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TL;DR

e Le « paradoxe 95/90 » : environ 95 % des acheteurs étrangers se disputent les 10 % de I'Algarve
qui forment la cbte, alors que 90 % du territoire se négocie avec une décote significative.

e |Les communes de l'intérieur se situent typiquement ~30-40 % sous la médiane régionale.
Monchique a ~2 257 €/m? contre la médiane algarvienne de 3 139 €/m? (INE, année 2025
compléte).

e Ce nest pas un pari sur le rendement locatif. Acheter dans l'arriére-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 €/m? (INE 2025). S&o Bras
de Alportel et Silves se négocient plus prés de 2 400-3 300 €/m?; les villages reculés du Caldeirdo
et du Guadiana démarrent autour de 800-1200 €/m?2 Cet écart — typiquement 30-60 % — cest le
sujet de ce guide.

Introduction : le paradoxe 95/90

Presque tous les acheteurs internationaux qui atterrissent a l'aéroport de Faro finissent par visiter
des biens dans la méme bande cétiére de 50 kilométres — la ligne qui va de Lagos a l'ouest, en
passant par Albufeira et Vilamoura, jusqu'a Tavira a l'est. Les données du secteur suggérent qu'environ
80 % des achats immobiliers étrangers en Algarve se concentrent sur ce mince ruban cétier, alors
que la cote elle-méme 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 I'Algarve — les foréts de chénes-liéges, les amandaies, les villages de schiste de
montagne, les vallées fluviales et le barrocal calcaire — voient une fraction de la demande et se
négocient a une fraction du prix.

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

La raison est simple. La plupart des acheteurs internationaux viennent en Algarve en juillet ou en
aolt, parcourent I'EN125 vitres baissées, et décident sur la base de ce qu'ils voient entre I'aéroport et
un parasol de plage. lls ne tournent jamais vers le nord, ne montent jamais dans la Serra de
Monchique ou la Serra do Caldeiréo, ne s'assoient jamais sur la praca de Querenca a 19 h en octobre
quand le village reprend vie aprés l'été.

L'arriere-pays de I'Algarve est, a bien des égards, la ot le Portugal ressemble encore au Portugal. C'est
aussi la ou, en 2026, vous pouvez encore acheter une maison en pierre avec du terrain pour le prix
d'un studio a Vilamoura. Face a la médiane régionale algarvienne de 3 139 €/m? (INE, année 2025
compléte), des communes de l'intérieur comme Monchique se situent autour de 2 257 €/m? — 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 préts a regarder cet autre 90 %. Il ne prétendra pas que l'arriére-
pays convient a tout le monde — pour beaucoup, il est résolument inadapté. Mais pour le profil
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adéquat, I'Algarve intérieure offre en 2026 une combinaison d'authenticité, despace et de valeur que
la céte 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 paralléles est-ouest :

1. Le Litoral (bande cétiére) — d'environ 5-10 km de profondeur, de Sagres a Vila Real de Santo
Anténio. La population passe d'environ 450 00O résidents permanents a un multiple de ce chiffre
au plus fort de I'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 a la chaux.
Clest la que lirrigation mauresque, les routes romaines et le petit parcellaire du XXe siécle
fagonnent encore le paysage Algarve Tips, 2026.

3. La Serra (montagnes) — les hautes terres de schiste et de cortica de la Serra do Caldeirdo
(centre et est) et la Serra de Monchique, plus ancienne et volcanique (ouest). C'est I'Algarve
dépeuplée : des hameaux qui ont perdu la moitié de leurs habitants depuis les années 1970, des
terrasses abandonnées, des foréts ou les chénes-lieges sont récoltés selon un cycle de neuf ans.

La cote, c'est ce que vendent les brochures touristiques. Le Barrocal, c'est la ou I'Algarve produit ses
amandes, ses oranges et son huile dolive. La Serra, c'est d'ou vient la cortiga — et la ou 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 km? (INE Recensement
2021, ~2 800 habitants sur ~575 km?). A l'inverse, Albufeira en aoGt dépasse régulierement les 5 000
habitants par km? dans son coeur urbain. Deux communes, méme région, cinquante minutes en
voiture l'une de l'autre, dans des mondes complétement différents.

Les 5 sous-regions de l'arriere-pays

Toute I'Algarve intérieure nest pas identique. Pour les besoins pratiques de l'acheteur, il est utile de la
diviser en cing sous-régions distinctes, chacune avec sa fourchette de prix, son caractére et ses

compromis.
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Sous-région

Caractére

Fourchette de
prix indicative
(2026)

Trajet typique
vers la cote

Idéale pour

Serra de
Monchique
(montagne
ouest)

Barrocal
(ceinture
calcaire
centrale)

Serra do
Caldeirao
(montagne est)

Vallée du

Guadiana

Basse Algarve
orientale
(arriere-pays
de Tavira)

Plus fraiche, boisée,
sources thermales

Villages blancs,
amandes/caroubes

Schiste, cortiga, plus
sauvage

Fleuve, frontiere
espagnole, lent

Agrumes, collines
plus douces

1200-2 800
€/m?
1500-3 000
€/m?

