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OBRIGACOES FISCAIS E TRIBUTARIAS
DOS CONDOMINIOS

O condominio é um direito exercido sobre um bem por duas ou mais pessoas
fisicas ou juridicas. Em especial, o condominio edilicio é a forma como o
condominio em edificacbes é definido na legislacdo, caracterizado pela
existéncia de partes exclusivas e comuns, regulado pela Lei n° 4.591/64 e pelo
Cédigo Civil-Lein°10.406/02-art.1331a 1358.

Com relacdo aos aspectos fiscais e tributarios, perante a Receita Federal, o
condominio ndo se caracteriza como pessoa juridica ou equiparada, mas no
ambito trabalhista e previdenciario, e atualmente nas demais esferas da
administracéo tributaria e fiscal, ja é considerado equiparado a ente dotado de
personalidade juridica, o que gera obrigacgdes relativas a diversos aspectos de
retencdo e recolhimento de tributos, além da prestacdo de informacdes fiscais e
seu arquivo, estando sujeito as penalidades previstas em Lei.

Receita Federal - Obrigacoes e Tributos
CNPJ

Os condominios, ainda que ndo possuam personalidade juridica estdo
obrigados a inscricdo no CNPJ, lembrando-se que o sindico é o responsavel
perante a Receita Federal, sendo obrigatéria a manutencdo de dados corretos e
atualizados junto ao 6rgao. Uma vez inscrito, o condominio deve atender a
obrigacdes acessorias e recolher os impostos relativos a folha de pagamento e
asretenc¢des nafonte de servicos tomados de empresas.

Declaracao de Rendimentos de Pessoa Juridica - Dispensa

Os condominios edilicios, por ndo se caracterizarem como pessoas juridicas,
estdo dispensados de apresentacao da declaracdo de rendimentos, bem como
dadeclaracaodeisencao doimposto derendadas pessoas juridicas.

DIRF - Declaracao de Imposto de Renda Retido na Fonte

Ficam obrigadas a entrega da DIRF as pessoas juridicas, inclusive condominios,
que tenham pago ou creditado rendimentos com retencdo do imposto de
renda na fonte durante o exercicio, bem como que tenham efetuado retencao
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da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS e Contribuicao para o PIS/Pasep -
PIS, sobre pagamentos efetuados a outras pessoas juridicas, nos termos da Lei
n°10.833/03 e alteracdes.

Na DIRF, é informado o montante dos pagamentos e reten¢des efetuadas no
exercicio para prestadores de servicos (pessoa juridica ou fisica / autbnomo),
empregados e sindicos, por codigo de retencdo. Apds sua entrega, deve ser
disponibilizado o informe de rendimentos auferidos pelos beneficiarios,
conforme modelo previsto.

A falta de apresentacdo da DIRF no prazo fixado, ou sua entrega apds o prazo,
sujeita o declarante as sangdes previstas nalegislacdo pertinente.

IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte

Os condominios nao possuem condi¢des que obriguem a retencao do Imposto
de Renda na Fonte conforme parecer normativo da Receita Federal, seja de
pessoas juridicas ou profissionais liberais e autdnomos. O condominio edilicio
tem o dever dereterapenas oimposto de rendaincidente sobre os rendimentos
dotrabalhoassalariado.

PIS / COFINS / CSLL - Retencao na Fonte

ALein®10.833/2003 (erevisdes) instituiu aretencao do PIS, COFINS e CSLL sobre
os pagamentos efetuados pelas pessoas juridicas a outras pessoas juridicas,
decorrentes da prestacdo de servicos profissionais, inclusive para os
condominios edilicios.

Ao tomar servicos de empresas, cujos pagamentos ultrapassem R$ 5.000,00
dentro do més, deve-se atentar para as atividades descritas abaixo, aplicando-
se a retencao das seguintes aliquotas: PIS (0,65%) + COFINS (3,00%) + CSLL
(1,00%) =4,65%.

De acordo com a data dos pagamentos, o recolhimento dos impostos dar-se-a
ao fim da quinzena subsequente, devendo os valores retidos serem recolhidos
atravésde DARF - Documento de Arrecadacao de Receitas Federais-Cod. 5952.

Em relagdo aos servicos usualmente prestados a condominios, conforme
legislacdo relacionada, as retencdes de PIS, COFINS e CSLL abrangem os
pagamentosatitulo de:

» Servicos de limpeza, conservacdo ou zeladoria, varricdo, lavagem,
enceramento, desinfeccdo, higienizacdo, desentupimento, dedetizacao,
desinsetizacdo, imunizacdo, desratizacdo, e outros servicos destinados a
manter a higiene, o asseio ou a conservacao de praias, jardins, rodovias,
monumentos, edificacdes, instalacdes, dependéncias, logradouros, vias
publicas, patios ou de areas de uso comum;



» Todo e qualquer servico de locacdo de mao-de-obra, manutencao ou
conservacao de edificacdes, instalacdes, maquinas, veiculos automotores,
embarcacdes, aeronaves, aparelhos, equipamentos, motores, elevadores
ou de qualquer bem, quando destinados a manté-los em condicdes
eficientes de operacdo, EXCETO se a manutencao for feita em carater
isolado, como um mero conserto de um bem defeituoso.

