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L'EXPLOITATION DES
APPARTEMENTS

TOURISTIQUES EN ESPAGNE

L’apparition sur le marché d'opérateurs on line offrant des
logements aux touristes visitant les villes, totalement différents des Dans  les
appartements hoteliers, a incité les investisseurs a envisager d’autres

formes d’investissements.
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L a réalité du marché financier ot la volatilité est trés impor-
tante, ot les produits financiers proposés par les établisse-
ments bancaires sont réduits, et dans un contexte oit le faux d'intérét
de la Banque centrale enropéenne se situe a 0 %, encourage les
investisseurs a rechercher des solutions alternatives permettant a
leurs épargnes de générer plus de gains.

Cest unc des raisons pour lesquelles les regards se sont toumncés vers
le marché immobilier, surtout en Espagne ol, en raison de la crise
subie durant les demigres années, de bonnes opportunités appa-
raissent, offrant une rentabilité intéressante.

Si nous ajoutons le fait que I'Espagne est un pays au climat excep-
tionnel, attractif au niveau mondial pour le secteur du tourisie,

oi1 la sécurité publique et juridique se situe au niveau le plus
exigeant des standards européens, un investissernent dans des
biens immobiliers est frés
intéressant.

Linvestssement dans des biens
immobiliers en Espagne, envi-
sagé comme une opportunité
dallaires, peut fondamentale-
ment concerner trois secteurs :
la Jocation résidentielle i long
terme ; la location indusirielle
et la location de bureaux ;
la location dappartements
touristiques.

deux  premiers
systemes, leur  rentabilité
dépendra logiquement de T'ern-
placement des biens immobi-
liers, proches des grandes villes,
et ils permettent aujourdhui
dobtenir  des  rentabilités
pouvant atteindre 5 %, sans
compter la_revalorisation de
Facti.

LA LOCATION
D’APPARTEMENTS TOURISTIQUES : REGULATION
ADMINISTRATIVE
La location d'apparternents touristiques, tout comme dans d’autres
capitales européennes, est v alternative trés intéressante pour
l'investisseur car, en fonction de l'immeuble et de sa localisation, ce
type de location offre une rentabilité trés intéressante. ‘
Lexploitation d’appartements de vacances en Espagne est soummise
aune régulation trés stricte de la part des administrations, ausst bien
au niveau local quau niveau de la région ou de la communauté
autonome ol est situé le bien immobilicr.
De la sorte, lorsque l'on décide deffectuer un investissement dans
une ville espagnole, il sera préférable d'étudier les possibilités d'ex-

ploiter le bien immebilier comine appartement touristique avant
de l'acquérir, car les conditions dinvestissement dépendront de la
communauté autonome ou de la région ot 1l est situé, ainsi que de
la réglementation spécifique de ia mairie o i se trouve, fiant des
réglementations différentes.

Cette réglementation nous indiquera s7il est possible d'effectuer
cette activité dans un immeuble divisé en copropriété ou unique-
ment dans des logements isolés. En outre, elle nous indiquera les
zones de la ville ot 1l sera possible deffectuer 'exploitation et la
période minimum durant laguelle le logement devra étre loué.
Comme régle générale, des lors qu'il est possible d'exploiter le
bien immobilier comme appartement touristique, il sera indispen-
sable de l'inscrire au registre ad hoc créé parla communauté auto-
neme et 4 la mainie comrespondante. Dans de nombreux cas, le
consentemnent de la communauté de propriétaires sera nécessaire
en cas d'immeubles en copropriélé, avec obligation de souscrire
une assurance en responsabilité et garantir un service d'assistance
ct d’entretien du logement, outre lobligation de sacquitter de la
taxe touristique si elle sapplique dans la ville ot le bien immobi-
lier est situé.

TRAITEMENT FISCAL DE L'EXPLOITATION

DES APPARTEMENTS TOURISTIQUES

Lexploitation de ces biens immobiliers par des personnes physiques
peut étre affectée par cing impdts différents : la taxe sur la valeur
ajoutée ou TVA [IVA, Impuesto sobre el Valor Afiadido] ; I'impét sar
le revenu des non-résidents (IRNR) [Impuesto sobre la renia de los
no residentes) ; Uimnpot sur la fortune [Impuesto sobre el Pairimoriio) ;
la taxe foncigre [1BI, Fnpuesio sobre los Bienes Inmuebles| ; la taxe
touristique.

La taxe sur [a valeur ajoutée
La réglementation différencie le mode d'exploitation du bien
immabilier par le propriétaire cornme apparternent touristique.

Cession 3 une entreprise qui exploitera ce bien immobilier.
Dans ce cas, le propriétaire devra sacquitter de la TVA, étre inscrit
au "Trésor public espagnol et directerent répercuter la TVA espa-

gnole 4 l'entreprise, avec un kaux de 21 %. Celle<i répercutera
également I'imp6t a ses clients.