800-2 000
€/m?

900-2 000
€/m?

2 000-3 500
€/m?

1. Serra de Monchique (montagne ouest)

25-35 min de
Lagos/Portimao

15-30 min de la
cote

35-60 min de la
cote

45-75 min de
Faro

10—-20 min de la
cote

Amoureux de la
montagne, mix hippie-
retraité

Vie de village
authentique, équilibre

Evasion totale, petit
budget,
autoconstructeurs

Plaisanciers, vie lente,
calme total

Acheteurs voulant a la
fois authenticité et
acces a la plage

La Serra de Monchique s'éléve juste a l'intérieur des terres, a partir de Portimao et de Lagos,

culminant a Foia (902 m) et a Picota (770 m). Elle est géologiquement distincte du reste de I'Algarve
— plus ancienne, volcanique, avec des sols plus profonds qui soutiennent eucalyptus, chataigniers,

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

précipitations hivernales y sont les plus fortes de 'Algarve.

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

6 000 habitants, et Caldas de Monchique, minuscule village thermal niché dans une vallée boisée a
environ 6 km en contrebas. Caldas existe grace aux sources qui émergent toute l'année a une

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

utilisée a des fins thérapeutiques depuis au moins le lle siécle 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) a des villas de montagne avec plusieurs hectares de cortiga ou deucalyptus (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

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

situait autour de 2 257 €/m? début 2026 Investropa, 2026.
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2. Barrocal (ceinture calcaire centrale)

Le Barrocal, c'est I'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 I'EN125.

Les bourgs et villages d'ancrage incluent :

e S&o Bras de Alportel — vraie ville portugaise active denviron 11 000 habitants, historiquement la
capitale de lindustrie portugaise de la cortica et toujours héte du Museu do Traje, installé dans
I'ancien manoir d'un magnat de la cortica.

¢ Loulé intérieur — les paroisses rurales au nord du chef-lieu de Loulé (Salir, Alte, Querenga,
Ameixial), incluses dans le Géoparc Algarvensis (UNESCO).

* Querenga — village de créte denviron 700 habitants, avec un unique café-restaurant sur la praga
et le plus grand aquifére d'Algarve sous ses pieds.

e Salir — ruines de chateau 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 fagades décorées d'azulejos Visit Portugal.

Les prix dans le Barrocal sont plus élevés que dans la Serra plus profonde car l'accés a la cote est
facile (15-30 minutes) et le paysage est moins rude. Sdo Bras de Alportel a été I'une des communes a
la plus forte croissance de toute la région a l'approche de 2026, avec une croissance annuelle des
prix d'environ 17,7 % Algarve Prop, 2026.

3. Serra do Caldeirao (montagne est)

La Serra do Caldeirao, c'est I'Algarve a 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 chéne-liege 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 a la maison), Barranco do Velho (la porte d'entrée de
la Serra a la limite nord de Sao Bras de Alportel), Ameixial et Martinlongo. L'architecture traditionnelle
est en schiste a un seul niveau, avec enduit blanchi a la chaux et hautes cheminées ornementales

Algarve Portal.

Clest la sous-région intérieure aux prix les plus bas d'Algarve. Des ruines en pierre sur des terrains
constructibles se trouvent encore a 30 000-80 000 € ; les maisons de village restaurées vont de
120 000 & 250 000 € ; les quintas avec 5-20 hectares de cortica ou de paturage se négocient entre
250 000 et 600 00O €. La liquidité a la revente est la plus faible de la région.

4. Vallée du Guadiana

Le fleuve Guadiana forme la frontiére naturelle avec I'Espagne le long du bord oriental de I'Algarve.
Alcoutim est le point d'ancrage : petite ville denviron 2 800 habitants pour toute la commune, avec
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une praga en bord de fleuve faisant face a la ville espagnole de Sanllcar de Guadiana. Une tyrolienne
relie les deux pays par-dessus le fleuve — réputée étre la seule tyrolienne internationale au monde.

En dehors d'Alcoutim méme, des hameaux comme Laranjeiras, Gides, 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 km? Algarve Tips, 2026.

Limmobilier y est véritablement bon marché aux standards algarviens — maisons de village a partir
de 60 000 €, villas avec vue sur le fleuve a partir de 250 000 €, vastes étendues de terrain rustique
a 5 000-15 000 € par hectare. Le compromis, c'est la distance : I'aéroport de Faro est a 75-90
minutes en voiture, et I'hdpital le plus proche se trouve a Faro ou de l'autre c6té de la frontiére, a
Huelva.

