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FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .
Condominio - gestao de partes comuns

25884, com despacho de 2024-04-29, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

| - QUESTAO COLOCADA

1. A Requerente, enquanto Entidade Exploradora do Aldeamento Turistico X, vem
questionar a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT), quanto ao enquadramento fiscal
em sede Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), "da forma como a prestagéo
periédica esta construida", ou seja, se "as prestacbes realizadas" pela Requerente
enquanto "Entidade Administradora das Partes Comuns do Aldeamento Turistico X
estdo sujeitas e ndo isentas" de IVA.

2. Indica a Requerente que, o Aldeamento Turistico é constituido por "X fragbes,
descritas em Titulo Constitutivo, sendo X unidades de alojamento turistico", bem como
que "existem proprietarios que ali habitam todo o ano, usufruindo diretamente das
partes comuns do aldeamento".

3. O referido aldeamento turistico, de acordo com as informagbes enunciadas pela
Requerente, dispbe de restaurante, edificio da piscina central, "ondem existem servigos
como uma cafetaria, uma lavandaria, um SPA e um cabeleireiro", mencionado que o
acesso ao aldeamento é condicionado, dispondo de controlo de acessos.

4. Indica a Requerente que, "para além da exploragéo hoteleira do empreendimento”, é
igualmente responsavel pela "administragdo e gestdo das partes comuns do
aldeamento turistico, efetuando para o efeito o débito das despesas aos proprietarios de
todas as unidades de alojamento e o pagamento aos prestadores de servigos".

5. O orgcamento anual, € composto por rubricas que "enquadram faturas dos prestadores
de servigos com diferentes taxas de IVA". Sendo os custos orgcamentados, faturados
aos proprietarios, "na propor¢gao da sua permilagem no total Aldeamento, descrita em
Titulo Constitutivo da propriedade plural".

6. Assim, "sobre o total das despesas or¢camentadas existe uma percentagem aprovada
em assembleia de proprietarios de X% que constitui a remuneragdo da entidade
exploradora”. Sobre o total destes custos, "acresce os X% sobre o total das despesas
que a assembleia determinou como fundo de reserva" e "sobre o total final acresce o
IVA a taxa normal, precisamente porque o valor a faturar acaba por ser um artigo
composto de varios servicos ndo sendo possivel diferencia-los".

Il - ELEMENTOS FACTUAIS

7. A Requerente exerce a atividade correspondente ao Cédigo de Atividade Econdmica
(CAE) "68321 - ADMINISTRACAO DE IMOVEIS POR CONTA DE OUTREM", assim
como, a correspondente ao CAE secundario "055123 - APARTAMENTOS TURISTICOS
SEM RESTAURANTE". Em IVA, encontra-se enquadrada no regime normal de
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periodicidade mensal por opgéo, registada como praticando operag¢des que conferem o
direito a dedugdo bem como, efetuando importagbes, aquisicdes e transmissdes
intracomunitarias de bens.

Il - ANALISE DA QUESTAO

8. De acordo com o Oficio-circulado n.° 30111, de 28.05.2009, da Direcdo de Servigos
do IVA, deve ser feita a distingdo entre a atividade desenvolvida pelo condominio e a
atividade da pessoa ou entidade que desempenha o cargo de administrador do
condominio. Sendo a administragdo do condominio exercida por uma entidade de
«gestdo de condominios», como na situacdo em aprego, a Requerente, atua na
qualidade de sujeito passivo, e como tal sujeita as regras gerais do Cédigo do Imposto
sobre o Valor Acrescentado (CIVA).

9. No que respeita ao enquadramento das tipologias de condominios, conforme
esclarece o ponto Il do referido Oficio-circulado, tratando-se de condominios de imdveis
para habitacdo, em que existem fragcbes autonomas onde sao exercidas atividades
economicas sujeitas a IVA, «coloca-se o problema de saber se, por esse facto, o
"condominio" passa a ser considerado como exercendo uma actividade econdmica ou
se, pelo contrario, mantém o estatuto de simples "gestor do patriménio comum dos
conddéminos”. O facto de haver condéominos a exercer uma actividade sujeita a IVA em
algumas das fracgdes auténomas do edificio, ndo altera a relagdo do condominio com
os conddminos pois aquele nem sequer passa a usufruir de quaisquer outros
rendimentos que possam ser considerados como contrapartida do exercicio de uma
actividade econdmica. Nao sendo o condominio sujeito passivo de IVA, os condéminos
de frac¢des onde se desenvolvem actividades sujeitas a imposto e dele nao isentas,
nao podem deduzir o IVA incluido na parte que suportarem nas despesas comuns do
imoével».

10. Sendo que, no caso de condominios de imdveis para habitagdo, que exercem
atividades econdmicas sujeitas a IVA, "importa referir o seguinte: - Nas situacées em
que um condominio cede a terceiros o direito de utilizacdo dos espagos comuns, como
por exemplo a instalacdo de uma antena de telecomunicagdes no imoével ou a afixagcao
de publicidade, tendo como contrapartida uma determinada importancia acordada em
assembleia de condéminos, o condominio, em resultado do exercicio dessa actividade,
adquire a qualidade de sujeito passivo devendo registar-se para efeitos de IVA. As
prestacoes de servigos podem estar isentas ou ndo de IVA, consoante o respectivo
enquadramento no CIVA. - Assim, o condominio pode beneficiar de alguma isencéo
objectiva prevista no CIVA (art.° 9.°) ou, inclusivamente, ficar abrangido pela isencao
prevista no art.°® 53.° do mesmo Cddigo se, entre outros requisitos, o volume de
negocios anual for inferior ao limiar previsto naquela norma. Neste caso, deve atender-
se apenas aos resultados relativos a actividade tributavel, nos termos do art.° 81.° do
CIVA".

11. Neste seguimento, o aldeamento turistico ndo se enquadra, para efeitos do disposto
no Oficio-circulado, no conceito de "condominio de imdveis para habitagdo que exercem
uma actividade econdémica", nem no de "condominio de um imével para habitagdo em
que existem fracdes autdnomas onde sao exercidas actividades sujeitas a IVA"
constituindo, antes, unidades de alojamento (X) onde se exerce uma atividade
econdmica, no caso, de indole turistica, sendo-lhe aplicavel a ultima parte do referido
Oficio-circulado.

12. De acordo com a alinea 21) do artigo 9.° do CIVA, estéo isentas de imposto, "as
prestagbes de servigcos fornecidas aos seus membros por grupos auténomos de
pessoas que exercam uma actividade isenta, desde que tais servigcos sejam
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directamente necessarios ao exercicio da actividade e os grupos se limitem a exigir dos
seus membros o reembolso exacto da parte que lhes incumbe nas despesas comuns,
desde que, porém, esta isengcdo ndo seja susceptivel de provocar distorgbes de
concorréncia". Esclarecendo a alinea 22) do artigo 9.° do CIVA, que "para efeitos do
disposto no numero anterior considera-se que os membros do grupo auténomo ainda
exercem uma actividade isenta, desde que a percentagem de deducédo determinada nos
termos do artigo 23.° n&o seja superior a 10%".

13. O facto de o aldeamento ser constituido por unidades de alojamento tem como
consequéncia a ndo aplicabilidade das isengdes previstas nas alineas 21) e 22) do
artigo 9.° do CIVA.

14. A atividade de gestédo exercida pela Requerente encontra-se sujeita a imposto nos
termos gerais do CIVA.
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