» Seguranca e/ou vigilancia ou servicos que tenham por finalidade a
garantia da integridade fisica de pessoas ou a preservacédo de valores e de
bens patrimoniais, inclusive escolta de veiculos de transporte de pessoas
oucargas;

Pode haver casos nos quais ocorra dispensa da retencdo na fonte dos tributos
federais quando a empresa estd amparada por medida ou decisao judicial,
ocasido na qual deve-se aplicar as aliquotas distintas para cada tributo e utilizar
os cédigos de arrecadacao individuais: PIS - 5979; COFINS - 5960 e CSLL - 5987. E
também prevista a dispensa da retencao para servicos de empresas optantes
pelo Simples Nacional, nos casos em que apresentem com a documentacao
para pagamento, umadeclaracao especial nos termos daIN459/04.

Prefeitura Municipal de Sao Paulo - Obrigacoes e Tributos
(CM e Senha Web

Com a Lei n° 14.865 / 08, os condominios de Sao Paulo passaram a ter a
obrigacao de estar cadastrados no C.C.M - Cadastro de Contribuinte Mobilidrio,
em vista da previsdo legal de fazerem a retencao e recolhimento do ISS -
Imposto Sobre Servicos sobre os servicos tomados de empresas e pessoas
fisicas prestadoras de servicos de determinados ramos, incluindo mao-de-obra
emgeral, limpeza, vigilancia e seguranca.

Também passou a ser necessdria a obtencdo da Senha Web, senha eletronica
que permite o acesso ao "site" da Prefeitura para fazer o recolhimento do ISS
retido de Notas Fiscais Eletrénicas, acompanhar a emissdo de notas fiscais de
servicos tomados pelo condominio e administrar os créditos referentesao IPTU.

ISS - Retencao na Fonte

Os condominios edilicios sdo responsaveis pelo recolhimento do ISS, desde que
estabelecidos na cidade de Sao Paulo, devendo reter na fonte o seu valor e
recolher em guia especifica e individual a Prefeitura Municipal (DAMSP -
Documento de Arrecadacdo do Municipio de Sao Paulo), quando tomarem ou
intermediarem os servicos abaixo (listados apenas servicos usualmente
contratados por condominios):
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a) Prestadores de Servicos Estabelecidos no Municipio de Sao Paulo

» Limpeza, manutencdo e conservacao de vias e logradouros publicos,
imoveis, chaminés, piscinas, parques, jardins e congéneres.

» Fornecimento de mao-de-obra, mesmo temporaria, inclusive de
empregados ou trabalhadores, avulsos ou temporarios, contratados
pelo prestador de servico.

b) Prestadores de Servicos Estabelecidos Fora do Municipio de Sao Paulo

» Execucao por administracao, empreitada ou subempreitada, de obras
de construcdo civil, elétrica ou obras semelhantes, e respectivos
servicos auxiliares ou complementares, inclusive terraplenagem,
pavimentacgao, concretagem e a instalacdo e montagem de produtos,
pecas e equipamentos que se agreguem ao imovel.

» Acompanhamento e fiscalizacdo da execu¢do de obras de engenharia,
arquitetura e urbanismo.

Nos casos de pagamentos acompanhados de Notas Fiscais Eletronicas, deve ser
utilizada a guia gerada no "site" da Prefeitura, utilizando-se a Senha Web para
quitacao das guias pendentes e para baixa no sistema municipal.

Verificacao Cadastral de Prestadores de Servigos
de Fora do Municipio

Ao tomar servicos de prestadores de servicos de fora do Municipio de Sao Paulo,
deve-se verificar se o prestador estd devidamente cadastrado junto a Prefeitura.
Caso contrario, deve-se reter o valor pertinente ao ISS independentemente do
tipo de servico prestado, salvo excec¢des previstas.

A consulta pode ser feita no "site" da Prefeitura e as informacdes cadastrais, caso
sejam positivas, apresentam-se como: "Pessoa Juridica Regularmente
Cadastrada Junto a Secretaria Municipal de Financas a Partir de XX/XX/XXXX".

ISS - Servicos Prestados por Autonomos

Os pagamentos efetuados a contribuintes individuais / autbnomos somente
estarao sujeitos a retencao de ISS, se o prestador de servico ndo for cadastrado
no CCM. Caso o prestador possua a inscricao e forneca o devido comprovante
fiscal da prestacdo de servicos, estara dispensado daretencao doISS.

