marinadelagos.pt/
https://marinadevilamoura.com/
https://www.portugalpathways.io/documentation-posts/best-neighbourhoods-for-expats-in-lisbon-porto-cascais-the-algarve
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Un Guide 2026 pour Acheteurs HNW et UHNW
Vous avez déjà lu l'argumentaire de Sotheby's. Vous avez vu Quinta do Lago décrite comme "le

nouveau Saint-Tropez", le titre +34,6 % en glissement annuel sur les prix, les reportages de Robb

Report sur des villas signées à 17 M€ et 22 M€. Ce guide est ce que ces documents ne vous ont pas

dit.

Il se place du côté de l'acheteur. Il suppose que vous disposez de conseillers capables de vous

vendre l'Algarve ; ce qu'il vous faut, c'est quelqu'un prêt à vous dissuader du mauvais actif, de la

mauvaise sous-région ou de la mauvaise structure de détention. À lui seul, le mécanisme de dépôt-

du-CPCV-versé-directement-au-vendeur a fait suffisamment de victimes parmi les acheteurs HNW

pour que l'avertissement ait sa place dans toute analyse honnête de ce marché. Il en va de même

pour l'AIMI assis sur le VPT, la règle d'inclusion à 50 % en cas de cession, et le fait que le titre "IMT

forfaitaire à 7,5 % pour non-résidents" est adopté mais pas encore opérationnel à la mi-mai 2026.

Ce guide s'adresse aux acheteurs qui entrent en Algarve à partir d'1 M€. Il couvre les paliers, les sous-

régions, la fiscalité, la détention, l'accès off-market, les architectes, les signaux d'alerte et les nuances

juridiques qui mordent au sommet du marché. Il est délibérément économe en prose lifestyle :

lorsque cela compte, nous renvoyons par lien.

TL;DR
Quinta do Lago a atteint environ 11 170 €/m² en février 2026 (+34,6 % en GA, idealista) — mais

c'est un segment fin où les moyennes oscillent sur de faibles volumes de transactions. Traitez

ce chiffre comme un instantané, pas comme un prix.

L'"IMT forfaitaire à 7,5 % pour non-résidents" adopté par la Lei n.º 9-A/2026 du 6 mars 2026

n'est pas encore en vigueur. Le decreto-lei complémentaire a été promulgué le 12 mai 2026 et

doit être publié au Diário da República au plus tard le 2 septembre 2026. Jusque-là, le barème

progressif d'IMT existant s'applique. Cinq exclusions atténuent encore l'impact (conversion en

résidence sous 2 ans, location à loyer modéré, émigrés portugais).

Le dépôt du CPCV (10 %–30 %) va directement au vendeur, pas sur un compte séquestre.

C'est la plus grande différence structurelle par rapport aux conveyancing américaine, britannique

ou suisse. Au niveau HNW, négociez une garantie bancaire ou un séquestre notarial dans le CPCV

— n'acceptez pas le standard de marché de versement direct au vendeur pour de la vente sur

plan, de la vente en difficulté ou des contreparties inconnues.

Chiffre-clé 2026
11 170 €/m² — prix moyen à Quinta do Lago, idealista, lecture de février 2026. Titre +34,6 % en GA.

Mise en garde : le segment est fin (moins de 200 transactions sur certains trimestres), les moyennes

oscillent fortement sur une seule vente trophée, et il s'agit de données de prix demandé — les

médianes transactionnelles de l'INE ont un trimestre de retard et s'inscrivent en dessous. À utiliser

comme point de référence pour ce que les agents de listing vous citeront. Pas comme une évaluation.
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1. Ce que "Luxe" Signifie Ici
Le mot est employé à la légère. Pour la réalité transactionnelle 2026, trois paliers de travail :

Palier
Prix

d'entrée
Produit type Profil d'acheteur

Premium 1 M€–3

M€

Villa T3–T4 rénovée, maison de resort de golf

hors prime, appartement front de mer à

Lagos/Carvoeiro, branded residence modeste

Résidence secondaire lifestyle,

retraités avec capital,

refinanceurs Golden Visa

pré-2023

Ultra 3 M€–10

M€

Villa T5–T6 neuve ou entièrement rénovée à

Quinta do Lago / Vale do Lobo, produit signé

par architecte, villa front de falaise, propriété

d'un hectare à Melides

Résidence secondaire UHNW,

family office léger,

diversification du capital

américain

Trophy 10 M€+ Première ligne sur le lac ou la plage à Quinta do

Lago, construction neuve Vasco Vieira,

propriété sur mega-terrain, penthouse de

marque

Single family offices,

patrimoines multi-

juridictionnels, principaux

Le plancher a monté. En 2018, 1 M€ achetait une villa de première ligne en falaise à Carvoeiro. En

2026, 1 M€ achète une villa rénovée en milieu de resort, un branded residence T2, ou un terrain à

bâtir avec permis. Tout ce qui est première ligne, signé ou à l'intérieur de Quinta do Lago / Vale do

Lobo démarre confortablement au-dessus de 2 M€.

Le produit signé Vasco Vieira à Quinta do Lago se traite rarement en-dessous de 10 M€. Des listings

récents sont apparus publiquement dans la fourchette 16 M€–22 M€ (Robb Report et JamesEdition,

2025–2026 — nous ne pouvons pas vérifier indépendamment chaque réconciliation dollar/euro

dans ces reportages, à traiter donc comme des signaux de prix demandé en haut de fourchette,
pas comme des comparables transactionnels). Les brokers évoquent une poignée de closings off-

market par an entre 20 M€ et 30 M€ ; aucun registre public ne le confirme.

2. Le Marché en 2026 : Ce Que les Chiffres Disent
Vraiment

Part d'acheteurs étrangers dans les transactions en Algarve : ~80 %. Chiffre national 2025 (INE,

mars 2026) : 27,6 % — l'Algarve surpondère lourdement sur la demande étrangère.

