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PARECER SOBRE A REPRESENTATIVIDADE DO CFA E CRAs PERANTE OS
SINDICOS E ADMINISTRADORAS DE CONDOMINIOS EDILICIOS.

Serve 0 presente parecer para auxiliar os advogados e sindicos acerca das
inumeras notificacdes que o CFA e CRAtem feito entendendo que tanto o sindico,
guanto a administradora devem ter inscricao obrigatdrio no conselho regional de
administracdo sob pena de autuacdo e multa. Nesse sentido cumpre-nos
esclarecer o quanto segue:

I-A NATUREZA JURIDICA DO CRA

As informacdes abaixo, veiculadas sobre o CRA - Conselho Regional de
Administracdo, foram  obtidas através do site do  Conselho
(https://www.crasp.gov.br/crasp/home/), cujo acesso aconteceu em
09/05/2.023, as 18 horas e 15 minutos.

O CRA possui em todos os estados da Federacdo, um Conselho Regional
proprio, com sede em sua capital e muitos possuem seccionais em cidades do
interior.

Trata-se de uma autarquia federal dotada de personalidade juridica de direito publico,
sendo considerado um Orgdo orientador, disciplinador e fiscalizador do exercicio da
profissdo de Administrador (norma legal: alinea "b" do artigo 8° .dalLein’ 4.769, de 09
de setembro de 1965, regulamentada pelo Decreto n° . 61.934/67:artigo 8° ., letra "b":
"Fiscalizar, na area da respectiva jurisdi¢cao, o exercicio da profissao de Administrador").

Sao leis e respectivas normas gque regem e amparam 0 exercicio da atividade
fiscalizadora do CRA:

- Lein® .4.769/65, que dispde sobre o exercicio da profissdo de Administrador e
da outras providéncias;

- Decreto n° 61.934/67, que dispde sobre a regulamentacdo do exercicio da
profissdo de Administrador e a Constituicdo do Conselho Federal de
Administragdo, de acordo com a Lein® . 4.769, de 09 de setembro de 1965, e da
outras providéncias;

- Regulamento da Lei Federal n° .4769/65, que regula o exercicio da profissdo
de Administrador;

- Lei n° . 6839/80, que dispde sobre o registro de empresas nas entidades
fiscalizadoras do exercicio de profissoes.



{(é/w./(’m dos (')Qﬁ/uoymfag o %wa«m/

%u r),.x'fl’{(-‘ fﬂ:_%(?(lf.'w!/
Brastlea - D "‘/-;’.w

1.1-AMBITO DE ATUACAO

A profissdo de administrador devidamente regulamentada no ano de 1.965,
tornou-se necessario a existéncia de um 6rgao normativo, consultivo, orientador
e disciplinador do exercicio das atividades resultantes da administragédo, sendo
entdo criado e constituido o Conselho Federal de Administracéo (CFA), sediado
na capital federal.

Depois, foram criados os CRAs.,

Sao considerados responsaveis por controlar e fiscalizar as atividades financeiras e
administrativas do Sistema de Conselho Federal e Regionais de Administracdo, julgando
os recursos de penalidades impostas, dentre outras atividades.

Cada CRA tem por finalidade fiscalizar, na area da respectiva jurisdicao, o exercicio da
profissdo; organizar e manter o registro do profissional de Administracdo; julgar as
infracdes e impor as penalidades referidas na Lei n° 4.769/65; expedir as Carteiras
Profissionais, além de elaborar o seu Regimento para exame e aprovagao pelo CFA.

1.2-CONTROLE
Tem atuacdo como controle, orientacdo e fiscalizacao:

- Pessoa Fisica: por exercicio ilegal da profissdo em virtude da falta de registro
profissional e pela sonegacdo de informa¢des/documentos ou embaraco a
atividade de fiscalizacao;

-Pessoa Juridica: pela falta de registro cadastral, auséncia de responsavel
técnico e sonegacao de documentos/informacées ou embaraco a atividade de
fiscalizacéao;

-Pessoa Juridica Empregadora: pela conivéncia com o exercicio ilegal da
profissdo de administrador pelos seus empregados.

Também atua na fiscalizacéo de concursos publicos (editais), para que profissionais nao
habilitados ocupem cargos privativos de administradores, e ainda em relacédo a ética
profissional.

Considera como atividades privativas de administrador, o exercicio de fun¢des e cargos
de Administrador (somente quando for Bacharel em Administracdo) do Servigo Publico
Federal, Estadual, Municipal, Autarquico, Sociedades de Economia Mista, empresas
estatais, paraestatais e privadas, em que fique expresso e declarado o titulo do cargo
abrangido; o exercicio de funcdes de chefia ou direcdo, intermediaria ou superior,
assessoramento e consultoria em 0rgaos, ou seus compartimentos, da Administracéao
Publica ou de entidades privadas, cujas atribuicdes envolvam principalmente, a
aplicacdo de conhecimentos inerentes as técnicas de administracdo; o magistério em
matérias técnicas dos campos da Administragcéo e Organizagao. /_/\L S/
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Entende ter competéncia para atuar em muitos seguimentos, 0 que permite que se faca
uma sintese e que se foque no objeto do presente estudo, para ndo se alongar demais;
assim, entende ser de sua competéncia exclusiva como desdobramento ou conexéo, a
administracdo de condominios e de imoveis.

1.3-A Atividade Empresarial da Administracdo de Condominio.

