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INFORMAGCAO VINCULATIVA

FICHA DOUTRINARIA

Cddigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
Art.9° - Isengdes nas operagdes internas .
Contratos de cedéncia de espago de areas comuns - condominio comercial

28271, com despacho de 2025-07-28, do Diretor de Servicos da DSIVA, por
subdelegacao

1. O Requerente esta enquadrado, para efeitos de IVA, no regime normal de
periodicidade mensal, desde 2018.01.01, tendo iniciado a sua atividade em 1995.06.01.
Esta, ainda, registado como prosseguindo, a titulo principal, a atividade de
"Administragdo de Condominios" - CAE 68322, sendo um sujeito passivo que pratica
simultaneamente operacdes que conferem direito a deducdo e operagdes que nao
conferem direito a deducéo, utilizando como método de deducdo a afetagdo real de
todos os bens e servigos.

2. A Requerente € um condominio de um centro comercial, prédio em propriedade
horizontal em regime de compropriedade por condéminos, sujeitos passivos de IRC e
IRS, constituido por fragdes destinadas a comércio - lojas, bem como zonas de
parqueamento e respetivas areas comuns.

3. A Administracao é eleita em Assembleia Geral, sendo o proprio condominio a fazer a
gestao das areas comuns, contando para o efeito a contratagdo de um colaborador com
a categoria de Diretor de Servigos, dois colaboradores administrativos e de um técnico
de manutencéo geral.

4. A Requerente subcontrata depois as varias empresas para fazer face a
manutencgdo/conservacdo das varias areas, tais como elevadores, escadas rolantes,
limpeza, manutencgao elétrica e de aguas, vigilancia e seguranga, decoragao, recegao,
etc.

5. A Requerente, por celebrar contratos de cedéncia de espago de areas comuns, quer
para uso de esplanadas da restauragdo, espagos para vitrines publicitarias, realizagao
de eventos e exposi¢cdes, bem como arrendamento de espagos comuns para arrumos,
como também o débito dos consumos de agua e de eletricidade, gestéo e faturagdo dos
estacionamentos, entre outras, apresentou o inicio de atividade, com o CAE principal
68322 - Administracdo de Condominios, ficando enquadrado no regime normal mensal,
desde 2018.01.01, com operagbes no regime misto com afetagdo real e com
contabilidade organizada.

6. Emite as respetivas faturas aos condéminos dos "servigos extras", operagcbes essas
sujeitas a IVA, as taxas aplicaveis a cada situagéo (ex.: reembolso da agua a taxa de
6% ou isenta, arrendamento isento artigo 9.°, restantes operacdes a taxa normal).

7. A Requerente liquida o IVA nas faturas, emitidas em programa certificado, referente a
estas operagbes, bem com as quotizagcdes e fundo de reserva mensais, e deduz o
respetivo imposto das faturas relacionadas com as operagbes de manutengéo,
conservagao e servicos efetuados nas areas comuns, apresentando a respetiva
declaracdo peridédica de IVA.

8. Entretanto, as faturas com o débito das Quotizagbes e Fundo de Reserva, passaram
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também a ter incidéncia de IVA, sendo cobrada aos respetivos condéminos.

9. Nestes termos, vem a Requerente solicitar esclarecimentos sobre se estara correta a
incidéncia do imposto do IVA sobre as Quotizagdes Mensais e Fundo de Reserva e se,
nas operagdes de IVA, ndo deviam apenas liquidar, quando aplicavel, as taxas de IVA e
deduzir também o imposto dos servigos contratados.

10. Questiona, finalmente, se, por ter faturagdo isenta ao abrigo do artigo 9.° do Cédigo
do IVA (CIVA), relativo ao arrendamento de uma arrecadagéo, nao deveria aplicar o
método do pro rata, conforme Oficio Circulado n.° 30103/2008.

Ponto Prévio

11. No que respeita as questbes relacionadas com o IRC e os aspetos contabilisticos
das operacgdes, a Requerente deve questionar a Diregdo de Servicos do IRC, pelo que
sO sera abordada a questao relacionada com o enquadramento em sede de IVA das
operagbes em causa.

Enquadramento em sede de IVA:

12. Os condominios sdo sujeitos passivos de imposto, nos termos estabelecidos no
artigo 2.° do Cddigo do IVA (CIVA), uma vez que este normativo define como tais "As
pessoas singulares ou colectivas que, de um modo independente e com caracter de
habitualidade exergam actividades de produg&o, comércio ou prestagdo de servigos

GO

13. Porém, nos termos alinea 21) do artigo 9.° do CIVA, estao isentas de imposto "As
prestagbes de servigcos fornecidas aos seus membros por grupos auténomos de
pessoas que exercam uma actividade isenta, desde que tais servicos sejam
directamente necessarios ao exercicio da actividade e os grupos se limitem a exigir dos
seus membros o reembolso exacto da parte que Ihes incumbe nas despesas comuns,
desde que, porém, esta isencdo nao seja susceptivel de provocar distorgcbes de
concorréncia”.

14. Estabelece a alinea 22) do mesmo artigo que, "(...) considera-se que os membros
do grupo auténomo ainda exercem uma actividade isenta, desde que a percentagem da
dedugédo determinada nos termos do artigo 23° do CIVA néao seja superior a 10%".

15. Decorre do atras exposto, que a isencao prevista nas referidas alineas opera,
apenas, desde que verificados os respetivos requisitos, devendo um condominio que os
nao preencha liquidar IVA nos débitos que efetua aos condéminos.