Fourchette de pricing premium : 4 000–17 000 €/m² sur le Triangle Doré, falaises de Lagos,

poches premium d'Albufeira.

Prévisions de croissance 2026 : +2 %–+4 % sur l'ensemble de l'Algarve, +6 %–+10 % dans le

Triangle Doré. Les prévisions à ce niveau ont un intervalle de confiance plus large que la prévision

elle-même.
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Sale-to-asking : ~98 %–99 % en moyenne ; le produit trophée se traite au prix demandé ou au-

dessus en cas de rareté.

Days on market : ~110 jours pour l'ensemble de la région ; moins de 30 jours pour du prime bien

prix-é ; 90+ jours pour du stock sur-évalué.

Les acheteurs américains représentaient moins de 1 % de la demande étrangère au Portugal avant la

pandémie ; fin 2024, environ 10 % au niveau national et une part supérieure en Algarve premium. Vols

directs Newark–Faro par United, fenêtres de force du dollar et rotation de plus-values actions

alimentent cette cohorte. Le Royaume-Uni reste la plus grande cohorte étrangère unique et domine

la fourchette 1 M€–5 M€. Allemands, Belges, Néerlandais, Français et Irlandais remplissent la

fourchette 1 M€–3 M€.

La phrase de Sotheby's "6 000 milliards de dollars hérités mondialement en 2025" vend des

brochures, pas des actifs. Le transfert générationnel de richesse est réel ; qu'il atterrisse

spécifiquement en Algarve dépend des préférences géographiques de chaque famille. Ne sous-

écrivez pas un achat sur une narrative de flux globaux.

3. Sous-Régions — Où Acheter
Couverture brève ici. Pour un traitement complet des sous-régions, voir Où Acheter en Algarve.

Quinta do Lago

Gestion privée, accès contrôlé. Trois parcours (South, North, Laranjal), académie Paul McGinley,

centre de performance TaylorMade, enveloppe de développement figée. Lecture idealista février

2026 : 11 170 €/m². Villa d'entrée ~2,5 M€ ; produit signé rarement en-dessous de 10 M€.

Ce que vous achetez : environnement maîtrisé, revue architecturale prévisible, risque quasi nul de

surprise de développement voisin, plus forte concentration de voisins de calibre family office en

Europe du Sud. Ce que vous acceptez : le coût d'entrée le plus élevé du Portugal, des charges d'estate

élevées, une planification de rénovation lente, un plafond sur les tailles de parcelle.

Vale do Lobo

Contigu à Quinta do Lago. Lecture idealista février 2026 : ~7 712 €/m² — significativement en-

dessous de Quinta do Lago, ce qui surprend les primo-accédants. La décote reflète (a) davantage de

produit des années 1990/2000 nécessitant un refit et (b) une gestion d'estate légèrement moins

curatée. Le véritable front de plage est la classe d'actifs la plus rare d'Algarve et se traite presque

exclusivement off-market.

Vilamoura

Plus grande, riche en équipements, centre de la vie yachting de l'Algarve. Marina de Vilamoura : 825

anneaux plus la Nova Marina (68 anneaux superyacht, 20–40 m, 4 m de tirant d'eau) — la seule

installation capable d'accueillir des superyachts en Algarve. Résidentiel : appartements front de

marina, resorts fermés (Victoria, Old Course), villas neuves dont Senses Vilamoura de Vasco Vieira.
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Entrée 1,5 M€–3 M€ pour les villas de resort ; les penthouses front de marina peuvent dépasser 5

M€.

Lagos

Le principal pôle de luxe de l'Algarve occidental. Les falaises de Ponta da Piedade sont la zone

trophée. Les villas de falaise signées Mário Martins y (8 villas, livraison avril 2026) illustrent l'ambition

actuelle des promoteurs. Vraie ville fonctionnelle avec marina et profondeur démographique — pas

un resort.

Le Conrad Meia Praia Algarve a été annoncé comme un projet de marque Hilton avec environ 21

résidences et une fenêtre d'ouverture en 2027 (Hospitality Net, communiqué 2024). La base est la

communication de l'opérateur ; nous n'avons pas indépendamment confirmé le nombre de

résidences ni la date d'ouverture face à un communiqué Hilton de millésime 2026. À traiter comme

annoncé, pas livré.

Carvoeiro

Resort de falaise au centre de l'Algarve. L'enclave de Vale de Lapa au-dessus des falaises est l'adresse

trophée. Villas de première ligne T4–T5, 400–500 m² construits, parcelles de 1 500–4 000 m² :

typiquement 3 M€–7 M€ ; le véritable bord de falaise peut dépasser 10 M€. Ambiance d'argent

ancien, géographie spectaculaire, cœur de village encore arpentable à pied.

Cabanas / Tavira (Algarve oriental)

Plus calme, plus authentiquement portugais, matériellement moins cher au mètre. L'offre d'ultra-luxe

est limitée mais en croissance. Monte Rei Golf & Country Club ancre l'offre UHNW orientale (Nicklaus,

sécurité 24h ; Linked Villas & Clubhouse Residences lancées en avril 2026 selon The Portugal News).

Structurellement moins cher, Faro n'est pas plus loin de Tavira que de Lagos, et la planification de la

Ria Formosa-est est réellement protectrice. Le terrain trophée à prix décoté par rapport au Triangle

Doré vit ici.