Administrar é gerir negécio préprio ou alheio, publicos ou particulares, ou seja,
exercer funcdo de administrador. Na administracdo de condominio, necessario o
pacto contratual entre as partes (condominio e administradora),
preferencialmente por escrito, mas podendo ser verbal (0 que n&o se aconselha),
ambiente onde sdo estabelecidas quais atividades serdo delegadas a
administradora, o que caracteriza, portanto, um ato bilateral, excluindo-se a figura
de gestor de negdcios (artigo 861, CCB).

A atividade de uma administradora esta regulamentada pelo Cédigo Civil (artigos
653 e seguintes) ja que em nosso ordenamento juridico inexiste lei especifica
para esta atuacdo empresarial, que exerce suas atividades como mandataria do
representante legal do condominio.

Temos notorias informacdes sobre algumas entidades de classe
(AABIC-Associacdo das Administradoras de Bens Imoveis e Condominios; a
ABADI-Associacao Brasileira das Administradoras de Imdveis; e SECOVI -
Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e Administracao de imoveis
Residenciais e Comerciais de Sdo Paulo), que muito tém colaborado e atuado no
sentido de regulamentar ou autorregulamentar o setor, com normas especificas,
requisitos minimos de funcionamento e regulamentacéo da atividade.

Tal tentativa ainda ndo € uma realidade, e continua distante de ser uma realidade
no setor, restando aos sindicos e condominios tomarem cuidados minimos na
contratacdo de administradores. Assim estabelecido que ndo ha normas
cogentes especificas para administradoras de condominio, para os sindicos, e da
relacéo destes com seus clientes e, sobretudo, quais 0s requisitos minimos para
uma empresa ser considerada especializada em administracdo de condominios
ou como sindico profissional.

Focando, varias séo as funcdes de uma administradora, que se classificam em:
a) principal; b) secundarias e; c) eventuais.

A funcéo principal de uma administradora é auxiliar o sindico no exercicio das
atividades cotidianas do edificio, orientando-o0 sobre os aspectos legais e
dando-lhe suporte as atividades administrativas, tais como: contabilizacdo de
receitas e despesas, elaboracdo de folha de pagamento e realizacdo dos
pagamentos, emissdo de boletos de pagamento das cotas condominiais,
confeccdo da pasta de prestacdo de contas mensal, assessoramento pré e pés
assembleias gerais. A/
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Observe-se, no entanto, que ndo cabe a administradora tomar decisées ou
providéncias, mas tdo somente alertar ao representante legal do condominio para
gue o faca, cabendo ao sindico determinar ou ndo providéncias, assumindo
eventual risco de nao o fazer.

Obviamente, podera ser contratada a tomada de providéncias pela
administradora, entretanto, além ndo ser usual, implica numa série de
providéncias juridicas e contratuais para que se tenha o efeito desejado, como
autorizacdo assemblear para a tomada dessas providéncias, contrato escrito
delimitando a atuacéo, a outorga de procuracéo especifica e a remuneracao para
tais atos.

As atividades secundarias sao aquelas que embora relacionadas ao cotidiano do
condominio, sdo causais, ndo sdo previstas e ndo tém data aprazada para
ocorrer (emissdo de circulares, multas e adverténcias, orientagcdo sobre a
Convencao do Condominio, sobre Regulamento Interno, sobre prazos e forma de
realizar assembleias, entre outras).

J& as atividades eventuais se subdividem em: a) eventuais contratadas e; b)
eventuais especiais.

As atividades eventuais sdo aquelas esporadicas, decorrentes de certos servicos
(realizacdo de Assembleia Geral pelos funcionarios da administradora), bem
como em virtude de épocas do ano (entrega de RAIS e DIRF, por exemplo).

Sao atividades que, apesar de ndo ser a finalidade contratual principal, possui a
administradora condicéo técnica, material e tecnoldgica para fazé-lo.

Assim, temos que atividades eventuais contratadas sdo aquelas que se
enquadram na situacdo acima, estdo contempladas ou ajustadas no contrato
firmado entre a administradora e o condominio, podendo ou néo incidir custo
extra.

Por sua vez, atividades eventuais especiais sdo aquelas cujo custo nao esta
incluso e muitas vezes ndo previstos no contrato, devendo ser tratado a parte
mediante sua necessidade.

N&o bastasse isso, pode ocorrer de serem criadas obrigacdes supervenientes ao
firmamento do contrato, sendo que nesse caso também nascem atividades
especiais, exatamente por ndo terem e nao poderem ter sido contempladas em
contrato, devendo ser objeto de aditivo contratual e discusséo de seu custo.

Em funcdo dessas situagbes, o gerenciamento condominial tornou-se ainda mais
complexo do que sempre foi e, pela abrangéncia da atividade, exige-se do Administrador
de Condominios uma gama de conhecimentos em campos muitos variados, tais como
Direito, Engenharia, Administracdo, Rela¢cdes Humanas, Economia e Financas, mas
nunca como nos ultimos tempos, principalmente devido a sobrecarga das obrigacfes de
ordem fiscal e legal.

A demanda por servicos de varias espécies, produtos personalizados e por

recursos humanos qualificados necessarios a sua manutengdo e pleno
.L/
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funcionamento, fizeram com que os condominios acabassem por aglutinar um
grande volume de recursos, o que levou o governo a impor sobre o0 setor muitas
obrigacdes de ordem fiscal e de controle.