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

L'arriere-pays au nord et au nord-ouest de Tavira est techniquement intérieur mais
fonctionnellement hybride : pays vallonné d'agrumes et d'oliviers avec un acceés rapide a la céte. Des
villages comme Estéi (avec son palais rococo, aujourd'hui une pousada), Santa Catarina da Fonte do
Bispo, Santo Estévao, Conceigao de Tavira et les paroisses rurales autour de Vila Nova de Cacela
offrent une vie de village portugais authentique a 10-20 minutes en voiture de la plage.

Les prix reflétent ce statut hybride — plus élevés que dans la Serra plus profonde, plus bas que la
Tavira cétiére. La commune de Tavira a progressé denviron 10,4 % sur 'année jusqu'au début de 2026,
indiquant une forte demande pour ce profil précis Algarve Prop, 2026.

Pourquoi acheter dans 1’arriére—pays ?

Six avantages se dégagent, et ils tendent a se cumuler pour les acheteurs qui veulent réellement vivre
au Portugal plutdt que d'utiliser 'Algarve comme plateforme de vacances.

1. Le prix — 50 % a 70 % moins cher au métre carré qu'un bien cétier équivalent. Un budget de 400
000 € achéte un petit T2 a Vilamoura, ou une maison en pierre entierement restaurée de quatre
chambres avec 2 hectares de terrain a Sdo Bras de Alportel.

2. L'authenticité — la vie quotidienne portugaise fonctionne encore. La boulangerie ouvre a 7 h, le
marché hebdomadaire vend des produits locaux, le café se remplit dhommes en casquette
regardant Benfica, la féte tourne entre les saints patrons en été. Rien de cela n'est mis en scéne
pour les touristes ; cela existe simplement.

3. Des étés plus frais (montagne) — en altitude, 8 Monchique ou dans le Caldeirao, les nuits d'été
descendent a 17-19 °C méme quand la cote est a 25 °C. Beaucoup de maisons de l'arriére-pays
nont pas besoin de climatisation.

4. L'intimité — des quintas de cinqg hectares sans voisin visible sont monnaie courante, a une
fraction de ce que colte une intimité équivalente dans une urbanisation cétiére.

5. Le terrain — acheter dans l'arriére-pays signifie presque toujours acheter du terrain, pas
seulement un batiment. C'est ce qui rend la comparaison au métre carré trompeuse : un achat a

2nd Haus - Free Guide 6/21


https://www.algarvetips.com/cities/alcoutim/
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/

300 000 € dans l'arriére-pays inclut souvent 1-10 hectares.

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

200 personnes sont toujours la en février.

Pourquoi NE PAS acheter dans l'arriére—pays

Les mémes facteurs qui rendent l'arriere-pays attractif le rendent impraticable pour beaucoup

d'acheteurs. Soyez honnéte avec vous-méme sur le c6té de cette liste ou vous vous situez.

Dépendance totale a la voiture. Pas question d'aller a pied au supermarché. Les transports en
commun sont minimaux — généralement un ou deux bus par jour vers la ville cétiére la plus
proche.

Services limités. Beaucoup de petits villages ont un café, pas de pharmacie, pas de médecin.
Méme des bourgs moyens comme Monchique nont qu'un seul supermarché et des services
spécialisés limités.

Soins a 30-60 minutes. L'hopital de Faro est la référence régionale pour les problémes médicaux
sérieux ; depuis Cachopo ou Alcoutim, c'est au minimum une heure de route.

Liquidité plus faible. Vendre un bien de l'arriére-pays prend généralement 9-18 mois, contre 3—-9
mois sur la cote. Le bassin d'acheteurs est plus restreint et plus spécifique.

Risque de rénovation. Le parc immobilier de l'arriére-pays est ancien, et la plupart des biens a
prix attractifs nécessitent des travaux importants. Une inspection contre 'humidité, les
problémes structurels et 'état de la toiture est essentielle.

Revenus locatifs limités. La demande en Alojamento Local (location courte durée) est faible dans
l'arriere-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 'Algarve intérieure

Fourchette de prix

Type Surface typique typique (2026) Risques clés

Casa tipica do Algarve (maison 80-180 m? 120 O00-350 000 € Humidité, pas d'isolation,

de village blanche) parcelles étroites

Quinta (domaine rural avec 150-400 m? + 2— 350 000-1500 000 Classification du sol,

terrain) 20 ha € droits d'eau

Monte / mas 100-250 m? + 200 000-600 000 Souvent partiellement en
petite superficie € ruine

Maison de village en schiste 60-150 m? 60 000-220 000 € Régles patrimoniales,

(Caldeirao) isolement

Terrain rustique pour 0,5-10 ha 15 000-150 000 € Régles PDM — souvent

autoconstruction non constructible

La distinction la plus importante en pratique se fait entre les batiments dotés d'un permis
d'utilisation Iégal existant (licenga de utilizag&o) 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
camara 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 systéme portugais de classification des sols avant de faire une offre. Des acheteurs
achétent régulierement « du terrain avec vue mer » pour découvrir qu'il est en REN et ne peut étre

construit a aucun prix.