Comporta–Melides (Alentejo, pas Algarve)

Apparaît dans toute shortlist UHNW sérieuse en Algarve. Comporta a saturé au-dessus de 9 000

€/m². Le capital a tourné 20 minutes au sud vers Melides : maisons de village 450 k€–700 k€,

parcelles de plus d'un hectare 1,2 M€–3,5 M€, constructions neuves contemporaines à partir de 3,5

M€+. Six Senses Comporta a été mentionné dans la presse de brokers et du trade comme un futur

resort avec branded residences et fenêtre d'ouverture en fin de décennie ; la déclaration publique la

plus fiable se trouve sur les pages pipeline de l'opérateur, pas dans un lancement de ventes confirmé

pour 2026. Beaucoup de nos clients HNW Algarve gèrent un portefeuille double (Quinta do Lago en

principal + retraite à Melides).
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Tableau comparatif des sous-régions

Sous-région
€/m² (moy., prime,

demandé)

Entrée

luxe
Produit le plus fort Liquidité

Quinta do Lago ~11 170 € 2,5 M€ Villa front-lac/golf Élevée

Vale do Lobo ~7 712 € 2,0 M€ Villa front-plage Élevée

Vilamoura ~6 000 € 1,5 M€ Penthouse marina, villa signée Très élevée

Lagos ~5 500 € 1,5 M€ Villa de falaise Ponta da

Piedade

Élevée

Carvoeiro ~5 000 € 1,5 M€ Vale de Lapa première ligne Moyenne

Cabanas/Tavira ~3 500 € 1,0 M€ Appt boutique première ligne,

Monte Rei

Moyenne

Melides ~7 000 € 1,5 M€ Propriété d'un hectare avec

vue mer

Inférieure /

illiquide

Les chiffres sont des instantanés de prix demandé idealista, pas des médianes transactionnelles INE.

Comptez un écart de 5 à 15 %.

4. Typologies de Bien
Villa du Triangle Doré. T5–T6, 500–800 m² construits, parcelle de 2 000–4 000 m², piscine, parfois

annexe d'hôtes. Le marché se scinde nettement entre (a) "luxe" 1990/2000 nécessitant un refit total

et (b) constructions neuves post-2018. Les acheteurs sous-estiment chroniquement l'écart de coût

entre les deux — voir Section 7.

Villa de première ligne en falaise. Vale de Lapa à Carvoeiro, Ponta da Piedade, parties de Praia da

Luz. Le POOC peut imposer jusqu'à 500 m de recul supplémentaire en zones d'érosion ; le DPM

réserve automatiquement les 50 premiers mètres. Le produit de première ligne existant est protégé

par les droits acquis et irremplaçable. Un bien "à côté" de la falaise n'est pas un bien avec vue garantie

à jamais — vérifiez les superpositions POOC et le potentiel de développement des voisins.

Maison de resort de golf. À l'intérieur de Quinta do Lago, Vale do Lobo, Vilamoura (Victoria, Old

Course, Pinhal), Monte Rei, Penina. Revente solide, rendements bruts locatifs 3 %–5 % avant gestion,

croissance du capital ayant suivi ou dépassé la région plus large.

Branded residence. Le segment à la croissance la plus rapide. Produit actif 2026 : Wyndham Grand

Algarve Residences (Quinta do Lago), Marriott Residences Algarve Salgados (entrée ~350 k€), Westin

Salgados Beach Resort Residences (entrée ~675 k€). Conrad Meia Praia (Lagos) et Anantara

Vilamoura sont en catégorie annoncé/pipeline — traitez les dates d'ouverture et les comptes de

résidences comme affirmés par l'opérateur, pas livrés. Les branded residences se traitent avec une
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prime de 20 %–35 % par rapport au produit comparable non-marqué ; vous payez pour le concierge,

le pool locatif et le halo de revente de la marque.

Construction neuve moderniste. Vasco Vieira est la signature dominante (Senses Vilamoura,

plusieurs commandes à Quinta do Lago, un projet à Vale do Lobo en août 2025). Mário Martins mène

le produit de falaise à Lagos. Pedro Campos Costa et des cabinets lisboètes traitent des commandes

ponctuelles.

Quinta restaurée. Contre-cyclique. Ferme algarvienne traditionnelle sur 1–10 hectares, intégralement

restaurée, à 15–25 minutes de la côte. Offre limitée car la plupart des quintas bien situées ont déjà

été restaurées. 1,5 M€–8 M€ selon le terrain, les droits à construire et les finitions.

5. Le Processus d'Achat HNW

L'avocat d'abord, l'agent ensuite

Engagez un avocat portugais spécialisé en immobilier avant de faire une offre. Indépendant de

l'agent. Hors du panel recommandé par l'agent. Shortlist sérieuse : PLMJ, Cuatrecasas, CMS, Vieira de

Almeida avec des desks en Algarve ; cabinets spécialisés Faro/Loulé pour le travail transactionnel.

Budgétisez 8 000–25 000 € pour un actif unique à ce niveau, davantage si la structuration est

complexe.

Checklist de due diligence

Caderneta Predial Urbana / Rústica — VPT, propriété, description physique.

Certidão Permanente do Registo Predial — charges, hypothèques, servitudes.

Licença de Utilização — sans elle, vous ne pouvez pas légalement utiliser le bien comme

logement et vous aurez du mal à assurer ou financer.

Ficha Técnica de Habitação — spécification technique pour les constructions post-2004.

Certificat énergétique — obligatoire à la signature.

Conformité urbanistique — vérifiez que la surface construite correspond au permis. L'Algarve a

une longue histoire d'extensions non autorisées et de piscines sans permis.

Aucun IMI, charges de copropriété ou utilities impayés — certifié à la signature.

Superpositions POOC / RAN / REN — matériel pour le produit de falaise et rural.

Covenants de resort — charges de communauté, restrictions locatives, revue architecturale.