Exernple : propriétaire louant le logement a une entreprise touristigue
assumant la commercialisation (u bien aux clients. Le propriétaire ne

préte pas de services, ce que fera Fintermédiaire.
f ¢

! Service | Destination : logement
sansTVA | (siladestinationest |
| : une maison rurale ou
| { devacances, etsila
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: estime gu'ilne s'agit ¢
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{ TVA sera de 21 %),
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d’un bien
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TVAZ | Intermédiaire
1%  son compte
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/ | c10%

] Destination : logement |
avec services hételiers, §

Location du bien immobilier par le propriétaire sans offrir de
services hoteliers complémentaires. Dans cette hvpothese, le
propriétaire ne préte aucun service de type hételier (par exernple les
services alimentaires et la restauration, le nettovage jowrnalier des
appartements, le favage des véternents ou les services analogues, la
réception permanente et le service clienttle), en utilisant une plate-
forme sur Intemet peur la commercialisation de son bien immaobilier,
Dhans ce cas, le prix de la location payé par le client ne sera pas
soumis A la TVA et, par conséquent, il ne devra pas répercuter la taxe
sur ce client, celleci n'étant pas déductible, a I'inverse de Ia TVA
assumée en raison des services que regoit le propriétaire, comme
le paiement des factures, le nettoyage effectué par des entreprises
externes, les dépenses du logement, etc.

Cesera le mode de location le plus cornmun pour les personnes qui
T'utiliseront & titre individuel.

Location du bien immabilier ol le propriétaire s'engage a offrir
un service hotelier, Dans cette hypothése, il convient de distinguer
si le propriétaire loue le logement 2 une entreprise touristique ou
directernent aux clients.

Dans le premier cas, lentreprise est titulaire de la location touris-
tique avec ses clients, le propriétaire du bien immobilier a8®
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o®® prétant le service inhérent A 'industric hoteliere, en le fact-
rant 2 l'entreprise de commercialisation. Dans ce cas, il doit étre
inscrit au Trésor public en tant qu'entrepreneur et s'acquitter de la
TVA aupres de cet organisme.

Exemple : propriétaire qui loue le logement a une entreprise touris-
tique en assumant la commercialisation aux clients. Le propriétaire
s'engage, envers 'entreprise & laquelle il céde le logement, a préter
aux cllents les services mherents a | industrie hoteliére.

VA Prcpnetalre TVA Entreprise

Prestatlon de services soumise a TVA Reg\me spécial « Agence de

(10 %)indépendamment dela qua-  voyages ». Elle déclare et paye 21%
lité du destinataire {non consomma-  de TVA sur la marge.

teurfinal}.

Dans I'hypothése ol le propriétaire préte les services hoteliers aux
clients et utilise I'entreprise intermédiaire uniquement pour recher-
cher des clients, celui-ci facturant directement a ses clients, il devra
appliquer la TVA 2 ses clients et payer péricdiqguement les impéts au
Trésor public espagnol.

TVA Propriétaire

Prestation de services soumise a TVA {10 %).

L'impot sur fe revenu des non-résidents

Tous les citoyens ne résidant pas en France et possédant un bien
immobilier en Fspagne seront redevables en Espagne en raison
des revenus générés par ce bien immobilier, par application de la
convention sur la double imposition France-Espagne.

H faudra différencier si 'exploitation est effectuée dans le cadre
d’'une activité économique d'appartements touristiques ou en tant
que location sans aucun type de services prétés a ses ¢ lients.

Dans ce dernier cas, le rendement obligeant de déclarer en Espagne
concemera la différence entre les revenus totaux obterius, soustraction
faite des dépersses d'entretien du bien immobilier, comme les impdts
grevant ce dernier, les frais de communauté de propriétaires, les factures
a sa charge, 'amortissement du batiment, ete. Concemnant le rende-
ment obter, il faudra déclarer I'impot sur le revenu des non-résidents
en Espagne selon un taux fixe de 19 %, indépendamment de I'éven-
tuelle déduction applicable dans son pays en raison de 'impdt versé.

® Lexploitation d’'un immeuble ou
appartement comme appartement
touristique rend indispensable

son inscription au registre ad hoc
de la communauté autonome

et a la mairie correspondante.

® L'exploitation de biens
immabiliers en Espagne

par des personnes physiques
sera affectée parcing
impdéts différents.

Impdts non-résidents

Lecations 24000 eures
Dépenses 4 00O euros
Assiette 20 000 eurcs
Taux 9 %

Ir%apéts a payer 3 800 euros

L'impét devea &tre payé 4 chaque trimestre de chaque année.

Si une activité éoonomique est réalisée, il peut étre entendu qu'il
s'agit d'un établissement permanent et, par conséquent, il faudra
étre inserit au Trésor public et payer annuellement]'impdt en raison
des rendements nets obtenus.

Imp6t sur la fortune

Les Frangais possédant des biens et des droits en Espagne devront
rernplir la déclaration de Uimpdt sur la fortune dés lors que la valeur
des biens qu'ils possedent est supérieure & 700 000 euros annuels
pour chacun des contribuables.

Taxe fonciére

La taxe fonciere doit &tre payée chaque année i la maire, Le
montant de cet impét dépendra de la valeur cadastrale ou adminis-
trative du logement, dillérente ou inférieure au marché, et du taux
appliqué par la mairie. Elle se situera généralernent entre 600 et
2000 euros, selon la superficie et'emplacement dulogement.

Taxe touristique

Certaines communautés aufonomes ou égions de IEtat espagnol
ont fixé une taxe touristique pour chaque muit passée par les clients
dans des appartements touristiques. Cest le client quia l'obligation de
s'en acquitter alors que le propriétaire de I'établissemnent ou de lentre-
prise gérant appartement a Tobligation de collecter cette taxe.

En conclusion, nous pouvons affirmer que 'exploitation de biens
immaobiliers en FEspagne peut éive trés intéressante dans Ia situation
actuelle, en raison des bénéfices qui sont obtenus. Dans le cas dap-
partements touristiques, il conviendra d’analyser Vinvestissement
2 effectuer et prendre en compte toutes les condifions formetles,
légales et fiscales en vigueur, pour ajuster correctement le projet. #