Le systéme est régi par le Plano Diretor Municipal (PDM) de chaque commune, le plan-cadre qui
classifie chaque parcelle de terrain et définit ce que I'on peut et ne peut pas en faire Portugal
Property, 2025.
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Classification Signification Potentiel constructif

Urbain (Solo A l'intérieur du périmétre village/ville Constructible selon les coefficients

Urbano) PDM (hauteur, recul, emprise)

Rustique (Solo Hors périmétre urbain, usage Limité ; dépend du PDM, de la taille

Rastico) agricole/forestier de la parcelle et des batiments
existants

REN (Reserva Réserve Ecologique Nationale — zones Pratiguement aucune construction

Ecolégica Nacional) inondables, falaises, dunes, aires de neuve

recharge d'aquifére

RAN (Reserva Réserve Agricole Nationale — sols classes Trés limité ; batiments agricoles
Agricola Nacional) Al1/A/B uniquement sous approbation
stricte

Une méme parcelle peut cumuler des désignations qui se chevauchent. Un terrain « rustique » peut
aussi étre en REN ou en RAN, auquel cas la classification la plus restrictive lemporte.

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 a des fins
de logement — mais sous conditions strictes : au moins 70 % de la nouvelle construction doit étre
affectée au logement public, au locatif abordable ou au logement a prix modéré idealista, 2025. Les
zones REN et RAN restent largement exclues.

Régle pratique : avant de verser un acompte sur tout bien rural, obtenez la certiddo de teor predial
auprés de la Conservatéria et la planta de localizagao auprés de la camara 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 a c6té » — ne valent rien.

! . / . .
La realite d'acheter un terrain et de construire

Si votre plan est d'acheter un terrain et de construire une maison moderne, voici a 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 contréles d'acces.

2. Engagement de l'architecte et avant-projet — 2—4 mois.
3. Projets d'ingénierie spécialisée (structure, eau, électricité, thermique) — 2—3 mois en paralléle.

4. Dépot en camara et approbation — 6-18 mois. La camara 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-méme — 12—24 mois pour une villa de 150-200 m2
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7. Inspection finale et licenga de utilizagdo — 2-4 mois.

Total : typiquement 30—-48 mois entre I'achat du terrain et la remise des clés.

Pile de colts (prix 2026, Algarve intérieure)

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

e Achat du terrain : 60 000 € (terrain urbain typique de l'arriére-pays avec services a proximité)

e Construction : 350 000 € a 2 200 €/m? en standard milieu de gamme (fourchette 1800-2 800
€/m?; la prime cétiére ajoute 20-30 %) Portugal Buyers Agent, 2026

e Architecte + ingénierie + gestion de projet : 25 000-45 000 € (typiquement 8-12 % du colt de
construction)

e Permis, taxes, raccordements, accés routier : 15 000-30 000 €

e [MT et notaire sur lI'achat du terrain : 2 000-4 000 €

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

Sur linflation de la construction : la presse spécialisée de début 2026 situe les hausses annuelles de
colts dans les chiffres médians a un chiffre (environ 4-5 %), la main-d'ceuvre étant le principal
moteur — les corps de métier qualifiés sont rares a I'échelle nationale Sunny Steve, 2026. Vérifiez par
rapport a l'indice officiel INE des colts 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 a la vente jusqu'a 660 982 € ou a la location jusqu'a
2 300 €/mois passe a 6 %. En dehors de ce plafond, le taux standard de 23 % s'applique toujours.
Pour un projet de rénovation, signalez-le t6t a votre architecte — cela peut changer significativement
I'équation du chantier.

2nd Haus - Free Guide 10/ 21


https://portugalbuyersagent.com/construction-in-portugal/
https://sunnysteve.com/cost-to-build-villa-portugal-algarve-2026/

Villes cles de I'arriere-pays : profils express

Ville / village Profil Prix 2026 Idéal pour

Monchique Bourg de marché de montagne, ~6 OO0 habitants, 1500-2 Montagne, forét,
458 m d'altitude. Etés plus frais, neige 800 €/m? calme a portée
occasionnelle en hiver a Foia, sources thermales a d'une ville cébtiére.
Caldas. 25—-35 min de Lagos/Portiméo.