CPCV — l'avertissement sur le dépôt

Le Contrato-Promessa de Compra e Venda est signé après la due diligence et déclenche le dépôt,

généralement 10 %–30 %. Le dépôt va directement au vendeur. Pas sur un séquestre, pas chez le
notaire, pas sur un compte neutre. C'est la plus grande différence structurelle par rapport à la

conveyancing américaine, britannique ou suisse.
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Si le vendeur fait défaut, vous avez droit au double du dépôt en retour (sinal em dobro). Si vous faites

défaut, le dépôt est perdu. Il n'y a pas de fonds neutre. Pas d'agent de séquestre. Si le vendeur est

insolvable au moment de la rupture, "le double du dépôt en retour" est une créance judiciaire sur une

masse vide.

Pour des transactions HNW, n'acceptez pas le standard de marché. Négociez l'une de ces options :

Une garantie bancaire pour le montant du dépôt émise par la banque du vendeur en votre

faveur.

Un séquestre notarial explicitement rédigé dans le CPCV.

Une libération échelonnée du dépôt liée à des jalons documentaires (ex. mainlevée finale d'une

hypothèque inscrite, remise du certificat énergétique, etc.).

La pratique de marché standard (dépôt au vendeur) n'est acceptable que lorsque le vendeur est une

contrepartie connue et que le titre est manifestement propre. Elle n'est pas acceptable pour de la

vente sur plan, des ventes en difficulté ou des vendeurs que vous n'avez pas vérifiés

personnellement.

Accès off-market

Une part significative du stock au-dessus de 5 M€ n'est jamais listée publiquement. Canaux :

1. Engel & Völkers Private Office — conseil discret, listings confidentiels.

2. Portugal Sotheby's International Realty — agences à Vilamoura et Loulé.

3. Savills / Quinta Properties (QP Savills) — forts sur Quinta do Lago et Vale do Lobo.

4. Knight Frank — direction lisboète avec couverture Algarve, forts sur les capitaux britanniques et

asiatiques.

5. Christie's International Real Estate — referral transfrontalier trophée.

6. Buying agents indépendants — typiquement retainer + 1,5 %–2,5 % de success fee. Le moyen le

plus propre d'accéder aux pocket-listings sans conflits de canal.

Aucun agent unique ne "détient" l'off-market du Triangle Doré. Les acheteurs UHNW devraient

entretenir deux ou trois relations en retainer avec des règles explicites sur les conflits et accepter

que le meilleur stock émerge par referrals pré-listing, pas par les portails.

6. Fiscalité — Ce Que Dit Vraiment la Loi en Mai 2026
Pour un traitement complet, voir Impôts et Coûts d'Achat Immobilier au Portugal. Les points

spécifiques HNW :

IMT (taxe d'acquisition)

Le barème progressif existant s'applique. Le taux marginal supérieur est de 7,5 % sur la tranche au-

dessus de 1 150 853 €, tant pour HPP que pour résidentiel non-HPP. Au-dessus de 1,15 M€, le taux se

stabilise à 7,5 % sur le prix total.
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"Construir Portugal" / Lei n.º 9-A/2026, du 6 mars : cette autorização legislativa — promulguée par

le Président le 2 mars 2026, publiée au DR le 6 mars 2026 — introduit un IMT forfaitaire de 7,5 % sur

toutes les acquisitions résidentielles par non-résidents quel que soit le prix, avec cinq exclusions :

1. Acheteur déjà résident fiscal portugais à l'acquisition ;

2. Acheteur devient résident fiscal portugais sous 2 ans (avec droit au remboursement d'IMT) ;

3. Acheteur émigré portugais acquérant un logement au Portugal ;

4. Bien loué à renda moderada (≤ 2 300 €/mois) sous 6 mois, pendant au moins 36 mois sur les 5

premières années post-acquisition ;

5. Acheteur en service officiel de l'État portugais à l'étranger.

Chronologie critique : le decreto-lei autorizado complémentaire a été promulgué le 12 mai 2026 et

doit être publié au DR au plus tard le 2 septembre 2026. Jusqu'à cette publication, le régime

forfaitaire est adopté mais pas encore opérationnel. Confirmez à la signature si le DL a bien été

publié et quel régime d'IMT s'applique à votre date d'acquisition — cela affectera votre coût global

entre zéro et 100 k€+ selon le prix et le statut de résidence.

Droit de timbre

0,8 % du plus élevé entre prix déclaré et VPT, dû à la conclusion.

IMI

0,3 %–0,45 % du VPT (urbain). Loulé, Lagos, Albufeira, Tavira, Portimão et Faro se situent près du haut

de la fourchette.

AIMI

L'impôt portugais sur la fortune immobilière. Surtaxe au-dessus de l'IMI, s'applique au VPT agrégé

(valeur d'évaluation fiscale, pas valeur de marché) des biens urbains résidentiels sur l'ensemble des

détentions portugaises du contribuable. Tranches 2026 confirmées (sans changement vs 2025) :

Personnes physiques :

Tranche de VPT (€) Taux marginal

Jusqu'à 600 000 0 %

600 000 – 1 000 000 0,7 %

1 000 000 – 2 000 000 1,0 %

Au-dessus de 2 000 000 1,5 %

Mariés / union civile (conjoint) : la déduction double à 1,2 M€ ; les mêmes taux marginaux

s'appliquent sur l'excédent aux tranches 1,2 M€ / 2 M€ / 4 M€.

Sociétés : 0,4 % forfaitaire jusqu'à 1 M€ de VPT, 1,0 % au-delà. Juridictions sur liste noire : 7,5 %.
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Deux surtaxes AIMI à connaître :

+1,5 % de surtaxe sur le bien détenu en société utilisé personnellement par les actionnaires. Si

vous montez une structure à Madère ou une SQ portugaise et utilisez ensuite la villa comme

résidence secondaire, la surtaxe s'applique au-dessus du taux base société. C'est un coût

fréquemment oublié dans les argumentaires "j'achète simplement via une société".

