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MODIFICATIONS DU RÉGIME SPÉCIAL
D'EXONÉRATION DE TVA POUR L'HÉBERGEMENT
LOCAL (ARTICLE 53 DU CODE PORTUGAISE DE LA
TVA) — DÉCRET-LOI N° 35/2025 EN VIGUEUR
DEPUIS LE 1ER JUILLET 2025

“(...) LES
PROPRIÉTAIRES
D'HÉBERGEMENTS
LOCAUX NON-
RÉSIDENTS (AU
PORTUGAL) NE
PEUVENT PLUS
BÉNÉFICIER DE
L'EXONÉRATION DE
TVA, QUEL QUE SOIT
LEUR CHIFFRE
D'AFFAIRES.”

RÉDIGÉ PAR

Nous vous informons que, depuis  le 1er juillet 2025, les modifications
pertinentes du régime spécial d'exonération de TVA prévu à l'article 53
du Code de la TVA (CIVA) sont entrées en vigueur, conformément au
décret-loi n° 35/2025 du 24 mars. Ces changements ont un impact
direct sur tous les titulaires d'un logement local (AL) qui opèrent en
tant qu’entrepreneur individuel (ENI), avec un accent particulier sur les
propriétaires qui ne résident pas au Portugal.

FIN DE L'EXONÉRATION DE TVA POUR LES NON-RÉSIDENTS

Avec cette nouvelle législation, les propriétaires d'Hébergements
Locaux non-résidents (au Portugal) ne peuvent plus bénéficier de
l'exonération de TVA, quel que soit leur chiffre d'affaires. A partir de
cette date, il sera obligatoire:

S'inscrire au régime de TVA auprès de l'administration fiscale
portugaise;
Facturer une TVA de 6 % sur toutes les réservations effectuées à
partir de juillet;
Désigner un représentant fiscal domicilié au Portugal;
Déposer des déclarations de TVA périodiques, même si l'activité est
saisonnière.
D'autre part, en sortant du régime d'exonération, le propriétaire
pourra déduire la TVA supportée sur les dépenses directement liées
à l'activité, ce qui peut contribuer à atténuer l'impact financier.
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“(...) NOUS
RECOMMANDONS À

TOUS LES TITULAIRES
D'UN AL, EN

PARTICULIER CEUX QUI
NE RÉSIDENT PAS AU

PORTUGAL, DE
DEMANDER CONSEIL (...)”

Pour les résidents sur le territoire national, l'exonération de
TVA peut être maintenue, à condition que les conditions
suivantes soient remplies:

Le chiffre d'affaires annuel n'excède pas 15 000 euros ;
En 2025, il est possible de maintenir l'exonération si le
montant facturé au premier semestre n'excède pas 18 750
euros;
En cas de dépassement de la limite de 18.750 euros au 1er
semestre, le cadre du régime normal de TVA sera
automatique à compter du 1er juillet;
Si la limite de 15 000 euros n'est dépassée qu'à la fin de
l'année, il sera nécessaire d'en informer l'administration
fiscale dans les 15 jours ouvrables suivant le 31 décembre;
Dans cette situation, la TVA sera applicable à partir du 1er
janvier 2026.

En plus des nouvelles obligations fiscales, il est important que
les propriétaires de locations à court terme examinent
attentivement la façon dont ils émettent leurs factures et
gèrent leurs prix sur les plateformes numériques, telles qu'
Airbnb ou Booking. La TVA doit être correctement reflétée
dans les réservations et clairement communiquée aux clients.
Ces ajustements sont essentiels pour éviter les pénalités et
assurer le respect de la nouvelle législation.

RÉGIME PARTICULIER POUR LES RÉSIDENTS D'AUTRES
ÉTATS MEMBRES DE L'UE

La nouvelle loi prévoit également un régime spécial
d'exonération au Portugal pour les contribuables établis dans
d'autres pays de l'Union européenne. Dans ces cas, il sera
possible de maintenir l'exonération de TVA au Portugal, à
condition que le chiffre d'affaires dans l'UE ne dépasse pas
100 000 euros par an.

Pour bénéficier de cette exception, il est nécessaire de :
communiquer à l'avance cette intention à l'autorité fiscale
du pays de résidence;

Obtenir un numéro de TVA avec le
suffixe « EX » ;
Se conformer à la soumission des
déclarations trimestrielles à
l'administration fiscale portugaise.

L'HARMONISATION FISCALE AU NIVEAU
EUROPÉEN

Ces modifications s'inscrivent dans le cadre
d'une stratégie européenne d'harmonisation
fiscale, visant à promouvoir une plus grande
transparence dans la fiscalité des petites
entreprises et des activités transfrontalières,
en particulier dans le secteur de
l'hébergement de courte durée.

Compte tenu de son application immédiate,
nous recommandons à tous les titulaires d'un
AL, en particulier ceux qui ne résident pas au
Portugal, de demander conseil à leur
comptable ou à leur représentant fiscal dès
que possible, afin d'assurer une conformité
rapide et correcte avec la nouvelle
législation.
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