S3a0 Bras de Vraie ville portugaise active de ~11 000 habitants, 1800-3 Une vraie ville

Alportel capitale historique de l'industrie portugaise de la 000 €/m? portugaise, plutot
cortica. Vraie grande rue, marché hebdomadaire, qu'un village.
banques, dentistes. Museu do Traje et Route de la
Cortigca comme ancrages culturels. 25 min de
l'aéroport de Faro, 20 min de la c6te. Croissance
annuelle des prix ~17,7 % Algarve Prop, 2026.

Loulé (centre) Techniquement cétiére mais fonctionne comme 2 500-4 Vie de ville avec
une ville, pas comme une station. Célébre marché 500 €/m? acces a la cote.
tzigane du samedi et Mercado Municipal
quotidien.

Silves Ancienne capitale mauresque, chateau en grés ~3 300 Histoire, riviére,
rouge, bord de riviére, ~11 000 habitants. ~3 312 €/m? acceés raisonnable
€/m? en janvier 2026, +11,8 % en glissement a la cote.
annuel Algarve Prop, 2026. 20 min de
Carvoeiro/Lagoa.

Intérieur de Pays des agrumes, villages classiques de l'est, 10— 2 000-3 Acheteurs qui

Tavira (Estdi, 20 min de la plage. 500 €/m? refusent de

Conceigao, choisir entre

Santa Catarina) authenticité et

plage.

Alte Village de créte de carte postale dans l'arriere- 1800-3 Caracteére pur de
pays de Loulé. Traces romaines, sources, Festa da 000 €/m? village comme
Espiga en été. Marché locatif minuscule. résidence

principale ou
saisonniére.

Querenga ~700 habitants, praga a un seul restaurant, située 1500-2 Acheteurs qui
au-dessus du plus grand aquifére d'Algarve. Festa 500 €/m? veulent vraiment
das Chouricas en janvier. le calme.

Salir Village de montagne avec ruines de chateau Bas dela Acheteurs voulant
mauresque, transition entre Barrocal et Serra. Trés fourchette l'authenticité du
faible densité d'acheteurs étrangers. du Barrocal Barrocal au prix le

2nd Haus - Free Guide

plus bas.

n/21


https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/

Ville / village Profil Prix 2026 Idéal pour

Alcoutim Ville en bord de Guadiana, frontiére espagnole. La 900-2 000 Evasion totale, vie
plus paisible — et la plus isolée — des tétes €/m? lente, prix le plus
d'affiche de l'arriére-pays. Tyrolienne bas d'Algarve.

internationale, voile.

Cacela Velha Minuscule village en haut de falaise (~50 Prime Adéquation
habitants dans le coeur historique) au-dessus de cotiere culturelle avec
la Ria Formosa. Protégé au titre du patrimoine ; l'est rural malgré le
rare sur le marché, prime cétiére a la vente. prix.

. ' o ‘ \ o .
Vivre dans l'arriere-pays : a quoi ressemble vraiment
/
I'année
L'année dans l'arriére-pays suit des cycles agricoles et religieux plutdt que touristiques.

e Janvier—février — la fleur d'amandier teinte le Barrocal de rose et de blanc. Festa das Chourigas a
Querenga. Récolte des agrumes dans la basse Algarve orientale.

e Mars—avril — fleurs sauvages, temps idéal pour la marche, processions de Paques.

e Mai-juin — récolte de la cortica. Les arbres écorcés montrent leur tronc rouge-orangé ; des
équipes payées au métre parcourent la Serra. Chaque arbre est récolté une fois tous les neuf ans
Algarve Portal.

e Juillet—aolt — apogée des festas d'été. Concerts a Sao Bras, foires agricoles (FATACIL a Lagoa,
Feira da Serra a Sao Bras), bals en plein air.

e Septembre—octobre — récolte des amandes et des caroubes. Le temps idéal pour la marche et
le VTT revient ; une cote plus calme facilite les excursions.

e Novembre—décembre — récolte des olives, distillation du medronho, saison des champignons a
Monchique. Marchés de Noél dans les villes les plus grandes.

Rythme hebdomadaire : marchés (Loulé le samedi, Sdo Bras le premier samedi, Monchique le
deuxiéme vendredi), déjeuners du dimanche de 13 h & 17 h, culture du café-comme-salon. La Via
Algarviana (GR-13) parcourt 300 km d'Alcoutim au Cabo de S&o Vicente — 14 étapes, presque
entierement dans l'arriére-pays Bookatrekking. LAlgarve compte également quatre DOC viticoles
(Lagos, Portimao, Lagoa, Tavira), avec de petits producteurs de l'arriére-pays qui expérimentent de
plus en plus la viticulture d'altitude au pied de Monchique WineTourism.

