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Rio de Janeiro, 02 de dezembro de 2024.

Parecer juridico sobre a Resolugao normativa do CFA numero 654, de 12
de novembro de 2024.

Considerando que a Resolucao normativa do CFA n° 654 dispde sobre a
regulamentacdo das atividades dos sindicos profissionais (externos) e das
empresas de sindicatura e da outras providéncias.

Considerando que existe parecer sobre o tema quanto as portarias
anteriores emitidas pelo CRA, sendo que o presente entendimento sobre a
resolugcao em epigrafe segue a mesma linha do entendimento do parecer emitido
pela Comissdo de Direito Condominial do Conselho Federal da OAB! de 11 de
maio de 2023 e que vem no sentido de refutar veementemente a legalidade e
cabimento de medidas fiscalizatérias e cobranca executiva por parte do
CRA/CFA contra sindicos e administradoras.

Considerando que a profissdo de sindicatura e de administracao de
condominio, ndo sédo regulamentadas, e tal regulamentagdo nao podera ser
realizada por 6rgao autarquico, como é o caso do Conselho Federal de
Administracdo, assim quaisquer resolugdes ou normativas nesse sentido, sdo
nulas na sua origem, por afrontar a lei. Tal tentativa frustrada de regular a
profissdo de sindicatura ou o exercicio da atividade multidisciplinar de
administragao de condominio é eivada de vicios e ndo produz efeitos no mundo
juridico.

1 https://s.oab.org.br/arquivos/2023/06/540d2dd7-d502-437f-a8af-a6c8d2fc78f7.pdf
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Considerando que a fiscalizacdo de Conselhos deve restringir-se a
profissdes regulamentadas e que a regulamentagdo de uma profissao requer
procedimento préprio como aduziremos em apertada sintese a seguir.

1) Regulamentacao

A regulamentacgéo profissional requer procedimento especial através do
Congresso Nacional, sendo a regulamentacgao profissional ato restrito do poder
legislativo Federal, sequer o legislativo Estadual ou Municipal podem fazé-lo,
nesse sentido ADI 5.8762

2 CONSTITUCIONAL. FEDERALISMO E RESPEITO AS REGRAS DE DISTRIBUICAO DE
COMPETENCIA. LEI ESTADUAL 17.115/2017 DO ESTADO DE SANTA CATARINA. LEI DE
INICIATIVA PARLAMENTAR. CONDICIONANTES PARA O EXERCICIO DA PROFISSAO DE
CONDUTOR DE AMBULANCIA. CRIACAO DE NOVAS ATRIBUICOES A ORGAOS DO PODER
EXECUTIVO. INCONSTITUCIONALIDADE FORMAL. PROCEDENCIA. 1. Proposta de
converséao de referendo de medida cautelar em julgamento definitivo de mérito, considerando a
nao complexidade da questao de direito em discussao e a instrugdo dos autos, nos termos do
art. 12 da Lei 9.868/1999. 2. As regras de distribuicdo de competéncias legislativas sao alicerces
do federalismo e consagram a formula de divisdo de centros de poder em um Estado de Direito.
Principio da predominéncia do interesse. 3. A propria Constituicao Federal, presumindo de forma
absoluta para algumas matérias a presenca do principio da predominéncia do interesse,
estabeleceu, a priori, diversas competéncias para cada um dos entes federativos, Uniao,
Estados-Membros, Distrito Federal e Municipios, e, a partir dessas opgdes, pode ora acentuar
maior centralizagdo de poder, principalmente na prépria Unido ( CF, art. 22), ora permitir uma
maior descentralizacdo nos Estados-Membros e Municipios ( CF, arts. 24 e 30, I). 4. A Lei
17.115/2017 do Estado de Santa Catarina, ao reconhecer a profissdo de condutor de ambuléancia,
bem como estabelecer condicionantes ao exercicio da atividade de remogao de acidentados e/ou
deslocamento de pacientes em ambulancias, disciplina matéria de competéncia legislativa
privativa da Unido ( CF, art. 22, | e XVI). 5. Ademais, ao atribuir ao Poder Executivo a alocagao
de profissionais especificos nas ambulancias, juntamente com o condutor, ou a supervisao direta
de determinado profissional por outro, a lei estadual, de iniciativa parlamentar, viola regra
constitucional que determina a iniciativa privativa do Poder Executivo para a disciplina de sua
organizacédo administrativa ( CF, art. 61, § 1°, I, c e e). 6. Medida Cautelar confirmada e Agéo
Direta julgada procedente.
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“Profissdes regulamentadas s&o regidas por legislacéo
propria, em que os profissionais possuem deveres e
garantias e tém suas atividades sob fiscaliza¢cao. Para que
uma ocupacao seja regulamentada, ela precisa de uma lei
feita pelo Congresso e sancionada pela Presidéncia. Por
isso, apenas o reconhecimento de uma profissdo nao
garante sua regulamentacdo.” Fonte: Agéncia Senado