No entanto, todos os servicos tomados de pessoas fisicas deverdo ser lancados
na DES, independentemente da retencao doimposto.
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DES - Declaragao Eletrénica de Servigos

Com a nova legislacdo, os condominios também passaram a ter a
obrigatoriedade do preenchimento e entrega da DES - Declaracao Eletronica de
Servicos - na qual devem ser informados os dados de todas as notas fiscais de
prestacao de servicos tomados, que tenham sofrido ou ndo aretencao do ISS.

A Declaracdo Eletronica de Servicos - DES é uma declaracdo acesséria
obrigatdéria que consiste na escrituragdo mensal detalhada de todos os
documentos fiscais recebidos relativos aos servicos tomados pelos
condominios, e seu envio pelo sistema de transmissao via Internet.

Mesmo que nédo haja movimentacao dentro do més, é obrigatdria a entrega da
DES, que ficara caracterizada com a mencéao: "NAO HOUVE MOVIMENTO". Ao
final de cada exercicio, devem ser encadernados os protocolos / recibos,
mantendo-os arquivados pelo periodo de dezanos.

Independentemente da transmissao da declaracdo, o imposto correspondente
aos servicos tomados de terceiros, deverd ser recolhido até o dia 10 do més
seguinte.

No caso da ndo entrega da DES, o valor da san¢ao é apurado em fungdo do
imposto devido sobre os servicos prestados, além do valor para a entrega fora
do prazo, sem prejuizo derecolher o ISS previsto.

Previdéncia Social / INSS - Obrigacdes e Tributos

INSS - Servicos Sujeitos a Reten¢ao na Fonte

Os condominios estdo enquadrados como contribuintes da Previdéncia Social
conforme Instrucdo Normativa n°® 3 de 14/07/05. Assim, apesar de ndo terem
personalidade juridica, os condominios se obrigam a cumprir as normas
relativas a prestacao de informacéo, retencao e recolhimento, emitidas ou
regulamentadas pela Previdéncia Social.

A par das obrigacdes relacionadas a folha de pagamento, a empresa
contratante de servicos prestados, mediante cessdo de mao-de-obra ou
empreitada, inclusive em regime de trabalho temporario, bem como as
optantes pelo Simples Nacional, devera reter o percentual de 11% do valor
bruto da nota fiscal, fatura ou recibo e recolher a importancia retida em
documento de arrecadacdo especifico. As empresas optantes pelo Simples,
com excecao dos servicos de construcao civil, paisagismo, decoracao, vigilancia,
limpeza ou conservacao estao dispensadas daretencao (IN 938/09).

Cessao de mao de obra: é a colocacdao a disposicao da empresa
contratante, em suas dependéncias ou de terceiros, de trabalhadores que
realizem servicos continuos, relacionados ou ndao com sua atividade fim,
quaisquer que sejam a natureza e a forma de contratacao, inclusive por
meio de trabalho temporarionaformadalein©6.019/74.
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Empreitada: é a execucao, contratualmente estabelecida, de tarefa, obra
ou servico, por preco ajustado, com ou sem fornecimento de material ou
equipamentos, que podem ou nado ser utilizados, realizada nas
dependéncias da empresa contratante, nas de terceiros ou na empresa
contratada, tendo como objeto umresultado pretendido.

A legislacao define uma lista das atividades obrigadas a aplicar a retencao
nafonte, conforme segue:

» Limpeza, conservacdo ou zeladoria, que constituam varricao, lavagem,
enceramento ou outros servicos destinados a manter a higiene, o asseio ou
conservacao de praias, jardins, rodovias, monumentos, edificacoes,
instalagoes, dependéncias, logradouros, vias publicas, patios ou de areas
de usocomum;

» Vigilancia ou seguranca, que tenham por finalidade a garantia da
integridade fisica de pessoas ou a preservacao de bens patrimoniais;

» Construcao civil que envolva a construcdo, demolicao, reforma ou
acréscimo de edificacdes ou benfeitoria agregada ao solo ou subsolo ou
obras complementares que se integrem a esse conjunto, tais como a
reparacao de jardins ou passeios, colocagao de grades ou instrumentos de
recreacao, urbanizacdo ou sinalizacdo de rodovias ou vias publicas;

» Portaria, recepgdo ou ascensorista, realizados com vistas ao ordenamento
ou controle do transito de pessoas em locais de acesso publico ou a
distribuicdo de encomendas ou de documentos;

Com relacdo a dispensa da retencao do INSS na fonte, o condominio fica
dispensado de efetuar a retencao quando o valor correspondente a 11% dos
servicos for inferior ao limite minimo estabelecido para recolhimento; a
contratada ndo possuir empregados e o servico for prestado pelo titular ou
sécio; a contratacdo envolver servicos relativos a profissdo regulamentada por
legislagao federal, ou servicos de treinamento e ensino definidos, desde que
prestados pelos socios.