Realice climatique : 'arriere-pays n'est pas la cote

Les acheteurs qui ne connaissent I'Algarve que comme destination balnéaire sous-estiment
systématiquement la variation climatique de l'arriére-pays.
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. Cote Barrocal intérieur (Sao Montagne
Variable

(Faro/Albufeira) Bras) (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 9°C 6 °C 4°C
janvier
Précipitations annuelles 450-550 mm 500-650 mm 900-1200 mm
Neige Jamais Rare Occasionnelle a Foia

En résumé : les journées d'été dans l'arriére-pays sont typiquement 3—-6 °C plus chaudes qu'a la cote
(davantage sans la brise marine), mais les nuits d'été dans l'arriére-pays sont plus fraiches, surtout en
altitude Algarve Tips, 2026. Les hivers en montagne sont nettement plus pluvieux et plus froids. Si
vous comptez vivre dans l'arriere-pays toute I'année, prévoyez une vraie isolation, du double vitrage
et un poéle a bois ou une pompe a chaleur — aucun de ces équipements n'est inclus dans les
maisons traditionnelles.

Realite des soins de sante

L'Algarve compte un grand hépital public de référence — le Centro Hospitalar Universitario do Algarve
a Faro — plus une unité secondaire a Portimao. Depuis la plupart des points de l'arriére-pays, I'hdpital
de Faro est & 25—-60 minutes en voiture (selon le trafic, I'heure et le village).

Les Centros de Salde locaux (centres de soins primaires) fonctionnent dans les villes plus grandes :
Monchique, Silves, Sdo Bras de Alportel, Loulé, Tavira, Alcoutim. lls 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 a Faro ou dans une clinique privée sur la cote.

Les soins privés sont concentrés sur la cote : unités HPA (Hospital Particular do Algarve) a 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 I'écart.

Si vous avez une maladie chronique active ou si vous avez plus de 75 ans avec des préoccupations
de santé sérieuses, |'arriére-pays profond (Cachopo, Alcoutim) est risqué. Les villages du Barrocal a
25 minutes de I'hopital de Faro sont bien plus pratiques.

Ecoles

Les écoles internationales d'Algarve — Nobel International School (Lagoa), Vilamoura International
School, The British International School, Aljezur International School, Eupheus International — sont
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toutes cotiéres ou proches de la cote. Depuis l'arriere-pays profond, le trajet quotidien est
impraticable : 45—75 minutes dans chaque sens.

Les écoles publiques portugaises fonctionnent dans chaque ville principale de l'arriere-pays. Elles
sont généralement bien considérées et gratuites, mais I'enseignement se fait en portugais. Les
familles qui s'installent avec des enfants scolarisés choisissent typiquement : (a) un emplacement
cétier ou proche de la cote pour accéder aux écoles internationales, ou (b) une immersion totale
dans le systéme portugais, ce qui implique généralement de choisir une ville avec un cycle scolaire
complet (basique + secondaire), comme Loulé, Silves, Sdo Bras ou Tavira.

Realice des projets de rénovation

La plupart des biens de l'arriére-pays a prix attractifs — maisons de village sous 200 000 €, ruines
sous 100 000 € — nécessitent des travaux substantiels. Budgets réalistes 2026, pour 100 m?:

¢ Rafraichissement cosmétique (peinture, cuisine, salle de bain, certification électrique) : 30 000—
60 000 €.

¢ Rénovation compléte, en conservant la coque (refaire électricité et plomberie, isoler, nouvelle
toiture et fenétres, deux salles de bain, cuisine, finitions) : 80 000-180 000 €.

e Restauration structurelle d'une ruine : 150 000-400 00O € et plus. Souvent équivalent a une
construction neuve.

Des régles patrimoniales s'appliquent dans les villages protégés — Cacela Velha, certaines parties
d'Alte, Querenca, centre historique de Silves. La tuile de toiture, la proportion des fenétres, la couleur
de la fagcade et le style des cheminées sont réglementés ; les approbations via I|GESPAR ou le
département d'urbanisme de la camara ajoutent 6-12 mois.

La disponibilité des entreprises de construction est la contrainte limitante dans l'arriére-pays. Les
sociétés réputées ont leur carnet de commandes plein 12-18 mois a l'avance. La gestion de projet par
un architecte portugais ou une société spécialisée — a 8-12 % du colt de construction — est
essentiellement obligatoire 8 moins que vous parliez portugais couramment et puissiez étre sur le
chantier chaque semaine.