2) Poder fiscalizatério

A fiscalizagdo dos Conselhos restringe-se apenas a profissdes
regulamentadas, STJ, Edigao 135, Tese 5, 04/10/2019:

“5) Os conselhos profissionais tém poder de policia para fiscalizar
as profissoes regulamentadas, inclusive no que concerne a
cobranca de anuidades e a aplicacdo de sancdes.”

Sendo que tal ilegalidade de tentar regular a profissdo deve ser declarada
pela propria Administragado Publica, no exercicio de sua autotutela ou pelo Poder
Judiciario. Ao longo do presente serdo colacionados diversos julgados nesse
sentido.

3) Resolugoes e Portarias

Quanto a elaboracdo de resolugdes para regular uma profissao,
consideramos que enquanto as leis sdao elaboradas pelo poder legislativo, as

(STF - ADI: 5876 SC - SANTA CATARINA 0016200-03.2017.1.00.0000, Relator: Min.
ALEXANDRE DE MORAES, Data de Julgamento: 23/08/2019, Tribunal Pleno, Data de
Publicagdo: DJe-195 09-09-2019)

3 https://www12.senado.leqg.br/noticias/infomaterias/2022/07/requlamentacao-de-profissoes-e-
tema-frequente-no-
leqislativo#:~:text=Profiss%C3%B5es%20regulamentadas%20s%C3%A30%20reqgidas%20por,
Congress0%20e%20sancionada%20pela%20Presid%C3%AAncia.

4 https://scon.stj.jus.br/SCON/jt/doc.jsp?livre=%27135%27 tit.
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resolu¢cdes normativas sdo elaboradas pelas agéncias reguladoras e 6rgéaos
competentes para tratar de assuntos especificos de sua area de atuacgéo.

Sendo que as resolucdes, devem seguir critérios pré-determinados e
previstos em lei, incluindo principios de transparéncia e participacéo opinativa da
sociedade a fim de buscar o seu interesse real, que é o de atender e regular
determinado tema em prol de uma sociedade ou classe. Situacdo que nao se
verifica no caso concreto.

Tal resolucdo normativa arbitraria gera controvérsias politicas e judiciais,
primeiramente por ndo atender o interesse da classe atingida, os sindicos e sim
exclusivamente fins arrecadatoérios da entidade.

A resolucdo normativa trata das atividades que competem ao sindico
profissional ou a empresa de sindicatura Art. 1°, 8 1°. E de forma ilegal equiparam
o registro no Conselho como habilitacdo profissional e legalidade para o
exercicio das atividades de sindicatura § 2°.

4) Administradora

O ato de administrar & gerir negocio proprio ou alheio, publicos ou
particulares, ou seja, exercer fungdo de administrador. Na administragdo de
condominio, necessario o pacto contratual entre as partes (condominio e
administradora),
preferencialmente por escrito, mas podendo ser verbal, ambiente onde s&o
estabelecidas quais atividades serdo delegadas a administradora, o que
caracteriza, portanto, um ato bilateral.

A atividade de uma administradora esta regulamentada pelo Caédigo 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, o sindico.

Comissao Especial de Sindicatura Profissional
OAB-RJ



Pagina 5 de 18

Comissao Especial de
Sindicatura Profissional

OABRJ

Devemos considerar a atuagdo das entidades de classe (AABIC-
Associacao das Administradoras de Bens Imoveis e Condominios; a ABADI-
Associagao Brasileira das Administradoras de Imodveis; e SECOVI - Sindicato
das Empresas de Compra, Venda, Locacdao e Administracdo de imdveis
Residenciais e Comerciais de Sao Paulo), que atuam de forma ética e funcional
no sentido de regrar ou autorregulamentar o setor, com normas especificas,
emanando entendimentos e requisitos minimos de funcionamento e
autorregulagao da atividade de administragdo de condominio.

Assim considerando que nao ha normas cogentes especificas para
administradoras de condominio, para os sindicos, ou para regular a relagéo
destes com seus clientes e, sobretudo, quais s&o os requisitos minimos para
uma empresa ser considerada especializada em administracado de condominios
ou para ser um sindico profissional, porém quem ira considerar a sua contratacao
Oou nao, sera o mercado, ndo a imposigao de um conselho nao habilitado para
regular tal atividade.