Taux punitif de 7,5 % si le détenteur est domicilié dans une juridiction de la liste noire de la

Portaria 150/2004 (BVI, Caïmans, Gibraltar, etc. — liste actualisée par la Portaria 292/2025, en

vigueur au 1er janvier 2026).

L'idée-clé : l'AIMI porte sur le VPT, pas la valeur de marché. Les VPT en Algarve courent

typiquement entre 30 %–60 % de la valeur de marché, parfois moins pour du produit ancien. Une

villa de 5 M€ de valeur de marché peut avoir un VPT de 1,5 M€–2,5 M€ — dans les tranches 0,7 %–1,0

% mais sans s'y enfoncer. Pour un trophée à 15 M€, la tranche à 1,5 % commence à mordre et la

structuration société commence à avoir du sens — mais uniquement si vous pouvez rester en dehors

de la surtaxe d'usage personnel.

Plus-values à la cession

Depuis la réforme de 2023 (post-Hollmann, alignement avec la CJUE), les non-résidents sont

imposés sur 50 % du gain net aux taux généraux progressifs d'IRS (tabela do art. 68.º CIRS, 9

tranches, taux supérieur 48 % plus surtaxe de solidarité de 2,5 % au-dessus de 80 k€ / 5 % au-

dessus de 250 k€). Les revenus étrangers ne sont comptés que pour la détermination du taux, pas

comme assiette portugaise. L'ancien taux forfaitaire de 28 % sur 100 % du gain reste nominalement

disponible mais est rarement le meilleur choix.

C'est l'un des faits les plus déformés dans le marketing immobilier. Si une brochure vous dit "les non-

résidents paient 28 % forfaitaire sur les plus-values immobilières portugaises", la brochure utilise des

informations de 2022.

Résidents : inclusion à 50 % aux taux progressifs si le bien n'est pas HPP ; exonération par

réinvestissement HPP si le produit est réinvesti dans un autre HPP en UE/EEE sous 36 mois (24

rétroactifs + 24 prospectifs).

Succession

Le Portugal n'a pas d'impôt sur les successions au sens classique. Il existe un droit de timbre de 10 %

sur les transmissions par décès, et les descendants en ligne directe et conjoints sont exonérés. Avec

le Règlement européen sur les successions (élection de la loi successorale de la nationalité dans

l'acte et/ou un testament portugais enregistré), le Portugal est inhabituellement propre en succession

comparé à la France, l'Espagne ou l'Italie. L'interaction avec l'impôt successoral du pays d'origine

(États-Unis, Royaume-Uni, Suisse) est généralement la question la plus matérielle.

IFICI / NHR 2.0

Le NHR classique a fermé aux nouveaux candidats le 31 décembre 2023. Le successeur IFICI est étroit

— recherche scientifique de haut niveau, innovation, start-ups certifiées, codes CAE éligibles. Les

pensions étrangères ne sont pas exonérées dans le cadre de l'IFICI (c'est la plus grande rupture
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avec l'ancien NHR ; l'ancienne formule "10 % sur les pensions étrangères pour retraités" s'est propagée

dans des guides périmés et n'est plus exacte). Pour la plupart des acheteurs HNW passifs de

résidence secondaire, l'IFICI ne s'applique pas. Si vous envisagez également la résidence fiscale

portugaise, traitez-la comme un arbre de décision séparé.

7. Structures de Détention
Traitement complet : voir Acheter en Nom Propre vs via une Société. Le résumé pertinent pour HNW :

Pour une maison de luxe unique détenue comme résidence secondaire familiale, la détention

personnelle directe avec élection au titre du Règlement européen sur les successions est

généralement optimale. Les structures sociétaires ajoutent du coût (comptes annuels, exposition IRC,

formalités de transmission de parts, surtaxe AIMI d'usage personnel) qui se rentabilise rarement au

niveau de l'actif unique.

Pour un portefeuille de trois actifs portugais ou plus, ou lorsque la planification successorale n'est

pas triviale (mariages binationaux, enfants mineurs, domiciles hors UE avec exposition à l'estate tax

américain), la structuration sociétaire ou hybride devient pertinente.

Ce que vous ne devez pas faire sans conseil spécifique : détenir via une entité aux BVI, Caïmans,

Gibraltar, Îles Marshall, ou autre de la liste noire de la Portaria 150/2004. Le taux punitif d'AIMI à 7,5 %

annihile tout bénéfice de structuration. Hong Kong, Liechtenstein et l'Uruguay ont été retirés de la

liste noire avec effet au 1er janvier 2026 (Portaria 292/2025), réduisant la liste sans pour autant ouvrir

la porte.

8. Conciergerie, Marinas, Aviation

Marinas

Vilamoura — 825 anneaux plus Nova Marina (68 anneaux superyacht, 20–40 m, 4 m de tirant

d'eau). La seule marina capable d'accueillir des superyachts en Algarve.

Lagos — entièrement équipée, ~460 anneaux, tirant d'eau plus faible.

Albufeira — ~475 anneaux, échelle récréative.

Portimão — port commercial plus marina, tirant d'eau plus grand, moins curaté.

L'achat d'anneau (concession longue durée) à Vilamoura est possible mais plafonné et de plus en plus

tendu. Les contrats annuels moyen terme sont la voie HNW la plus courante, packagés avec équipage

et avitaillement.

Aviation

Aéroport de Faro (FAO/LPFR) — aviation internationale et privée complète, Omni Handling 24/7.

Liaisons saisonnières directes depuis Newark (United), Londres, Dublin, Genève, Zurich, plus liaisons

annuelles vers les hubs européens. Aérodrome de Tire — petit aérodrome privé près de Vilamoura,
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utilisé principalement par hélicoptères et aéronefs légers. Hélicoptère Faro–Quinta do Lago / Vale do

Lobo / Vilamoura est un vol de 6–10 minutes et un mouvement de routine en pic estival.