Conforme os artigos 149 e 150, ndo integram a base de célculo do INSS,
materiais e equipamentos especificados em contrato ou nota fiscal, sendo que
este valor ndo podera ser superior a 50% do valor da nota fiscal. Obs:
Alimentacédo eValeTransporte podem ser deduzidos na base de calculo do valor
destacado na nota fiscal, lembrando que a fiscalizacdo podera exigir a
comprovacao dessas deducoes.



INSS - Retencao na Fonte - Pessoa Fisica

As pessoas fisicas inscritas sdo aquelas registradas como autdénomas nas
Prefeituras e junto ao INSS, e devem apresentar RPA (Recibo de Pagamento a
Autonomos), Nota Fiscal ou Recibo. Os cuidados na contratacdo desses
profissionais sdo os seguintes:

a) Emitir o RPA, descrevendo os servicos e os dados do fornecedor
(incluindo RG, PIS / INSS, CPF e endereco completo);

b) Incluir o valor bruto dos servicos na base de célculo do INSS para o
recolhimento da quota previdenciaria;

¢) Elaborar contrato de prestacdo de servicos e consultar trabalhos e
clientes anteriores;

d) Reter 11% do valor pago a titulo de contribuicdo ao INSS. Caso o
autdnomo apresente recolhimento pelo teto, devera entregar
declaracédo para que nado ocorra a reten¢ao, ou para que seja feita
parcialmente.

e) Recolher o percentual de 20% sobre o valor pago, a titulo de
contribuicdo por parte da empresa (condominio) a Previdéncia Social;

f) Ambos os valores - 11% (contratado) e 20% (contratante) - devem ser
recolhidos na Guia GPS sob o cédigo 2100 (mesma guia da folha de
pagamento de funcionarios);

Alguns cuidados devem ser considerados no tocante as legislacdes
previdencidria e trabalhista ja que ambas podem interpretar o pagamento
habitual a um autébnomo, como decorrente de vinculo empregaticio. Se a
relacdo de trabalho apresentar as caracteristicas proprias para tal, implica em
riscos de ac¢des trabalhistas ou autuacdes administrativas, sendo necesséria
atencdo especial naadministracao desses casos.

INSS - Reten¢ao na Fonte - San¢oes e Responsabilidade

A falta de recolhimento das importancias retidas e devidas ao INSS configura
crime contra a previdéncia social previsto no art. 168 do cédigo penal,
ensejando aemissdo de representacao fiscal parafins penais.

O contratante de servicos nao é solidario com a contratada pela obrigacédo
principal de recolhimento. No entanto, torna-se solidario quando nao efetua
retencdo ou a efetua, mas ndo recolhe o valor devido, de acordo com as normas
explanadas.
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Sindico de Condominio - Esclarecimentos

E obrigatério o recolhimento do INSS sobre pagamentos feitos ao sindico de
condominio a titulo de isencdo da cota condominial, pré-labore ou ajuda de
custo. O condominio deve recolher 20% sobre esses valores, além de reter e
recolher 11% do valor pago ou isento. Obs: Nao serd retido o percentual de 11%
nos casos em que o Sindico apresentar declaracdo de contribuicdo pelo teto da
tabeladaPrevidéncia Social.

O recolhimento serd efetuado na guia da folha de pagamento dos funcionarios,
e constara nas informacgodes prestadas a Previdéncia Social / Receita Federal,
juntamente com os demais contribuintes autbnomos.

Segue exemplo para apuragao do calculo do INSS cabente ao Sindico, a ser
incluido na guia da Previdéncia Social - GPS, devido nos casos em que o
condominio o isente da retencdo e recolhimento do percentual de 11%. A par
do valor abaixo, deve ser considerado o percentual de 20% devido pelo
condominio, conforme exposto.

Valor da Cota de Aplicagao de Fator para
Condominio Isenta (lculo do GPS

R$ 1.000,00 R$1.000,00/89% =R$1.123,60 ~ RS$1.123,60x 11% = RS 123,60

Valor a Recolher

E obrigatéria a entrega do informe de rendimentos ao sindico ao final do
exercicio, informando os valores correspondentes aos pagamentos efetuados
ou isentos pelo condominio, considerados rendimentos tributaveis em sua
Declaragdo de Imposto de Renda - Pessoa Fisica, lembrando que os
rendimentos podem compor a base de calculo para apuragao do recolhimento
mensal obrigatério (carné-ledo) e do ajuste anual.

O condominio devera declarar os pagamentos efetuados ao sindico, incluindo a
remunerac¢ao ou isen¢ao condominial na DIRF, respeitando os limites de valores
estabelecidos pela Receita Federal.IN888/2008-art.11 inciso ll.
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