Devemos considerar que varias sdo as fungdes de uma administradora,
que se classificam em: principal, secundarias e eventuais.

a) Principal

A funcao principal de uma administradora € 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 realizagdo dos
pagamentos, emissdo de boletos de pagamento das cotas condominiais,
confeccdo da pasta de prestacdo de contas mensal, assessoramento pré e pos
assembleias gerais.

b) Secundarias
As atividades secundarias sdo aquelas que embora relacionadas ao

cotidiano do condominio, sdo causais, ndao sdo previstas e ndo tém data
aprazada para ocorrer (emissao de circulares, multas e adverténcias, orientagéo
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sobre a Convengéo do Condominio, sobre Regulamento Interno, sobre prazos e
forma de realizar assembleias, entre outras).

c) Eventuais

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

As atividades eventuais sdo aquelas esporadicas, decorrentes de certos
servigos (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 nao ser a finalidade contratual principal, possui a
administradora condicdo técnica, material e tecnoldgica para fazé-lo.

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

Em funcao de todo o acima exposto, 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, Administracao,
Relagbées Humanas, Economia e Finangas, mas nunca como nos ultimos
tempos, principalmente devido a sobrecarga das obrigagdes de ordem fiscal e
legal.

A demanda por servigos de varias espécies, produtos personalizados e
por recursos humanos qualificados necessarios a sua manutengao e pleno
funcionamento, fizeram com que os condominios acabassem por aglutinar um
grande volume de recursos, 0 que levou o governo a impor sobre o setor muitas
obrigac¢des de ordem fiscal e de controle.

Este quadro formado desencadeou um processo de profissionalizagao na
administracao de condominios e na atuagao dos sindicos, tornando-o mais
complexo e cheio de responsabilidades.
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5) Atuacao dos sindicos.

Nao ha reconhecimento legal do exercicio do sindico profissional como
profissdo regulamentada no Brasil, embora o exercicio da atividade de
sindicatura possa ser profissional. Trata-se de lacuna, onde o CRA/CFA
vislumbrou, equivocadamente, uma atuagao que supostamente se encaixaria em
seu espectro de atuagdo, embora nao exista. Amplitude de atuagao nao
significa atuar em desacordo com a legislagao
em vigor.

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

Essa modalidade de atuacao e de prestagao de servigos, envolve varios
conhecimentos, conjugados ou separadamente. Em funcdo da necessidade do
condominio, e de seus moradores frequentemente precisarem tomar a decisdes
que afetem a todos os conddéminos. eis que surge a principal fungdo de um
Sindico Profissional, que é a de representar os demais conddéminos.
Ressalta-se que nao é necessario ser graduado ou ter alguma formagao
especifica para isso.

Qualquer um pode ser eleito sindico, desde que escolhido pela
assembleia de moradores. Desde que foi sancionado, o artigo 1.347 do Cddigo
Civil Brasileiro, reforgou o art. 22, § 4° da Lei 4591 de 1964 quanto a possibilidade
de contratagdo de um nao 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 votagao 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 condéminos,
chamada por assembleia geral, € o 6rgao superior e deliberativo do condominio,
cabendo-lhe a escolha do sindico, incumbindo-lhe (seja pessoa fisica ou juridica,
conddmino ou nao), o governo da vida social e econémica do condominio.
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Como sua eleicao é determinada em assembleia, com mandato de até
dois anos, € permitida a sua recondugdo ao cargo e, em razao dos servigos
prestados, podera ser remunerado ou ndo, a depender do estipulado na
convencgao do condominio.

Nascem aqui a sua segunda e terceira caracteristica (sendo a primeira a
representacao dos condéminos), a segunda a governanga dos condominos
e a terceira a prestacao de servicos.

O efetivo exercicio da fungéo de Sindico Profissional tem suas principais
responsabilidades, emanadas do artigo 1.348, CCB, que s&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 questdes burocraticas;
-Cobrar os moradores de suas contribui¢cdes e aplicar multas;
-Intermediar o conflito entre moradores;
-Manter o quadro de funcionarios do condominio;
-Realizar o seguro dos edificios;
-Prestar contas a assembleia;
- Facultada a assembleia transferir total ou parcialmente poderes de
representacdo e administrativos para outras pessoas, dependendo da
convengao.