Este quadro formado desencadeou um processo de profissionalizacdo na
administracdo de condominios e na atuacdo dos sindicos, tornando-os mais
complexo e cheio de responsabilidades.

1.4-ATUACAO DOS SINDICOS.

N&do ha o reconhecimento por lei do exercicio do sindico profissional como
profissdo regulamentada no Brasil, embora o exercicio da atividade de
sindicancia possa ser profissional.

Trata-se de lacuna, onde o CRA vislumbrou, equivocadamente, uma atuacao que
supostamente se encaixaria em seu espectro de atuacéo, embora nao exista.

Amplitude de atuacdo néo significa atuar em desacordo com a legislacao
em vigor.

E forcoso convir, entretanto, que no Brasil, a modalidade de atuacdo praticada pelas
empresas de Sindicancia Profissional € de amplo alcance, abrangendo, no mais das
vezes, varios ramos profissionais, e ndo apenas um s6 ramo de atividade profissional.

Essa modalidade de atuacdo e de prestacdo de servicos, envolve varios
conhecimentos, conjugados ou separadamente.

Em funcéo da necessidade do condominio, e de seus moradores frequentemente
precisarem tomar a decisdes que afetem a todos os condéminos.

eis que surge a principal funcdo de um Sindico Profissional, que é a de
REPRESENTAR OS DEMAIS CONDOMINOS.

Ressalta-se que nédo é necessario ser graduado ou ter alguma formacéao
especifica para isso.

Qualguer um pode ser eleito sindico, desde que escolhido pela assembleia de
moradores.

Desde que foi sancionado, o artigo 1.347 do Codigo Civil Brasileiro, validou a contratacdo
de um ndo morador para assumir as funcdes de sindico, desde que o prazo do seu
contrato ndo seja maior do que 2 anos, podendo ser renovavel.

Ou seja, a assembleia geral de condéminos, reunida, por votacdo escolhe
alguém ou uma empresa para governar o condominio, pelo prazo que nao
exceda a 2 anos, que podera ao final ser renovado.

Esta reunido de condéominos, chamada por assembleia geral, € o 6rgao superior e
deliberativo do condominio, cabendo-lhe a escolha do sindico, incumbind(%-lhe
AN s
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(seja pessoa fisica ou juridica, condémino ou nao), o governo da vida social e
econd6mica do condominio.

Como sua elei¢éo é determinada em assembleia, com mandato de até dois anos,
€ permitida a sua reconducdo ao cargo e, em razdo dos servicos prestados,
podera ser remunerado ou ndo, a depender do estipulado na convencédo do
condominio.

Nascem aqui suas segunda e terceira caracteristicas (sendo a primeira a
representacdo dos condéminos), a segunda a governanca dos condéminos
e aterceira a prestacao de servicos.

O efetivo exercicio da fungdo de Sindico Profissional tem suas principais
responsabilidades, emanadas do artigo 1.348, CCB, que sé&o:

-Convocar a assembleia dos condéminos;

-Ser o representante legal do condominio;

-Defender os interesses dos moradores;

-Cumprir e fazer cumprir as regras internas do condominio;
-Realizar o controle financeiro e das questfes burocraticas;
-Cobrar os moradores de suas contribuicdes e aplicar multas;
-Intermediar o conflito entre moradores;

-Manter o quadro de funcionarios do condominio;

-Realizar o seguro dos edificios;

-Prestar contas a assembleia;

- §1° .. Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

- §2° .: O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as fungdes administrativas, mediante aprovacdo da
assembleia, salvo disposicdo em contrario da convencéo.

Descrito o mandamento legal, inapelavel o entendimento do exercicio
multidisciplinar de atuacao.

Tanto €, que ao conceituar, respeitaveis doutrinadores exprimem apenas a
modalidade mandataria, eletiva e convencional quanto ao exercicio da profissao
de sindico profissional.

A principal fungcdo de uma empresa de atuacdo de sindicancia profissional

-induvidosamente - é a de governar os condéminos e o condominio, segundo

determinacdo legal;, a prestacdo de servicos nesse exercicio profissional,

conforme ja exposto, envolve servigos convencionais e diferenciados. A/
/
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Na prestacdo de servicos convencionais, o sindico presta ao condémino
servicos usuais; esses servicos ditos usuais sdo praticados na modalidade
convencional, pelas empresas de sindicancia profissional.

A mais usualmente praticada € a modalidade convencional e, nesta, 0s servi¢cos
prestados, quando o sdo, ndo envolvem administracdo, pois, tais servicos nao
séo proéprios ou atividades fim do exercicio como sindico condominial.

A empresa de sindico condominial, ora signatéaria, apenas cumpre a lei (mandato
eletivo - artigo 1.348, CCB), e nao presta servicos de administracdo; e, nesse
cumprimento da lei, prestando licitamente seus servigos, paga impostos e nao
estd, segundo o artigo 8 da CRFB, obrigado a registrar-se sob

o império de qualquer 6rgao de classe.

Ademais, matrimoniar (cumulacdo ou conjugacéo) a prestacdo de servigos é
limitar as multidisciplinares funcdes desempenhadas pelo sindico, Mas, que
envolve além de atos de governo, atos que requerem conhecimentos avancados
de Engenharia (e séo varias), Direito, Psicologia, Juizo Arbitral; enfim, prestacéo
de servicos diferenciados e convencionais, conjugados ou separadamente.