Conciergerie

Mature mais fragmenté. Enquinta, Algarve Luxury Concierge, Holiday Breeze (avec officiers de

protection rapprochée en option), Revigorate. Les branded residences (Wyndham, Conrad, Anantara,

Marriott) intègrent la conciergerie dans les frais de gestion. Examinez attentivement la gestion des

données si l'opérateur agrège plusieurs ménages HNW — calendrier, voyages, rosters de fournisseurs,

routines domestiques sont du renseignement opérationnel.

9. Architectes et Rénovation
Cabinets actifs en haut de gamme : Vasco Vieira Arquitectos (Almancil) est la signature dominante

du luxe algarvien moderne. Mário Martins (Lagos) mène le produit de falaise. Pedro Campos Costa

pour les commandes ponctuelles. Cabinets boutique Faro / Loulé pour les restaurations

traditionnelles-contemporaines.

Repères de coûts de rénovation (2026)

Périmètre Coût au m² construit

Rafraîchissement cosmétique (peinture, équipements, cuisine légère) 500–800 €

Rénovation standard (cuisine, salles de bains, finitions) 1 000–1 500 €

Refonte structurelle complète 1 500–2 500 €

Construction neuve de luxe (standard Quinta do Lago / Vale do Lobo) 3 000–4 500 €

Construction neuve trophée / architecte signé 4 500–7 000 €+

Honoraires d'architecture et d'ingénierie : 6 %–10 % de la construction, parfois plus pour les

commandes de signature. La Lei n.º 9-A/2026 ramène la TVA à 6 % sur la construction et la

réhabilitation résidentielles éligibles destinées à la vente ≤ 660 982 € ou à la location ≤ 2 300

€/mois — une économie matérielle sur l'extrémité accessible, mais la plupart des constructions

neuves de luxe à Quinta do Lago / Vale do Lobo ne seront pas éligibles car elles franchissent le

plafond de prix. Confirmez l'éligibilité du périmètre avec votre architecte et conseiller fiscal avant

d'intégrer le taux à 6 % dans un budget.

Calendriers de planification

Footprint licencié existant, travaux intérieurs uniquement : 3–9 mois.

Extension dans le cadre de la planification existante : 9–18 mois.

Construction neuve sur parcelle licenciée existante : 18–36 mois de l'architecte aux clés.
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Construction neuve nécessitant amendement de planification ou PIP : 24–48+ mois, souvent

davantage.

Six municipalités à l'extrémité prime (Loulé, Faro, Albufeira, Lagoa, Lagos, Tavira), chacune avec sa

vitesse et sa disposition. Loulé (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil) est le plus lourd

procéduralement ; Tavira le plus pragmatique.

10. Pipeline 2026 — Annoncé, Pas Livré
Projet Localisation Statut Notes

Senses Vilamoura Vilamoura Ventes

actives

Vasco Vieira ; trois typologies

Ponta da Piedade

Villas

Lagos Livraison

avril 2026

Mário Martins ; 8 villas de falaise

Wyndham Grand

Algarve Residences

Quinta do

Lago

Actif Adhésion Registry Collection

Marriott Residences

Algarve Salgados

Salgados Actif Entrée ~350 k€

Westin Salgados

Beach Resort

Residences

Salgados Actif Entrée ~675 k€

Conrad Meia Praia

Algarve

Lagos Annoncé Marque Hilton ; ouverture selon déclarations de

l'opérateur ; vérifier nombre de résidences et date

face au communiqué Hilton actuel avant

engagement

Six Senses Comporta Comporta Annoncé /

pipeline

Pipeline opérateur ; lancement des ventes et dates

d'ouverture varient dans la presse du trade —

confirmer directement avec le promoteur

Linked Villas &

Clubhouse

Residences (Monte

Rei)

Algarve

oriental

Lancé en

avril 2026

Parcours Nicklaus ; sécurité 24/7

Spatia Melides Melides Actif Propriété de 170 ha

Cabanas Garden /

Fortaleza Residence

Cabanas /

Tavira

Actif Positionnement première ligne Ria Formosa

Le produit branded-residence et pré-construction a un historique de retard en Algarve. Insérez des

clauses de retard de construction (typiquement 6 mois de grâce, puis pénalités journalières) dans le
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CPCV. Vérifiez le track-record de livraison du promoteur. Les communiqués d'opérateurs sont des

outils marketing, pas des engagements de projet.

11. Signaux d'Alerte en Haut de Gamme
1. Lacunes de provenance. Une part significative du stock trophée présente des extensions non

autorisées, des piscines sans permis ou des incohérences de footprint entre Caderneta et

registre. Le relevé piloté par avocat est non négociable.

2. "Luxe" vieillissant nécessitant un refit total. Beaucoup de villas 1990/2000 commercialisées

comme luxe ont une domotique défaillante, des salles de bains datées, de l'humidité chronique,

des terrasses fissurées, des ouvertures simple-vitrage, des piscines proches du renouvellement.

Budgétez 1 M€–2 M€ de refit en plus d'un prix demandé de 4 M€ pour une comparabilité

honnête avec une construction neuve.

3. Contrainte de planification de première ligne. Les superpositions POOC changent. Le potentiel

de développement des voisins compte plus que la vue immédiate.

4. Covenants de resort. Chaque estate fermé a sa propre revue architecturale et ses restrictions

locatives. Une villa qui ne peut être louée en courte durée est matériellement moins liquide.

5. Surprise AIMI. Trois actifs portugais ou plus via une seule personne ou un couple tombent

fréquemment dans la tranche 1,0 % dès la deuxième année — et une structure société à usage

personnel ajoute 1,5 %.

6. Variance de qualité de construction. Petit nombre d'excellents entrepreneurs, longue queue de

médiocres. L'architecte d'abord, ensuite laissez l'architecte mener la sélection de l'entrepreneur.