Descrito o mandamento legal, inapelavel o entendimento do exercicio
multidisciplinar de atuacdo. Tanto €, que ao conceituar, respeitaveis
doutrinadores exprimem apenas a modalidade mandataria, eletiva e
convencional quanto ao exercicio da profissdo de sindico profissional.

A principal funcdo de uma empresa de atuacao de sindicatura profissional
- induvidosamente - é a de governar os conddminos e o condominio, segundo
determinacao legal; a prestacdo de servicos nesse exercicio profissional,
conforme ja exposto, envolve servigos convencionais e diferenciados.

Na prestagcdo de servigos convencionais, o sindico presta ao
condominio servicos usuais; esses servicos ditos usuais sao praticados na
modalidade convencional, pelas empresas de sindicatura profissional.
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A mais usualmente praticada € a modalidade convencional e, nesta, os
servigos prestados, quando o s&o, nao envolvem administragdo, pois, tais
servicos nao sao proprios ou atividades fim do exercicio como sindico
condominial.

A empresa de sindico condominial apenas cumpre a lei (mandato eletivo
- artigo 1.348, CCB), e nao presta servigos de administragdo; e, nesse
cumprimento da lei, presta licitamente seus servigos, pagando seus impostos e
nao esta, segundo o artigo 8 da CRFB, obrigado a registrar-se sob o império de
qualquer 6rgao de classe por falta de previsdo especifica em lei.

Ademais, matrimoniar (cumulagdo ou conjugacédo) a prestacdo de
servicos € limitar as multidisciplinares fungcbes desempenhadas pelo sindico,
mas, que envolve além de atos de governo, atos que requerem conhecimentos
avangados de Engenharia (e sdo varias), Direito, Psicologia, Mediagao; enfim,
prestacdo de servigos diferenciados e convencionais, conjugados ou
separadamente.

Se o sindico deixasse de atender e cumprir aos ditames da lei, essa
violagéo desse artigo € que podera ensejar a caracterizagdo da operagdo como
ilicito administrativo e criminal.

A atividade fim do sindico nao afeta as elencadas pelo Conselho
Federal de Administragcao ou Conselho Regional de Administragéo, pois atua
na modalidade convencional, fora do alcance da fiscalizacdo profissional do
Conselho Federal de Administracao, pela singela e boa razdo 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 dispbe
sobre o exercicio de Administrador, estabelece as fungdes exercidas pela
atividade, quais sejam:

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

b) pesquisas, estudos, analise, interpretacdo, planejamento, implantagéo,
coordenacgao e controles dos trabalhos nos campos da Administracdo, como
Administracdo e selegcdo de pessoal, organizacdo e métodos, orgcamentos,
administracdo de material, administracdo financeira, administracao
mercadoldgica, administracdo de producédo, relagdes industriais, bem como
outros campos em que esses se desdobrem ou aos quais sejam conexos,
conforme elencou o artigo 2° da citada Lei.
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Sendo o exercicio destas atividades privativas:
a) dos bacharéis em Administragdo 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 Educacgao, 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 Educag¢do, bem como dos diplomados
até a fixagao do referido curriculo por cursos de bacharelado em Administracao,
devidamente reconhecidos;
c) dos que, embora nao 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 proprias no campo
profissional do Administrador (*) definido no art. 2°. (art. 3° da Lei 4.769/65).

A mencdo de exigéncia do registro ao Conselho Regional de
Administracdo (CRA) por administradora condominial, na realidade, ndo parte
em fungdo estabelecida em lei, se baseia em uma portaria de 2011, onde
membros do Conselho Federal de Administracido, por unanimidade, acordaram
em julgar obrigatorio o registro de empresas de administragdo de condominios
nos conselhos estaduais, em razao da prestacdo de servigcos de assessoria e
consultoria administrativa para terceiros, notadamente, nos campos de
Administragcdo Patrimonial e de Materiais, Administragdo Financeira e
Administracdo e Selecdo de Pessoal/Recursos Humanos, privativos do
Administrador. Sendo a portaria um ato administrativo especial, ou seja, uma
declaracdo concreta de vontade, opinido, juizo e ciéncia de um o6rgéo
administrativo do Estado ou de outro sujeito de direito publico administrativo no
desdobramento da atividade de administragao.