Exemples chiffres

Exemple 1 — Retraite en cottage a Monchique
e Achat : maison en pierre de 90 m? a Monchique, 120 000 €
e Rénovation (compléte, standard modeste) : 180 000 €
e Frais d'acquisition (IMT, notaire, juridique) : 5 000 €

e Total : ~305 000 € pour une maison de retraite pleine de charme avec vues sur la montagne, a
30 minutes des plages de Lagos.
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Exemple 2 — Maison familiale préte a habiter a Sao Bras

Achat : maison traditionnelle rénovée de 180 m? 250 000 €
Frais d'acquisition : 10 000 €
Ajustements demménagement (peinture, jardin) : 10 000 €

Total : ~270 00O € pour une maison familiale dans une vraie ville portugaise, a 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 prés de Salir, 450 000 €
Restauration de la maison principale (250 m?) : 300 000 €

Annexes, forage, clotures, chemin d'accés : 60 000 €

Architecte, ingénierie, honoraires : 40 000 €

Total : ~850 000 € pour un domaine privé qui codterait 2,5-3,5 millions d'euros sur la cote.

Exemple 4 — Autoconstruction d'une villa moderne

Terrain urbain de 2 ha dans l'intérieur de Loulé : 60 000 €
Construction (160 m2 a3 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.

Realite de l'investissement

Soyez honnéte avec vous-méme : I'Algarve intérieure neest pas un pari sur le rendement locatif.

L'appréciation du capital est réelle mais plus lente que sur la céte. La croissance dans 'Algarve
intérieure en 2025-2026 s'est située dans les chiffres élevés a moyens a deux chiffres en annuel
dans les communes les plus fortes (S&o Bras +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'arriere-pays en 2026 dans des conditions plus stables
Investropa, 2026.

Les revenus locatifs sont faibles. La location courte durée en Alojamento Local fonctionne a
Monchique et sur certains biens de l'arriere-pays de Tavira ; presque nulle part ailleurs elle
natteint les rendements observés sur la cote. La demande locative longue durée existe mais a
des prix correspondant aux revenus locaux modestes.

La liquidité a la revente est le vrai risque. Vendre prend généralement 9-18 mois et exige une
portée marketing internationale.

Le colt de portage est 'avantage compensatoire. LIMI (taxe fonciére annuelle) est faible (0,3—
0,45 % du VPT, une valeur fiscale habituellement bien inférieure au marché). Charges, copropriété
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et assurance sont minimales. De nombreux biens de l'arriere-pays coltent moins de 2 000 €/an
a entretenir.

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

Bonne adéquation
e Retraités en quéte d'authenticité, de communauté et d'un vrai terrain pour un budget inférieur a
500 000 €.
e Acheteurs « art de vivre » sans pression de générer un rendement locatif.
e Passionnés de rénovation préts a gérer un chantier de 12—-24 mois.
e Autoconstructeurs avec une vision claire et la patience nécessaire pour le permis portugais.
e Travailleurs a distance pouvant absorber un trajet de 25-60 minutes vers une ville importante.

e Acheteurs qui connaissent déja 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
e Quiconque dont le plan financier dépend des revenus locatifs.

e Quiconque souhaite des services accessibles a pied au quotidien et ne peut pas conduire
confortablement.

e Quiconque doit pouvoir revendre rapidement.
e Quiconque a une maladie chronique nécessitant un suivi spécialisé fréquent.

e Acheteurs dont l'unique expérience de 'Algarve est en vacances d'été, et qui nont jamais vu
l'arriére-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
étre 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 a prix modéré, en excluant les classifications REN et RAN idealista,
2025. Pour un acheteur étranger typique souhaitant construire une villa privée, la régle pratique reste
: achetez du sol classé urbain ou du terrain avec un batiment 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 a I'achat d'un bien rural. Le processus standard
s'applique : numéro fiscal portugais (NIF), compte bancaire, avocat, et la séquence habituelle
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Promessa de Compra e Venda - Escritura.

Et I'eau ? Le réseau public est-il fiable dans 'arriére-pays ?

Leau 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 étre autorisés par I'APA (Agéncia Portuguesa do Ambiente). Vérifiez toujours les solutions
d'eau avant de faire une offre — a la fois le titre légal et le débit pratique.

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

Vous vous débrouillerez @ Monchique et a Sdo Bras de Alportel sans portugais — il y a suffisamment
de résidents et de commerces anglophones. Plus profondément dans l'arriére-pays (Querenca,
Cachopo, Alcoutim), vous trouverez trés 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'arriére-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 'Anacom avant de faire
une offre, surtout si vous prévoyez de travailler a distance.

La récolte de la cortiga 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 'une des activités agricoles a grande échelle les plus silencieuses d'Europe —
écorgage manuel, pas de machinerie lourde, pas de produits chimiques.

Et les incendies de forét ?

La Serra de Monchique a connu un incendie majeur en 2018 qui a touché plus de 27 000 hectares ; la
Serra do Caldeirdo a bralé significativement en 2012 et 2020. Le risque d'incendie est réel et doit étre
géré : pare-feu dégagé autour de tout batiment (Iégalement obligatoire), toit en tuiles plutdt 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 chénes-lieges.