16. Através do oficio-circulado n.° 30111/2009, de 28 de maio, da Diregdo de Servigos
do IVA, foram emitidas instrugbes administrativas relativas ao enquadramento dos
condominios, o] qual pode ser consultada no enderego
http://www.portaldasfinancas.gov.pt.

17. Conforme se refere no ponto Il do referido oficio, "O administrador do condominio,
exerce um cargo que tem por fungdo dar cumprimento as decisbes tomadas na
«assembleia de condéminos». Assim, se o «administrador» for um condémino, a sua
actuagdo ndo assume qualquer caracter profissional, pelo que ndo tem a obrigacdo de
se registar para efeitos de IVA. Se a administragéo for exercida por uma entidade de
«gestdo de condominios» esta actua na qualidade de sujeito passivo, como tal sujeita
as regras gerais do CIVA".

18. No ponto lll, relativamente ao enquadramento dos condominios pode ler-se:
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"Em relagdo ao enquadramento dos condominios, em sede de IVA, pode proceder-se a
sua divisdo em diversos tipos: Os chamados "condominios de imdveis para habitagdo",
os "condominios de iméveis para habitacdo em que existem fraccbes autbnomas onde
sdo exercidas actividades econdmicas sujeitas a IVA", os "condominios de imdveis para
habitagao que exercem uma actividade econdmica" e, finalmente os "Imdveis ocupados
por escritorios e centros comerciais".

19. No caso concreto, refere a Requerente que € um condominio de um centro
comercial, prédio em propriedade horizontal em regime de compropriedade por
conddéminos, sujeitos passivos de IRC e IRS, constituido por fragbes destinadas a
comércio - lojas, bem como zonas de parqueamento e respetivas areas comuns.

20. No que diz respeito a gestdo de imdveis ocupados por escritérios e centros
comerciais ou qualquer imével ou parte autbnoma de imével onde varios sujeitos
passivos exercem a sua atividade econdmica,

nao se pode falar propriamente de um "condominio" uma vez que as disposigcoes
constantes dos artigos 1420.° e seguintes do Cadigo Civil apenas sao aplicaveis, por
norma, aos iméveis de habitagao.

21. Assim sendo, apesar de existirem despesas comuns de diversa natureza
nomeadamente agua, eletricidade, limpeza, manutencdo de elevadores etc., que sao
imputadas a cada um dos sujeitos passivos que usufruem de uma parte do edificio e
dos espagos comuns onde desenvolvem a respetiva atividade, existe, normalmente,
também outro conjunto de despesas relativas a seguranga, receg¢do de clientes,
lavabos, decoragdo das partes comuns e a prépria gestdo do espago que sao
suportadas por todos os sujeitos passivos que delas beneficiam, ndo lhes sendo
aplicavel as isencdes referidas nas alineas 21) e 22) do artigo 9.° do CIVA.

22. Este tipo de gestédo de edificios e de espagos comuns é usualmente realizada por
empresas especializadas nessa area, pelo que a respetiva atividade se encontra
abrangida pelas regras gerais do CIVA.

23. Assim, a Requerente liquida IVA (a taxa normal, conforme alinea c) do artigo 18.° do
CIVA) ao condominio pelos servigos de administragdo que presta, uma vez nao estar
abrangida por qualquer isengdo, os quais, sdo debitados pelo condominio aos
condéminos em fungdo da quota parte de cada um.

24. Nestes termos, o débito das Quotizagbes e Fundo de Reserva é sujeito e ndo isento
de IVA.

25. No que respeita a necessidade de aplicagdo do método "prorata" por efetuar
operagdes isentas, refira-se o seguinte:

26. O artigo 23.° do CIVA restringe-se a determinacdo do imposto dedutivel relativo aos
bens e/ou servicos de utilizagdo mista, ou seja, aos bens e/ou servigos utilizados em
atividades que conferem direito a dedugdo e em atividades que nado conferem esse
direito.

27. Dispbe a alinea b) do n.° 1 da referida norma que "(...) tratando-se de um bem ou
servigo afecto a realizacdo de operagdes decorrentes do exercicio de uma actividade
econdmica prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 2.°, parte das quais n&do confira direito
a deducéo, o imposto é dedutivel na percentagem correspondente ao montante anual
das operacdes que déem lugar a deducéo".

28. Nao obstante, dispde o n.° 2 que "Nao obstante o disposto da alinea b) do nimero
anterior, pode o sujeito passivo efectuar a dedugcédo segundo a afectagéo real de todos
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ou parte dos bens e servigos utilizados, com base em critérios objectivos que permitam
determinar o grau de utilizagdo desses bens e servicos em operagdes que conferem
direito a dedugdo e em operagdes que nao conferem esse direito, sem prejuizo de a
Direcgcao-Geral dos Impostos Ihe vir a impor condigdes especiais ou a fazer cessar esse
procedimento no caso de se verificar que provocam ou que podem provocar distorgoes
significativas na tributagao".

29. No caso concreto, conforme ja referido, a Requerente € um sujeito passivo misto,
que utiliza como método de dedugéo nos bens e servigos de utilizagdo mista a afetagcéo
real de todos os bens e servigos.

30. Assim, ja utilizando a afetagdo real como método de apuramento do imposto
dedutivel, ndo se vislumbra justificagdo para a aplicacdo do método "prorata", nao
havendo qualquer obrigagédo legal para a sua aplicagao.

31. Todavia, uma vez que esta na disponibilidade do sujeito passivo misto optar por
qualquer um dos métodos, querendo aplicar o "prorata", devera a Requerente submeter
declaragéo de alteragbes nos termos do artigo 32.° do CIVA.
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