Quanto as leis e respectivas normas que regem e amparam O exercicio
da atividade fiscalizadora do CRA:
- Lei n°.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 regulamentagcao do exercicio da
profissdo de Administrador e a Constituicdo do Conselho Federal de
Administragcéo, de acordo com a Lei n°. 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 dispbe sobre o registro de empresas nas entidades
fiscalizadoras do exercicio de profissdes.
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6) Julgados

ADMINISTRATIVO. APELACAO.CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRAGAO -
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 analise do objeto de determinada
sociedade é possivel saber se presta servigos profissionais tipicos do técnico de
administragdo. A lei que disciplina a referida profissdo nada diz especificamente a
respeito da atividade de administrador de condominios. -A atividade-fim de gerir prédios
e servigos prestados por terceiros ndao pode ser entendida como atividade tipica do
profissional técnico de administragdo, de acordo com a descri¢cdo prevista no artigo 2°
da Lei n° 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 administragédo, o que nao se
configura na espécie. A abrangéncia pretendida pelo apelado que inclusive toma por
base a composi¢cao do nome empresarial, formado pela palavra “administradora”, como
forma de reconhecer a necessidade do registro no conselho fiscalizatério, ndo se mostra
razoavel. A fiscalizagdo deveria se dirigir a uma area especifica, caso contrario todas as
empresas podem estar sujeitas ao registro perante a autarquia, ja que a administragéo
esta presente em maior ou menor grau em qualquer negocio. Precedentes. - O fato de
uma decisdao administrativa colegiada do Conselho Federal de Administracao
(Acérdado n ° 01/2011-CFA) ter tornado obrigatério o registro nos Conselhos
Regionais de Administracdo das empresas administradoras de condominios por
prestarem servicos de assessoria e consultoria administrativa para terceiros, nao
altera_o_entendimento acima, pois uma norma_administrativa nao pode criar
obrigacdo que a lei ndo prevé, sob pena de se ferir o principio da legalidade. - A
lavratura do auto de infracdo e a imposicao de sancao pecuniaria ao apelante por
uma obrigacao nao prevista em lei devem ser declaradas nulas de pleno direito. -
Apelagao provida.

(TRF-3 - ApCiv: 50038543420194036109 SP, Relator: Desembargador Federal SIDMAR
DIAS MARTINS, Data de Julgamento: 09/02/2023,4a Turma, Data de Publicagéo: DJEN
DATA: 14/02/2023) (grifa-se)

ADMINISTRATIVO. CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRAGAO DE SAO PAULO.
EMPRESA CUJA ATIVIDADE BASICA NAO SE ENQUADRA NO RAMO DA
ADMINISTRAGAO. REGISTRO. DESNECESSIDADE. PRECEDENTES DO C. STJ E
DESTA CORTE. APELAGAO DESPROVIDA. 1. Nos termos do disposto no artigo 1°, da
Lei n° 6.839/80, a exigéncia de registro em conselho profissional esta subordinada a
atividade basica da empresa, ou em relagéo aquela pela qual presta servigos a terceiros.
2. A Autora tem por objeto social a atividade ligada a consultoria em vendas, estatistica
e marketing. 3. Insta consignar que, tanto a Lei n° 4.769/65, como o Decreto
Regulamentador n°® 61.934/67, ndo fazem mencao a atividade da Apelada, incabivel,
portanto, qualquer penalidade por auséncia de registro perante o Conselho Regional de
Administracao. 4. A atividade basica da Apelada nao esta relacionada aquelas atividades
préprias de administrador, ndo se podendo exigir seu registro junto ao Conselho de
Administracdo. 5. Ndo sendo a administracdo a atividade preponderante exercida
pela Autora, nao esta ela obrigada ao registro no CRA. Precedentes do C. STJ e
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desta Corte. 6. Mantida a r. sentenca em seus exatos termos. 7. Apelacdo do Conselho
Regional de Administracdo a que se nega provimento. (TRF 32 Regido, 42 Turma, ApCiv
- APELACAO CIVEL - 5012652-40.2021.4.03.6100, Rel. Desembargador Federal MARLI
MARQUES FERREIRA, julgado em 08/09/2022, DJEN DATA: 13/09/2022) (grifa-se)