Se o sindico deixasse de atender e cumprir aos ditames da lei, essa violacao
desse artigo € que poderd ensejar a caracterizacdo da operacdo como ilicito
administrativo e criminal.

A atividade fim desta sighataria ndo afeta as elencadas pelo Conselho
Federal de Administracdo ou Conselho Regional de Administracao.

Atua na modalidade convencional, ndo estdo no alcance da fiscalizacéo
profissional do Conselho Federal de Administracao, pela singela e boa razao que
sua atividade-fim ndo se enquadra nas hipéteses elencadas como “natureza
administrativa”, nos termos da legislacao desta atividade.

A Lei n° 4.769/65 regulamentada pelo Decreto n° 61.934/67 que dispde sobre o
exercicio de Administrador, estabelece as funcdes exercidas pela atividade, quais sejam:

a) pareceres, relatérios, planos, projetos, arbitragens, laudos, assessoria
em geral, chefia intermediéria, direcdo superior;

b) pesquisas, estudos, analise, interpretacdo, planejamento, implantagao,
coordenacédo e controles dos trabalhos nos campos da Administracéo,
como Administracdo e selecdo de pessoal, organizacdo e métodos,
orcamentos, administracdo de material, administracdo financeira,
administracdo mercadolégica, administracdo de producdo, relacdes
industriais, bem como outros campos em que esses se desdobrem ou aos
guais sejam conexos, conforme elencou o artigo 2° . da citada Lei.

Sendo o exercicio destas atividades privativo: A/
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a) dos bacharéis em Administracdo Publica ou de Empresas, diplomados
no Brasil, em cursos regulares de ensino superior, oficial, oficializado ou
reconhecido, cujo curriculo seja fixado pelo Conselho Federal de
Educacéo, nos termos da Lei n° 4.024, de 20 de dezembro de 1961;

b) dos diplomados no exterior em cursos regulares de Administracéo, apos
a revalidagdo do diploma no Ministério da Educacdo, bem como dos
diplomados até a fixacao do referido curriculo por cursos de bacharelado
em Administracéo, devidamente reconhecidos;

c) dos que, embora nédo diplomados nos termos das alineas anteriores, ou
diplomados em outros cursos superiores e de ensino médio contem na data
da vigéncia desta Lei, cinco anos ou mais, de atividades préprias no campo
profissional do Administrador (*) definido no art. 2° . (art. 3° da Lei 4.769/65). A
mencao de exigéncia do registro ao Conselho Regional de Administracdo (CRA)
por administradora condominial, na realidade, ndo parte em fungéo estabelecida
em lei, se baseiaem uma portaria de 2011, onde membros do Conselho Federal
de Administragéo, por unanimidade, acordaram em julgar obrigatorio o registro de
empresas de administracdo de condominios nos conselhos estaduais, em razdo
da prestacdo de servicos de assessoria e consultoria administrativa para
terceiros, notadamente, nos campos de Administracdo Patrimonial e de
Materiais, Administracdo Financeira e Administracdo e Selecdo de
Pessoal/Recursos Humanos, privativos do Administrador.

Sendo a portaria um ato administrativo especial, ou seja, uma declaracao
concreta de vontade, opinido, juizo e ciéncia de um 6rgdo administrativo do
Estado ou de outro sujeito de direito publico administrativo no desdobramento da
atividade de administragao.

Celso Antbnio Bandeira de Mello (Curso de Direito Administrativo, 17a edicéo,
pag.337):

“Se o regulamento ndo pode criar direitos ou restricdes a liberdade,
propriedade e atividades dos individuos que nao estejam
estabelecidos e restringidos na lei, menos ainda poderédo fazé-lo
instrugdes, portarias ou resolucdes. Se o regulamento ndo pode ser
instrumento para regular matéria que, por ser legislativa, é
insuscetivel de delegacdo, menos ainda poderdo fazé-lo atos de
estirpe inferior, quais instrucdes, portarias ou resolugcdes. Se o chefe
do Poder Executivo ndo pode assenhorear-se de fungdes legislativas
nem recebé-las para isso por complacéncia irregular do Poder
Legislativo, menos ainda poderdo outros 6rgaos ou entidades da
Administracéo direta ou indireta".

A sua validade ja foi foco de discusséo nas mais altas cortes, como no Supremo
Tribunal Federal, que em algumas decisdes chegou a considerar as portarias fora
das fontes do direito administrativo, incapazes de revogar a lei.
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Reforca-se ao argumento a consideracdo que o Tratado de Direito Administrativo
faz acerca da portaria, ao analisar que a mesma nao inova, ndo cria nem extingue
direitos, bem como ndo modifica, por si, qualquer impositivo da ordem juridica em
vigor.

E notdrio que o exercicio da funcéo de sindico profissional, em cumprimento de
literal disposicdo de lei e, portanto, seguindo determinacdo legal, como
mandatario eletivo, convencional, prestador de servicos, e em razdo dessas
atividades exercidas, nem de longe, estdo ou poderao estar enquadradas pela lei
4.769/65.

Extrapolando seus poderes (concedidos pela legislacdo em vigor), o Conselho
Regional de Administracdo de Sao Paulo, conforme observa-se as autuacdes
emanadas pelo CRA aos sindicos, elenca atividades questionadas como critérios
para definir a obrigatoriedade de enquadramento e registro de empresas e
pessoas.