7. Retard sur plan. Insérez des clauses de retard de construction dans le CPCV. Vérifiez la livraison

antérieure.

8. Dettes cachées du vendeur. IMI, copropriété, eau, électricité peuvent s'attacher au bien post-

conclusion s'ils ne sont pas certifiés à la signature.

9. Timing de change. Les acheteurs hors euro doivent pré-organiser le FX avec un spécialiste. Sur

un achat de 5 M€, le spread par rapport aux taux de banque de détail est de 50 k€–150 k€.

Pour un traitement plus complet du risque structurel et des mitigations chiffrées, voir Le Guide de

l'Acheteur Averse au Risque. Pour la dimension spécifique des conflits d'agent, voir Ce Que la Plupart

des Agents Immobiliers Ne Vous Diront Pas.

12. Vendre en Haut de Gamme
Les sorties trophée et ultra-luxe se comportent différemment du marché plus large.

Calendrier. 6 à 24 mois réaliste pour une villa propre à 5 M€+ dans le Triangle Doré au prix de

marché. Le produit mal prix-é reste indéfiniment.
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Stratégie de pricing. Un pricing one-shot par un agent expérimenté fonctionne mieux que des

réductions itératives. Chaque réduction signale la faiblesse à un pool d'acheteurs étroit.

Panel d'agents. Deux ou trois agents (un international — Sotheby's, Engel & Völkers, Knight Frank,

Christie's ; un spécialiste Algarve — QP Savills, Fine & Country, Berkshire Hathaway). L'exclusivité

en haut de gamme est rare sauf pour raisons de confidentialité.

Préférence off-market. Les vendeurs au-dessus de 5 M€ utilisent typiquement une fenêtre off-

market de 60–120 jours d'abord.

Actifs marketing. Drone, twilight, vidéo lifestyle, plans, dossier architectural, copy en

anglais/allemand/français sont le minimum requis.

Planification fiscale à la vente. Non-résidents : inclusion à 50 % au barème d'IRS (voir Section 6).

Planifiez l'année de vente et la structure avec l'avocat et le conseiller fiscal 12+ mois à l'avance. Si

vous êtes entre traitement IFICI et résident standard, le timing de la cession affecte

matériellement le net.

13. Nuances Juridiques en Haut de Gamme
RAN / REN / Natura 2000. La RAN protège la terre agricole ; la REN protège la terre écologiquement

sensible. Les réformes du droit foncier de 2025 ont facilité la construction sur terrain rustique dans

certains scénarios mais ont explicitement exclu les zones RAN, REN et Natura 2000. Une parcelle

partiellement RAN/REN signifie une reclassification pluriannuelle ou l'acceptation de la contrainte.

Reculs de plage. Le DPM réserve les 50 premiers mètres à partir de la ligne de haute mer comme

domaine public. Les plans POOC ajoutent des bandes de recul (jusqu'à 500 m en secteurs à forte

érosion) et dictent densité, hauteur, périmètre de rénovation. La construction neuve directement sur

le bord de falaise est virtuellement impossible à autoriser ; le produit licencié existant est la seule

voie réaliste.

Affectation à logement abordable sur terrain rustique. Le cadre récent exige que les nouveaux

grands développements sur terrain rustique allouent une part à du logement public ou abordable. Les

resorts de luxe existants sont protégés par les droits acquis ; les nouveaux affrontent des procédures

d'exclusion RAN.

Réserve héréditaire et Règlement européen sur les successions. La succession portugaise réserve

une portion de la succession au conjoint et aux descendants en ligne directe. Les acheteurs

domiciliés dans des pays de liberté testamentaire (Royaume-Uni, États-Unis) doivent élire

formellement la loi du pays d'origine via le Règlement européen sur les successions dans leur

testament et enregistrer un testament portugais référençant cette élection.

Bénéficiaire effectif (RCBE). Les acquéreurs sociétaires doivent déclarer les bénéficiaires effectifs

ultimes. Les avocats conduisent une due diligence renforcée (origine des fonds, origine du

patrimoine) sur les transactions au-dessus de 200 000 € ; au niveau HNW attendez-vous à un KYC

complet de standard bancaire.
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14. Clôture — Ce Que Vous Faites Ce Trimestre
L'Algarve est devenue plus chère, plus internationale et plus juridiquement complexe ces cinq

dernières années. Le côté offre n'a pas changé : Quinta do Lago ne grandira pas, Vale do Lobo ne

grandira pas, la zone de falaise de Lagos est contrainte par le régulateur, Monte Rei a un inventaire de

parcelles fini. C'est à la fois la thèse pour la classe d'actifs et la thèse pour la prudence à l'entrée.

Achetez la bonne chose une fois, avec la bonne structure juridique et fiscale, et conservez-la. Le

marché récompense la patience et punit la précipitation en haut de gamme.

Cinq choses qui comptent plus que le copy de la brochure :

1. Choisissez la sous-région par style de vie et usage, pas par prix au mètre. Une villa à 11 k€/m² à

Quinta do Lago que vous visitez quatre semaines par an est pire qu'une villa à 5 k€/m² sur la

falaise de Carvoeiro où vous vivez réellement.

2. L'avocat d'abord. Puis l'agent. Puis la structure. N'inversez pas cet ordre. Négociez le mécanisme

de dépôt du CPCV (garantie bancaire ou séquestre) avant de signer quoi que ce soit. La pratique

de marché standard est un risque structurel.

3. Sous-écrivez à la réalité de la rénovation. Les acheteurs sous-estiment chroniquement l'écart

de coût entre produit des années 1990 et construction neuve au standard actuel. La villa

vieillissante à 4 M€ est rarement moins chère que la construction post-2018 à 6 M€ une fois le

refit honnêtement chiffré.