ADMINISTRATIVO. MANDADO DE SEGURANGCA. 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
andlise do objeto de determinada sociedade é possivel saber se presta servicos
profissionais tipicos do técnico de administracido. A lei que disciplina a referida
profissdo 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
administracado, de acordo com a descricao prevista no artigo 2° da Lei n° 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 nio
se confiqura na espécie. A abrangéncia pretendida pelo apelado que inclusive toma
por base a composicdo do nome empresarial, formado pela palavra “administragao”,
como forma de reconhecer a necessidade do registro no conselho fiscalizatoério, ndo se
mostra razoavel. A fiscalizagao deveria se dirigir a uma area especifica, caso contrario
todas as empresas podem estar sujeitas ao registro perante a autarquia, ja que a
administragdo esta presente em maior ou menor grau em qualquer negdcio.
Precedentes. - O fato de uma decisao administrativa colegiada do Conselho Federal de
Administracdo (Acérddo n° 01/2011-CFA) ter tornado obrigatério o registro nos
Conselhos Regionais de Administragdo das empresas administradoras de condominios
por prestarem servigos de assessoria e consultoria administrativa para terceiros, nao
altera o entendimento acima, pois uma norma infralegal ndo pode criar obrigacédo que a
lei ndo prevé, sob pena de se ferir o principio da legalidade. - A lavratura do auto de
infragdo e a imposigdo de sang&o pecuniaria ao apelante por uma obrigagéo néo prevista
em lei devem ser declaradas nulas de pleno direito. - Apelagéo provida.

(TRF-3 - ApCiv: 50050240620224036119 SP, Relator: ANDRE NABARRETE NETO,
Data de Julgamento: 31/10/2023, 42 Turma, Data de Publicagdo: DJEN DATA:
07/11/2023) (grifa-se)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ADMINISTRATIVO. CONSELHOS PROFISISSIONAIS.
CONSELHO REGIONALD DE ADMINISTRACAO. MULTA. EXIGIBILIDADE
SUSPENSA. 1. Havendo verossimilhanca nas alegac6es do agravante, eis que a
jurisprudéncia desta Corte tem o entendimento de que tanto a prestacao de
servicos de gestido condominial, como a prestacdao de servicos combinados de
escritério e apoio administrativo, ndo sujeitam a empresa ao registro perante o
Conselho Regional de Administracdo, deve ser suspensa a cobranca da multa até
julgamento da lide. 2. Agravo de instrumento a que se da provimento,

(TRF-4 - AGRAVO DE INSTRUMENTO: 5027193-47.2023.4.04.0000, Relator: GERSON
GODINHO DA COSTA, Data de Julgamento: 27/02/2024, TERCEIRA TURMA) (grifa-
se)
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No mesmo sentido 5028489-67.2023.4.03.6100 , 2024-10-09°