O objeto do contrato é a prestacdo de servigos diferenciados, multidisciplinares,
envolvendo o governo do condominio e dos conddbminos, além de varias outras
profissdes, todas elas exigidas pela lei, artigo 1.348, CCB.

Portanto, a modalidade de acordo com as fun¢des desempenhadas (atividades fins) ndo
se enquadram na Lei 4.769/65, e, portanto, hdo estdo obrigadas a proceder o registro
profissional em nenhum Conselho, de Fiscaliza¢éo, especialmente o CRA/SP.

Quando nao constituir a atividade-fim, a empresa de sindicos profissionais
ndo esta obrigada a inscrever-se junto ao Conselho Federal de
Administracao.

Inobstante, a atividade de “ Sindico Profissional" ainda ndo foi objeto de
regulamentacéo, carecendo de elementos indicativos de capacidade técnica e estrutural
gue confiram forma de profissao aos Sindicos.

Entretanto, a preocupacao pela regulamentacdo formal nédo deveria, ser
objeto de atuacao por parte do Estado.

A escolha de um sindico profissional da-se por deliberacdo de uma assembleia,
gue deve deter da mais ampla e total liberdade para estabelecer os critérios de
escolha por este ou aquele profissional, colhendo os frutos e consequéncias de
sua escolha.

Ocorre que os Conselhos Regionais de Administracdo - CRA tém autuado,
multado e demandado judicialmente contra pessoas juridicas que tem
oferecido a atividade de sindico profissional no mercado, sob fundamento de que
h& necessidade de garantir um minimo de protecdo a coletividade, submetendo
os sindicos profissionais a fiscalizacéo ética e disciplinar.
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A Lein® 6.839/80 veio disciplinar o registro dos profissionais e empresas nas
entidades competentes de acordo com sua atividade béasica, para acabar com a
exagerada multiplicidade de registros de uma s6 empresa, com fins puramente
de arrecadacao.

Nesse sentido, cumpre salientar o que dispde o art. 1° daLein® 6.839/80:

"Art. 1° - O registro de empresas e a anotacdo dos profissionais
legalmente habilitados, delas encarregados, serdo obrigatérios nas
entidades competentes para a fiscalizacdo do exercicio das diversas
profissbes, em razdo da atividade basica ou em relacdo aquela pela qual
prestem servicos a terceiros". Interpretando a norma acima mencionada,
veja-se licao dada pela Juiza

Federal Luisa Hickel Gamba, in verbis:

"A lei estabelece, na verdade, que a pessoa juridica seja inscrita em
conselho profissional em razdo de sua atividade basica, ou seja, de sua
atividade principal, final, ou, ainda, em razdo daquela pela qual presta
servigos aterceiros. E mais: estabelece que em relacdo a atividade fim ou a
atividade pela qual presta servicos a terceiros a empresa mantenha, e
indique, para anotacdo no conselho, profissional legalmente habilitado,
também inscrito, que se encarregue e responda pelo exercicio da profissao
em nome da pessoa juridica.

[...]O objetivo maior da exigéncia, porém, é, sem duvida, a protecao da
coletividade em beneficio da qual é exercida a profissdo, por meio do
exercicio do poder de policia, visto que, inscrita no conselho competente, a
pessoa juridica esta sujeira a fiscalizagcao técnica e ética, para assegurar o
bom desempenho profissional.

Em suma, a inscricdo da pessoa juridica em conselho profissional s6 é
devida quando ela é constituida com a finalidade de explorar a profisséao,
seja praticando atividade fim privativa da profissdo, seja prestando
servigos profissionais a terceiros. E, nesses casos, a empresa devera ter
um profissional habilitado que responda pelo exercicio da profissdo em
nome da pessoa juridica. HipOtese diversa € a da empresa que na sua
atividade produtiva, como atividade meio, utiliza-se de servi¢os técnicos ou
cientificos ligados a determinada profissdo. Aqui, a empresa, como pessoa
juridica em si, ndo esta sujeita a inscricdo em conselho, mas esta obrigada
a manter como empregado ou prestador de servi¢co profissional habilitado e
inscrito, responsavel por aquela atividade meio." (Conselhos de
Fiscalizagdo Profissional. Doutrina e Jurisprudéncia. Coordenador Vladimir
Passos de Freitas, Sao Paulo, Editora Revista dos Tribunais, 2001, p. 174-175)

Para o poder judiciario esta assentado o entendimento de que a atividade que
obriga ainscricdo em um determinado conselho é a atividade basica, a dita
atividade-fim de uma empresa, e ndo a pratica de uma determinada atividade
profissional levada a efeito como atividade-meio da atividade principal.

Ainda, a prestacao de servicos a terceiros na area de conhecimento respectiva.
-'Ak /s
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Diante das premissas postas pela legislagdo em comento, deve-se verificar a existéncia
de correspondéncia entre as atividades desempenhadas por um Sindico Profissional e
aquelas identificadas como préprias de um administrador previstas no art. 2 da lei 4.769,
de 9 de setembro de 1965:

“Art. 2° - A atividade profissional de Técnico de Administracdo sera
exercida, como profissao liberal ou ndo, VETADO, mediante:

a) pareceres, relatérios, planos, projetos, arbitragens, laudos, assessoria
em geral, chefia intermediéria, direcéo superior;

b) pesquisas, estudos, andlise, interpretacdo, planejamento, implantacéao,
coordenacdo e controle dos trabalhos nos campos da administracdo
VETADO, como administracdo e selecdo de pessoal, organizagéo e
métodos, orcamentos, administracdo de material, administracéo
financeira, relagcBes publicas, administracdo mercadoldgica,
administracao de producéo, relagcdes industriais, bem como outros
campos em que esses se desdobrem ou aos quais sejam conexos;"

Porém, a atividade de sindico profissional ndo é regulamentada, decorrendo de um
permissivo do Cadigo Civil de 2002, onde a figura do sindico relaciona-se com o papel de
um mandatario, um representante da coletividade e ndo um administrador propriamente
dito, estando submisso a determinacfes e limitacBes postas por uma assembleia de
conddéminos que, por sua, vez, é o verdadeiro 6rgdo de comando dentro do condominio.