4. Traitez l'AIMI comme un coût structurel de portage. En incluant la surtaxe de +1,5 % d'usage

personnel si vous passez par une société et utilisez l'actif vous-même. Budgétisez 9 % au-dessus

du prix affiché pour l'acquisition, puis 1 %–1,6 % récurrent de la valeur de l'actif par an pour le

portage complet.

5. Planifiez la sortie à l'entrée. Détention minimale de cinq ans pour amortir la friction d'aller-retour.

La structuration fiscale de l'année de vente compte. La règle d'inclusion à 50 % à la cession est

votre véritable sortie après impôt, pas le gain brut.

Si vous avez déjà signé un CPCV avec dépôt direct au vendeur sur un actif au-dessus d'1 M€, c'est la

décision à prendre cette semaine — pas au prochain trimestre.

Lecture connexe
Acheter en Nom Propre vs via une Société — quand la société a du sens au niveau HNW et quand

elle vous coûte la surtaxe de 1,5 % d'usage personnel.

Où Acheter en Algarve — traitement complet des sous-régions avec superpositions lifestyle et

investissement.

Impôts et Coûts d'Achat Immobilier au Portugal — tranches d'IMT, calculs AIMI, détail de la Lei 9-

A/2026, exemples chiffrés de plus-values.

Le Guide de l'Acheteur Averse au Risque — cadre de risque à sept catégories avec mitigations

chiffrées.
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Ce Que la Plupart des Agents Immobiliers Ne Vous Diront Pas — les conflits structurels dans

l'écosystème des agents en Algarve et comment les neutraliser.

Comment 2nd Haus Peut Vous Aider
2nd Haus est un conseil du côté de l'acheteur. Pour les acheteurs HNW et UHNW entrant en Algarve à

partir d'1 M€+, nous menons une mission en retainer qui couvre :

L'accès off-market via notre réseau d'agents indépendants à Quinta do Lago, Vale do Lobo,

Vilamoura, Lagos, Carvoeiro et la côte orientale — sans conflits de canal.

La négociation du CPCV, y compris le libellé de garantie bancaire et de séquestre notarial sur le

mécanisme de dépôt.

La modélisation fiscale et de structure de détention en collaboration avec vos conseillers

portugais et de pays d'origine — y compris le piège d'usage personnel de l'AIMI et les exclusions

de la Lei 9-A/2026.

La sous-écriture de rénovation avec des repères réalistes au m² et sélection d'entrepreneurs

pilotée par l'architecte.

Nous travaillons sur un modèle d'honoraires transparent (retainer plus success fee plafonnée) et nous

ne prenons pas de commissions des agents des vendeurs. Pour discuter d'une recherche spécifique

ou auditer un actif que vous évaluez déjà, contactez-nous à hello@2ndhaus.pt.

Sources

Primaires

Lei n.º 9-A/2026, de 6 de março — Diário da República

Portal das Finanças — IMT Jovem

Banco de Portugal — LTV, DSTI and maturity limits

DL n.º 76/2024, de 23 de outubro — DR (PDF)

Règlement UE 2024/1028 — EUR-Lex

INE — Estatísticas de Preços da Habitação ao Nível Local

Commentaire professionnel / spécialisé

PwC — IMT novas tabelas práticas 2026

Cuatrecasas — TVA réduite et avantages fiscaux logement

OCC — IRS tributação das mais-valias imobiliárias auferidas por não residentes

QP Savills — Algarve Luxury Residential Market Report Jan 2026 (PDF)

Antas da Cunha Ecija — commentaire DL 76/2024

mailto:hello@2ndhaus.pt
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://quintaproperty.com/wp-content/uploads/2026/01/QP-Savills-January-2026-Market-Report-2.pdf
https://adcecija.pt/decreto-lei-76-2024-23-outubro-alteracoes-alojamento-local/
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Marché / lecture complémentaire

idealista — Quinta do Lago luxury living and property prices

idealista — Algarve branded residences 2026

Hospitality Net — Hilton signs Conrad Meia Praia Algarve

The Portugal News — Monte Rei Linked Villas & Clubhouse Residences launch

Boat International — Vilamoura Nova Marina

Vasco Vieira Arquitectos

Senses Vilamoura

Engel & Völkers Private Office

Sotheby's International Realty — 2026 Luxury Outlook Report

Vérifié contre CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Ce guide est fourni à des fins d'information

générale uniquement et ne constitue pas un conseil juridique, fiscal, financier ou en investissement.

Les positions sur IMT, AIMI et droit de planification sont susceptibles d'évoluer ; vérifiez la loi en

vigueur auprès d'un avocat et d'un conseiller fiscal portugais qualifiés avant de transacter. La Lei n.º

9-A/2026 contient cinq exclusions à l'IMT forfaitaire de 7,5 % pour non-résidents et le decreto-lei

autorizado complémentaire doit être publié au DR au plus tard le 2 septembre 2026 — confirmez la

position à votre date d'acquisition.

Dernière mise à jour : 15 mai 2026.

https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
https://www.idealista.pt/en/news/luxury-real-estate-in-portugal/2026/02/18/73786-algarve-branded-residences-luxury-wellness-and-coastal-living-in-2026
https://www.hospitalitynet.org/announcement/41014108.html
https://www.theportugalnews.com/news/2026-04-21/from-announces-the-launch-of-the-linked-villas-and-clubhouse-residences-at-monte-rei-golf-country-club/1010535
https://www.boatinternational.com/boat-presents/vilamoura-nova-marina-portugal-algarve-superyacht-port
https://vascovieiraarquitectos.com/about
https://sensesvilamoura.com/
https://www.evprivateoffice.com/
https://www.prnewswire.com/news-releases/sothebys-international-realty-releases-2026-luxury-outlook-report-shows-luxury-residences-leading-the-years-real-estate-market-302655246.html