5 PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7) N° 5028489-67.2023.4.03.6100 / 242 Vara Civel Federal
de Sao Paulo AUTOR: SP SINDICO LTDA Advogado do (a) AUTOR: RODRIGO CESAR MASSA
- SP235909 REU: CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO PAULO SENTENCA
Vistos etc. Trata-se de agao ordinaria, com pedido de antecipacao de tutela, por meio da qual
pretende a autora obter provimento jurisdicional que reconhega a inexisténcia de relagdo juridica
que obrigue a sua inscri¢ao perante o CRA/SP, considerando que n&o exerce atividade privativa
de administrador e, por consequéncia, anule a multa aplicada pelo réu. Afirma a autora que, na
qualidade de pessoa juridica, presta servigos de sindicatura profissional e foi surpreendida com
autuacao do Conselho Regional de Administragdo de Sdo Paulo, iniciada com o Relatério de
Abertura de Fiscalizagdo n° 002347/2023. Sustenta que as atividades desenvolvidas nido se
enquadram na atividade privativa de administrador, conforme preceitua o artigo 2° da Lei n°
4.769/65. Pleiteia a concessao de antecipagao de tutela, a fim de que seja determinada ao réu a
imediata suspensdo do processo administrativo S012457 e determinar que o réu se abstenha de
exigir a inscricdo compulsdria da autora em seus quadros, bem como para suspender a
exigibilidade da multa imposta. Atribuiu a causa o valor de R$1.320,00 (mil trezentos e vinte
reais). A peticao inicial veio acompanhada de procuragao e documentos. O pedido de tutela foi
deferido (id. 307478880). Citada, a ré apresentou a pega de defesa e requereu a improcedéncia
do pedido. A autora apresentou réplica. As partes ndo requereram a dilagdo probatéria. E o
relatério. Fundamento e Decido. Os autos estdo devidamente instruidos, ndo havendo a
necessidade de produgéo de outras provas, além daquelas ja coligidas aos autos. Nao havendo
preliminares e, presentes os pressupostos processuais e demais condigdes da agao, passo ao
exame do mérito. A parte autora pretende seja declarada a nulidade da autuagao promovida pela
Autarquia Ré, bem como declare inexistente a relagdo juridica entre a Empresa Autora e o
Conselho Regional de Administrac&o. A ré afirma a legalidade de sua atuagdo com a exigéncia
da inscricdo. Vejamos: O critério legal de obrigatoriedade de registros nos Conselhos
Profissionais esta definido no artigo 1° da Lei 6.839/80, vincula-se a atividade basica da empresa
ou pela natureza dos servigos prestados. “Art. 1° O registro de empresas e a anotagdo dos
profissionais legalmente habilitados, delas encarregados, serdo obrigatérios nas entidades
competentes para a fiscalizagdo do exercicio das diversas profissdes, em razdo da atividade
basica ou em relagdo aquela pela qual prestem servigos a terceiros.” Assim dispde a Lei n°
4.769/65, em seu art. 2° Art. 2° A atividade de profissional de Administrador sera exercida como
profissional liberal ou ndo mediante: a) pareceres, relatérios, planos, projetos, arbitragens, laudos
assessorias em geral, chefia intermediaria, direcdo superior; b) pesquisas, estudos, analise,
interpretacdo, planejamento, implantacdo, coordenacgéo e controle de trabalhos nos campos da
Administragcdo, como administracao e selecdo de pessoal, organizacdo e métodos, orcamentos,
administragdo de material, administracdo financeira, relagbes publicas, administragado
mercadoldgica, administracdo de producao, relagdes industrias, bem como outros campos em
que esses se desdobrem ou os quais sejam conexos. Diante disso, com base nos documentos
juntados aos autos, em especial, o contrato social tem-se que atividade basica da autora
relaciona-se a gestdo e administracdo de propriedade imobiliaria, atividades de cobranca e
informagdes cadastrais e Prestagao de Servigos de Sindicatura Profissional, consoante se infere
da documentacgdo juntada aos autos (cartdo CNPJ — id. 302047353 e objeto social constante da
clausula terceira do contrato social — id 2089212), e, assim, a atividade basica da autora nao se
insere dentre aquelas elencadas no art. 2° da Lei n°® 4.769/65. O fato da Autora exercer atividades
intermediarias ou acessorias ligadas a Administragao, no entanto, ndo implica na obrigatoriedade
de manutengao de seu registro junto ao Conselho Regional de Administracdo, pois o registro é
obrigatério quando se exerce a atividade principal e primordial de Administracdo. Nesse sentido,
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trago os seguintes precedentes: ADMINISTRATIVO. MANDADO DE SEGURANCA. 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 andlise do objeto de
determinada sociedade é possivel saber se presta servigos profissionais tipicos do técnico de
administragdo. A lei que disciplina a referida profissdo nada diz especificamente a respeito da
atividade de administrador de condominios. - A atividade-fim de gerir prédios e servigos
prestados por terceiros nao pode ser entendida como atividade tipica do profissional técnico de
administragéo, de acordo com a descri¢ao prevista no artigo 2° da Lei n® 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 nio se configura na espécie. A abrangéncia pretendida pelo
apelado que inclusive toma por base a composi¢cdo do nome empresarial, formado pela palavra
“administragao”, como forma de reconhecer a necessidade do registro no conselho fiscalizatério,
nao se mostra razoavel. A fiscalizagcao deveria se dirigir a uma area especifica, caso contrario
todas as empresas podem estar sujeitas ao registro perante a autarquia, ja que a administragéao
esta presente em maior ou menor grau em qualquer negocio. Precedentes. - O fato de uma
decisdo administrativa colegiada do Conselho Federal de Administragdo (Acordao n° 01/2011-
CFA) ter tornado obrigatério o registro nos Conselhos Regionais de Administragdo das empresas
administradoras de condominios por prestarem servigos de assessoria e consultoria
administrativa para terceiros, ndo altera o entendimento acima, pois uma norma infralegal nao
pode criar obrigagcdo que a lei ndo prevé, sob pena de se ferir o principio da legalidade. - A
lavratura do auto de infragdo e a imposicao de sancao pecuniaria ao apelante por uma obrigagéo
nao prevista em lei devem ser declaradas nulas de pleno direito. - Apelacdo provida. (TRF 32
Regido, 42 Turma, ApCiv - APELACAO CIVEL - 5005024-06.2022.4.03.6119, Rel.
Desembargador Federal ANDRE NABARRETE NETO, julgado em 31/10/2023, DJEN DATA:
07/11/2023) ADMINISTRATIVO. CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO
PAULO. EMPRESA CUJA ATIVIDADE BASICA NAO SE ENQUADRA NO RAMO DA
ADMINISTRACAO. REGISTRO. DESNECESSIDADE. PRECEDENTES DO C. STJ E DESTA
CORTE. APELACAO DESPROVIDA. 1. Nos termos do disposto no artigo 1°, da Lei n° 6.839/80,
a exigéncia de registro em conselho profissional esta subordinada a atividade basica da empresa,
ou em relagdo aquela pela qual presta servigos a terceiros. 2. A Autora tem por objeto social a
atividade ligada a consultoria em vendas, estatistica e marketing. 3. Insta consignar que, tanto a
Lei n° 4.769/65, como o Decreto Regulamentador n® 61.934/67, ndo fazem mencéao a atividade
da Apelada, incabivel, portanto, qualquer penalidade por auséncia de registro perante o
Conselho Regional de Administracdo. 4. A atividade basica da Apelada nao esté relacionada
aquelas atividades proprias de administrador, ndo se podendo exigir seu registro junto ao
Conselho de Administragao. 5. Nao sendo a administragao a atividade preponderante exercida
pela Autora, nao esta ela obrigada ao registro no CRA. Precedentes do C. STJ e desta Corte. 6.
Mantida a r. sentengca em seus exatos termos. 7. Apelacdao do Conselho Regional de
Administragdo a que se nega provimento. (TRF 32 Regido, 42 Turma, ApCiv - APELACAO CIVEL
- 5012652-40.2021.4.03.6100, Rel. Desembargador Federal MARLI MARQUES FERREIRA,
julgado em 08/09/2022, DJEN DATA: 13/09/2022) Diante do exposto, confirmo a tutela
antecipada, JULGO PROCEDENTE o pedido, nos termos do artigo 487, inciso I, do Cdédigo de
Processo Civil, para reconhecer a inexisténcia de relagéo juridica que obrigue a autora a se
inscrever junto ao CRA/SP, devendo ser anulado o auto de infragdo apontado nos autos (id.
309653205) e outros que eventualmente foram lavrados no decorrer da demanda, nos termos
da fundamentacdo supra. Condeno a ré ao ressarcimento das custas e ao pagamento de
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7) Histérico, auséncia de marco legal especifico, pratica de mercado