7

Principio da Isonomia ou da igualdade: N&do é exigido registro de sindicos
condéminos e por que se exigiria do ndo condémino, uma vez que as func¢des seriam
exatamente as mesmas? Imagine-se a situacdo hipotética em que determinada pessoa
seja proprietario de 10 unidades de apartamento em 10 condominios distintos.

Caso seja eleito em todos eles como sindico-condémino, atuando
profissionalmente, pelas disposi¢cdes ora levadas a efeito, ndo haveria a
necessidade de registro perante o Conselho Regional de Administracao.

A terminologia “administrar” decorre da lei, quando esta trata no art. 1347 do
Cadigo Civil que sera exercida por um sindico, e ndo como identificador da atividade.

O termo administrar entdo empregado encontra-se em seu sentido lato, amplo, ndo se
identificando com aquelas elencadas pelo art. 2° daLein® 4.769/65.

As atividades relacionadas no art. 2° daLei n® 4.769/65 quando desenvolvidas
na seara dos Condominios, pelas empresas de Administragdo de Condominio
deverdo contar em seus quadros funcionais com profissionais com registro perante o
Conselho Regional de Administracdo, na qualidade de sdcios, empregados ou mesmo
prestadores de servicos autbnhomos, mas ndo necessariamente a empresa devera
possuir registro uma vez que nao for a atividade fim da empresa, pois temos envolvido na
gestdo de condominios, o envio da prestacdo de conta mensal que conta com
contadores, as vistorias locais que contam com engenheiros, a gestdo de RH que
contam com profissionais de Rh, entre outras tantas. No caso em comento, 0 ugcexda

y
Va
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terminologia “administracdo” em sentido lato, ndo abrange como atividade fim a
administracéo elencada pelo Conselho Federal de Administracéo.

O exercicio da atividade de administracdo de condominios € multidisciplinar e nao
preponderante de administracao.

Sendo que as administradoras de Condominios executam as suas atividades por forca
de disposicdo prevista no §1 e 2, art. 1348 do Cadigo Civil: "§ 1° . Podera a
assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em

poderes de representacao.

§ 2° .0 sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os
poderes de representacdo ou as fungdes administrativas, mediante
aprovacdo da assembleia, salvo disposicdo em contrario da
convencdo. Ou seja, as funcbes administrativas que demandam
registro perante o Conselho Regional de Administracdo em razéo do
nivel técnico de atuacao exigido (controle fiscal, financeiro, cobranca
de taxas condominiais, controle de entrada e saida, emissédo de guias
para impostos, pagamentos de empregados, etc.,) sdo delegadas a
terceiros que possuem em seus quadros administradores com o
devido registro.”

Além de que, exigir das administradoras e dos sindicos registro constitui um bis
inidem.

N&o obstante os argumentos acima elencados, a maior parte das decisfes judiciais
entendem que as administradoras de condominio tenham que se submeter a registro
perante o Conselho Regional de Administracdo quando exercem a atividade fim de
administracdo de condominios, dadas as caracteristicas de sua atividade envolver a
elaboracao de pareceres, relatorios, planos, projetos, arbitragens, laudos, assessoria em
geral, chefia intermediaria, pesquisas, estudos, analise, interpretacdo, planejamento,
implantacdo, coordenacao e controle dos trabalhos nos campos da administragdo, como
administracdo e sele¢do de pessoal, organizagdo e métodos, orcamentos, administracao
de material, administracao financeira, relacdes publicas, administracdo mercadoldgica,
administracdo de producdo, relagbes industriais, bem como outros campos em que
esses se desdobrem ou aos quais sejam conexos, 0 que a nosso ver é um grande
equivoco.

Mesmo diante dos julgados inerentes ao tema de forma preponderante em sentido
contrério, insistimos que o sindico ou administradora ndo se enquadram na area
profissional do administrador como atividade fim, exercendo apenas a chamada
atividade meio.

Assim, quanto ao caso em debate, entendemos que a administracéo de condominios e o
exercicio da atividade de sindico, de acordo com as funcfes desempenhadas, nunca
poderiam, ser enquadradas pelo Conselho Federal de Administracdo, pois, ainda assim,
0 enquadramento ou ndo, vem sendo discutido pelos Tribunais de Justica e ndo existe
unanimidade sobre o assunto.