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

Pour la plupart des achats art de vivre dans l'arriere-pays — bien unique, résidence principale ou
secondaire, sans location — acheter en tant que particulier est plus simple et moins colteux. Les
structures sociétales font surtout sens pour les investisseurs de portefeuille, ceux qui détiennent via
des successions complexes, ou les acheteurs ayant une planification trés 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'arriére-pays, de lI'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'arriére-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 cote ?

Probablement pas sous la méme forme. L'Algarve cétiére a été tirée par le tourisme de masse et par
les acheteurs de résidences secondaires en quéte d'un produit balnéaire précis. L'attrait de l'arriére-
pays est différent — plus lent, plus modeste, et dépendant d'un acheteur qui veut véritablement y
vivre. Une appréciation stable a 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, plutét que l'inverse.

Conclusion

L'Algarve intérieure n'est pas une version low-cost de la cote. C'est un produit différent, vendu a un
acheteur différent, avec un critére de succeés différent. Cadrez cela correctement et les chiffres
tombent en place : un achat a 300 000 € dans l'arriére-pays qui apporte espace, silence et un
village peut étre le meilleur argent que vous ayez jamais dépensé. Cadrez-le mal — traitez l'arriére-
pays comme une cote 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'arriere-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 étre ici, les autres 90 % de I'Algarve
vous attendent et la majeure partie reste abordable.

Lectures connexes

e Ou Acheter en Algarve — la carte maitresse des sous-régions couvrant a la fois cote et arriére-
pays. A lire en premier si vous n'avez pas encore choisi votre bande.

e Guide de I'Acheteur Art de Vivre — le cadre des huit archétypes. Utile pour tester si la vie
imaginée dans l'arriere-pays correspond a celle que vous vivrez réellement.

e Retraite au Portugal — acceés aux soins, marchabilité et la question « les escaliers a 75 ans ». Le
goulot d'étranglement de la plupart des plans de retraite en arriere-pays profond.

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

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

e Erreurs a Eviter dans la Légalisation et la Documentation Immobiliére — RAN, REN, extensions

non déclarées, licenga de utilizagdo manquante. La ou les achats dans l'arriere-pays tournent le
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plus souvent mal.

Comment 21’1(1 Haus peut vous aider

Nous conduisons des recherches coté acheteur spécifiquement pour I'Algarve intérieure. Cela inclut :
vérification PDM et de classification pour chaque parcelle ou bien retenu ; coordination avec
géometres, architectes et avocats que nous avons déja sollicités ; un programme de visite-test
hivernale pour les acheteurs qui nont 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 a 800 000 € et que vous pesez intérieur vs cote — ou simplement
intérieur — réservez une consultation de 45 minutes. Nous vous dirons honnétement si ce que vous

imaginez existe a votre prix, et si oui, oU.

- Prendre rendez-vous

Sources

Primaires

e INE — Estatisticas de Precos da Habitagdo ao Nivel Local (médianes régionales, part des
acheteurs étrangers)

e Diario da RepUblica — DL n° 117/2024 (reclassification simplifiée rustique vers urbain)

¢ Diario da Republica — Loi n°® 9-A/2026 du 6 mars (paquet fiscal logement ; TVA 6 % sur la
construction résidentielle éligible)

e Portal das Finangas — IMT 2026 (tranches de l'impét sur 'acquisition)

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

Lectures complémentaires
¢ Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)
¢ Algarve Prop — House Prices in the Algarve, Portugal, 2026
¢ Visit Portugal — Caldas de Monchique
e Visit Portugal — Alte, Salir and Querenca
e The Portugal News — The Algarve's Enduring Appeal for Global Property Investors (2026)
e WeTravelPortugal — Alcoutim Ultimate Guide (2026)
e Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)
e Algarve Portal — Cork Industry
e Portugal Property — Buying Land Portugal 2025
¢ idealista — Construction of houses on rural land in Portugal (2025)

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

e Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026
e Bookatrekking — Via Algarviana
e WineTourism — Algarve Wine Region Guide

e idealista — Living in Silves (2026)

Derniére mise a jour : 15 mai 2026. Vérifié contre CANONICAL _FACTS.md (2026-05-15). Ce guide est
rafraichi trimestriellement ou lors de toute évolution législative importante (PDM, réforme REN/RAN,
IMT, TVA sur la construction).
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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

Vous souhaitez un conseiller acheteur sur votre cas
| .
precis ?

2nd Haus est un conseil immobilier c6té acheteur, spécialisé en Algarve. Nous vous dirons
de ne pas acheter si c'est la réponse honnéte.

Parler a 2nd Haus

© 2nd Haus Real Estate - Licence AMI 15284 - Ce guide est une information générale, pas un conseil juridique ou fiscal.
Vérifiez avec vos propres professionnels avant toute signature.
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