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O problema do IVA

nos condominios

Com o recorrente aparecimento
de questdes relativas ao enquadra-
mento dos condominios em ter-
mos de [VA, a Direc¢iio dos Servi-
¢os do IVA, através do Oficio-Cir-
culado n.° 30 111, de 28 de Maio,
veio esclarecer as principais duvi-
das, relevando a distingao entre
condominio e administrador e os
diversos tipos de condominios
existentes.

0 CadigoCivil, nas secgdes "Di-
reitos e encargos dos condominos”
e "Administracio das partes co-
muns do edificio”, dispde de varias
nogdes importantes: "Cadacondo-
mino é proprietirio exclusivo da
fracgio quelhe pertence e compro-
prietdrio das partes comuns do
edificio.”; “A administragiio das
partes comuns do edificio compe-
te 2 assembleia dos condéminos e
aum administrador.”; O cargo de
administrador é remunerivel e
tanto pode ser desempenhado por
umdos condéminos como por ter-
ceiro.”; "Sao fungdes do adminis-
trador, além de outras que lhe se-
jam atribuidas, cobrar as receitas
e efectuar as despesas comuns e
exigir dos condéminos a sua quo-
ta-parte nas despesas aprovadas.”

Um condominio, como grupo
auténomo de pessoas, deve regis-
tar-se no Registo Nacional de Pes-
soas Colectivas e obter um niime-
rode identificagio de pessoacolec-
tiva (NIPC), niimero este com o
qual se ird identificar perante aad-
ministrago fiscal, fornecedores,
prestadoresde servigos e aindains-
tituigdes bancarias, dado que os
condominios deverdo deter contas
bancarias.

Por outro lado, devem os con-
dominios constituir e manter em
seunome fundos comuns de reser-
vaque devem correspondera, pelo
menos, 10% do valor das quota-
parte que anualmente é aprovado

em assembleia de condéminos.

Quanto a distingio entre con-
dominio e administrador de um
condominio, importarelevar o se-
guinte:

-0 condominio, enquanto gru-
poauténomode pessoas, tomade-
cisbes em assembleia de condémi-
nos com vista ao bom funciona-
mento e boa gestio das partes co-
muns do im6vel, podendo benefi-
ciar, ou ndo, da isencéo prevista
nos niimeros 21 ¢ 22 do artigo 9.°
do Codigo do 1VA, consoante o
condominio exerga, ou ndo, uma
actividade economica isenta.

-Oadministrador do condomi-
nio exerce um cargoque tem como
fungiio dar cumprimento as deci-
sbes tomadas na assembleia de
condéminos. Caso o administra-
dor sejaum conddmino, asua fun-
¢io ndo tem cardcter profissional,
logo, nio existe obrigagaode sere-
gistar para efeitos de TVA. Se, por
outro lado, a administragdo do
condominio for exercida por uma
entidade de gestio de condomi-
nios, estatema qualidade de sujei-
to passivo, logo, sujeita as regras
gerais do Codigo do IVA.

Relativamente aos varios tipos
de condominios, em termosde en-
quadramento em sede de IVA, es-
tes podem ser:

-Condominios de imdveis para
habitagéo;

- Condominios de imoveis para
habitagio em que existem frac¢oes
autdnomas onde sao exercidas ac-
tividades economicas sujeitas a
IVA;

- Condominios de iméveis para
habitagao que exercem actividades
econdmicas sujeitasa VA e

- Iméveis ocupados por escrito-
rios e centros comerciais.

Condominios de iméveis
para habitagdo

Actuando ocondominio peran-
te os condéminos no ambito de
uma actividade empresarial, é
obrigado a ter NIPC para efeitos
fiscais e pode mesmo ser conside-
rado sujeito passivo de IVA.

Caso contrario, quando o con-
dominio nio age no exercicio de
uma actividade empresarial, mas
sim no ambito dasua esfera priva-
da, niio é de qualificar comoecond-
micaaactividade deste tipode con-
dominio, que procede a simples
administragio das partes comuns
de um imdvel.

Condominios de iméveis
para hahitagdo em que existem
fracgdes auténomas onde sdo
exercidas actividades economicas
sujeitas a IVA
Quando existem fracgoes autono-
mas onde sio exercidas activida-
des sujeitas a IVA num condomi-
nio de um imovel para habitagéo,
importa saber se, por esse facto, o
condominio passaaser considera-
do como em exercicio de uma ac-
tividade econdmicaou se mantém
oestatutode simplesgestor do pa-
triménio comum dos condéminos.
O facto de existirem condomi-
nos aexercerem actividades sujei-
tas a [VA ndo altera a relagio do
condominio com os conddéminos,
visto que o condominio nio passa
ausufruir rendimentos que pos-
sam ser considerados como con-
trapartidado exercicio de umaac-
tividade econdmica.
Poroutrelado, nio sendo o con-
dominiosujeito passivode IVA, os
condéminos que exercem activi-
dades sujeitas a IVA e dele nio
isentas, ndo podem deduzir o im-
posto suportado nas despesas co-
muns doimével.

condominios de iméveis
para habitacio que exercem
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actividades econdmicas

sujeitas a IVA

Neste tipo de condominios impor-
tareferir que, em situagdesem que
hd cedéncia a terceiros do direito
de utilizagio dos espagos comuns
(por exemplo, instalagio de uma
antena de telecomunicacoes ou
afixacio de publicidade), havendo
uma contrapartida monetaria
acordadaem assembleiade condo-
minos, o condominio, em resulta-
dodessacedéncia, deve registar-se
emsede de IVA, vistoestar aexer-
cerumaactividade econdmica. Es-
tas prestacdes de servigos podem
ou nio estar isentas de imposto
(isengdes do artigo 9.° do Codigo
do IVA ou isengao do artigo 53.°).

Iméveis ocupados por escritérios
e centros comerciais
Nestas situagdes, ndo estamos ante
um condominio de acordo com o
dispostono Cadigo Civil, anterior
referido, pois essas normas sao re-
ferentes aimdveis para habitagio.
Neste tipo de imoveis existem,
normalmente, despesas além das
ditas "mormais” em iméveis de ha-
bitagfio, tais como despesas de se-
guranga, recepgao de clientes, la-
vabos, decoragio de partescomuns
eapropria gestao do espaco que
sdo suportadas por todos os sujei-
tos passivos que delas beneficiam.
Desta forma, nao serfio aplicaveis
asisen¢desdos nimeros 21 e 22do
artigo9.°do Cédigodo IVA, sendo
agestiio destes edificios efectuada
por empresas especializadas nes-
tadrea, pelo que asua actividade se
encontra enquadrada nas regras
gerais do Cadigo do TVA.
Deveriio, deste modo, os inter-
venientes neste tipo de operagoes
estar atentos as disposi¢oes enu-
meradas, paraum correcto enqua-
dramento e tratamento emsede de
VA