/' \ /s
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Nesse sentido:

E MENT A ADMINISTRATIVO. APELACAO.CONSELHO REGIONAL DE
ADMINISTRACAO - CRA/SP. EMPRESA ADMINISTRADORA DE CONDOMINIO.
REGISTRO. DESNECESSIDADE. LEI N. 4.769/65. NULIDADE DO AUTO DE
INFRACAO E DA SANCAO PECUNIARIA. RECURSO PROVIDO. - Da anélise do
objeto de determinada sociedade é possivel saber se presta servigcos profissionais
tipicos do técnico de administracédo. A lei que disciplina a referida profissao nada
diz especificamente a respeito da atividade de administrador de condominios. -A
atividade-fim de gerir prédios e servicos prestados por terceiros ndo pode ser
entendida como atividade tipica do profissional técnico de administracdo, de
acordo com a descri¢do prevista no artigo 2° da Lein® 4.769/65. Para que se
configure a obrigatoriedade de registro no CRA, a teor do citado dispositivo legal,
combinado com o do artigo 1° da Lei n® 6.839/80, a empresa deve ter como
atividade principal o exercicio profissional da administracdo, o que néo se
configura na espécie. A abrangéncia pretendida pelo apelado que inclusive toma
por base a composicdo do nome empresarial, formado pela palavra “
administradora” , como forma de reconhecer a necessidade do registro no
conselho fiscalizatério, ndo se mostra razoavel. A fiscalizacdo deveria se dirigir a
uma area especifica, caso contrario todas as empresas podem estar sujeitas ao
registro perante a autarquia, ja que a administracdo esta presente em maior ou
menor grau em qualquer negocio. Precedentes. - O fato de uma deciséo
administrativa colegiada do Conselho Federal de Administracdo (Acdrdéo
n°  01/2011-CFA) ter tornado_obrigatério o registro _nos Conselhos
Reqgionais _de Administracdo _das _empresas _administradoras _de
condominios _por prestarem _servicos de assessoria e consultoria
administrativa para terceiros, ndo altera o _entendimento acima, pois uma
norma administrativa ndo _pode criar obrigacdo que a lei ndo prevé, sob
penade se ferir o principio da legalidade. - A lavratura do auto de infracéo e
a imposicao de sancao pecuniaria ao apelante por uma obrigacdo ndo prevista
em lei devem ser declaradas nulas de pleno direito. - Apelacao provida (GRIFEI)

(TRF-3 - ApCiv: 50038543420194036109 SP, Relator: Desembargador Federal

SIDMAR DIAS MARTINS, Data de Julgamento: 09/02/2023,4a Turma, Data de
Publicacdo: DJEN DATA: 14/02/2023)

ADMINISTRATIVO. MANDADO DE SEGURANCA. CRA/SC. PRESTAQAO DE
SERVICOS CONTABEIS E GERENCIAMENTO DE CONDOMINIOS.
ATIVIDADE PRIVATIVA DE ADMINISTRACAO NAO CONFIGURADA.
REGISTRO. DESNECESSIDADE. O fato de empresa autora desempenhar
algumas das atribuicées genéricas contidas no art. 2° daLein® 4.769/65 ndo
torna, por si so, obrigatdria a inscri¢cdo junto ao CRA, uma vez que a atividade de
Administragdo somente se caracteriza pelo exercicio privativo e tipico da
administracdo, em que se exige o dominio de conhecimentos e habilidades
especificas, o que ndo é o caso dos autos.

(TRF-4 APELREEX: 50103484920154047200 SC
5010348-49.2015.404.7200, Relator: CANDIDO ALFREDO SILVA LEAL

JUNIOR, Data de Julgamento: 06/04/2016, QUARTA TURMA, Data de

Publicacdo: D.E. 08/04/2016) /_/‘k /
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PROCESSUALCIVIL - INADEQUACAO DA VIA ELEITA
ADMINISTRATIVO-ADMINISTRACAO DE CONDOMINIO - ATIVIDADE
-DESNECESSIDADE DE INSCRICAO NO CRA. 1. Preliminar de inadequacgéo
da via eleita rejeitada, diante da suficiéncia da prova documental acostada aos
autos. 2. O registro no 6rgao de fiscalizagdo profissional tem por pressuposto a
atividade basica exercida pela empresa, a teor do disposto no art. 1° da Lein’
6839/80. 3. A atividade desempenhada pelo impetrante no concernente a
administracdo de condominios ndo € atividade tipica de administrador. Estando
registrado em outro 6rgéo, é desnecessaria sua inscricdo no CRA. 4. Suspensao
do processo administrativo instaurado por exercicio irregular de funcao tipica de
administrador.

(TRF-3 ApReeNec: 00089832620054036100 SP, Relator:
DESEMBARGADOR FEDERAL MAIRAN MAIA, Data de Julgamento:
15/12/2011, SEXTA TURMA, Data de Publicacdo: e-DJF3 Judicial 1
DATA:12/01/2012)

Quanto a obrigatoriedade de inscricdo do sindico nos autos do Processo TRE2-
0105913-79.2017.4.02.5109 - Juizo_Substituto_da la VF de Resende do
Tribunal Regional Federal da 2a Regido a Juiza Federal EDNA CARVALHO
KLEEMANN asseverou:

“A comparacgéo feita com o sindico de condominio é descabida,
posto que a funcdo primordial deste € de REPRESENTANTE LEGAL
DO CONDOMINIO, ndo sendo obrigado a administra-lo, tanto que
contrata empresa especializada em administracdo de condominio."

A correcao do objeto no contrato social das empresas, discriminando as funcoes
efetivamente praticadas, induvidosamente, facilitara a afericédo, pelo CRA/SP, do
enquadramento ou ndo da empresa.

I-CONCLUSAO

O CRA, como ja dito anteriormente, a nosso ver, ndo dispde de fundamentacéo para se
arrogar como representante dos sindicos ou das administradoras de condominios e,
mais ainda, autuar sindicos, condominios e administradores ou, ainda, adotar posturas
mais repressivas.

N&o lhe cabe esse papel simplesmente porque ndo detém essa diretiva ou
funcao.

Comungamos da excelente exposicdo elaborada pelo Eminente Dr. Rodrigo
Karpat, em artigo de sua autoria, onde diz com propriedade que o exercicio do
cargo de sindico € uma funcdo que nos termos do artigo 1.347 CCB requer
eleicdo, e que o exercicio deste cargo de forma profissional ndo se trata apenas
de contratar um sindico e sim de elegé-lo.

//‘ \ /s
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Os requisitos a serem exigidos pela possivel regulamentacdo trara sindicos
profissionais mais qualificados ou simplesmente criard uma barreira para o
exercicio do cargo de sindico? Urge um projeto de lei que determine a exigéncia de
curso ou treinamento por 6érgdo ou empresa, ambos reconhecidos e qualificados para o
exercicio da funcdo, com conhecimentos em diversas areas (como engenharia,
administracdo ou direito).

Portanto, qualificacao técnica ou superior devem ser exigéncias mais do que salutares
para alguém que pretenda o exercicio da profissao.

Mas, ndo nos parece razoavel vincular o exercicio da atividade de sindicatura ou gestao
condominial a um 6érgao de classe, e que este detenha o monopdlio da fiscalizagdo desta
atuacao, simplesmente porque o exercicio do cargo de Sindico Condominial e gestdo
condominial sédo multidisciplinares e atrelados a varias areas de atuacéo.

O exercicio do cargo de sindico condominial.

O que deve ser exigido é a qualificacdo na gestdo condominial, permitindo que os
conddminos obtenham o menor custo possivel com a maior qualidade de prestagédo do
servico, e nesse processo, 0 papel do sindico acaba se transformando em algo que
requer a combinacédo de lideranca e representacdo dos anseios dos condéminos.

Até bem pouco tempo, o perfil do sindico era o daquele morador que se dispunha a
exercer o cargo, desprovido da qualificacdo técnica que hoje se exige.

Veio o CCB (Lei Federal n° . 10.406/2002), que no artigo 1.347 inovou, ao admitir que o
sindico poderia ser pessoa estranha ao condominio.

Cabe a ressalva de que essa pessoa eleita como sindico, que nédo reside no prédio, para
fins de diferenciacédo, ficou conhecido como sindico profissional (mesmo néo existindo
essa profissao).

E certo que n&o existe potencial lesivo nesta atividade, presente ainda o notdrio interesse
publico e, de acordo com a CRFB, inciso XIlII, artigo 5° .

“E livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profisséo,
atendidas as qualificagcOes profissionais que a lei estabelecer;".

Nesse sentido, o § Unico do artigo 170, CRFB: “E assegurado a todos o livre
exercicio de qualquer atividade econémica, independentemente de autorizacdo de
orgédos publicos, salvo nos casos previstos em lei."

Possivel que uma pessoa ou empresa possa ser considerada como Sindico, por ser uma
atividade econdmica que ndo exige regulamentacdo, até porque se trata de atuagéo
licita, com objeto licito, de livre iniciativa e necessidade das partes contratantes.
Lembrando sempre que quem, pessoa fisica ou juridica, exerce o cargo de
Sindico condominial, tem atrelado pela Receita Federal, automaticamente, o CPF
ou CNPJ. A/
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Mais do que regulamentar o exercicio do cargo de sindico condominial,
devemos pensar e trabalhar no sentido de profissionalizar o exercicio da
funcdo do sindico.

Sao Paulo, 11 de maio de 2.023. //‘L /
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escritério Karpat Sociedade de Advogados e referéncia em direito Imobiliario e
Condominial; Mestre em Direito pela Pontificia Universidade Catélica de Sado Paulo
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Comisséo de Direito Condominial da OAB/SP desde 2019;Presidente da Comissédo de
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Condominial na Comissdo Especial de Direito Imobiliario da OAB-SP; Integrante do
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Administragdo de Condominios- PROAD; Membro da Comissdo de Condominio
(IBRADIM); Palestrante pelo CRECI-SP; Professor do Curso de Pés-Graduagao da
Fundacédo Armando Alvares Penteado (FAAP); Professor Convidado da Faculdade Legale
e Professor do Curso de Sindico Profissional da Gabor RH; Colunista do site Sindico Net e
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programas Vida em Condominio da TV CRECI e Por Dentro dos Tribunais do Portal
Universo Condominio; Consultor e conteudista da ELEMIDIA; Escritor, possuindo
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Sociais pela PUC-SP. Foi assessor juridico do Secovi-SP por quinze anos; Palestrante.
Assessor Juridico da AABIC; Mestre em Direito pela PUC/SP; Docente da Universidade
Corporativa SECOVI-SP; Docente da Universidade Nove de Julho -UNINOVE, na graduagao
em Direito.
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Civil (com énfase em Contratos); possui a Certificacdo de Especialista em Administracao
de Condominios pela Universidade Secovi/SP; Sindico Profissional; Reconhecido pela
Cémara Municipal de Sdo Paulo; Membro Efetivo da Comisséo de Direito Condominial da
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