A Lei Federal n® 4769 de 9 de setembro de 1965 foi publicada em 13 de
setembro daquele ano e instituiu a profissdo de Técnico de Administragdao. Ou
seja, a principal lei que rege a profissdo de administrador foi publicada quase um
ano apo6s a publicagdo da Lei Federal n° 4591 de 16 de dezembro de 1964
(publicada dia 21 de dezembro de 1964) e nada tratou quanto a fungdo de
sindico.

A bem da verdade, apesar da atividade do sindico existir com esse nome
desde 1964, somente em 2011 (quase cinquenta anos depois), conforme ja
mencionado, o Conselho Federal de Administracdo e seus Regionais
comecgaram a estudar o assunto.

No entanto, apesar da auséncia de atuacdo do Conselho que agora visa
encampar a profissdo de sindico, constata-se que a gestdo condominial n&o ficou
estatica ao longo de 60 anos da Lei 4591, a chamada “Lei Caio Mario” que nao
s6 instituiu o regime de incorporagéo imobiliaria, mas também moldou o instituto
do condominio edilicio (chamado de especial a época), fazendo com que o
préprio mercado buscasse sua regulamentagao e sua capacitagao.

O Programa Nacional de Certificagdo das Administradoras de
Condominios (PRONAD) é maior exemplo de autorregulamentacao,
congregando esforgos de entidades como a Associagdo das Administradoras de
Bens Imoveis e Condominios (AABIC) e a Associacdo Brasileira das
Administradoras de Iméveis (ABADI) que somam quase um século de atuagéo
no segmento oferecendo direcionamentos, palestras e cursos na area, incluindo
sindicos.

O Sistema Secovi, que congrega os Secovis regionais, representam as
categorias econémicas que englobam empresas administradoras e condominios
e também oferecem cursos de capacitagdo na area para sindicos e funcionarios
de imobiliarias ha décadas.

honorarios advocaticios, que arbitro em 10% (dez por cento) do valor do proveito econémico
obtido (inexigibilidade do (s) auto (s) de infragdo anulado (s)), nos termos do art. 85, § 3° do
Cddigo de Processo Civil, que deverao ser atualizados até a data de seu efetivo pagamento, nos
termos do Manual de Calculos da Justica Federal em vigor. Sentenca n&o sujeita ao reexame
necessario, nos termos do § 3° do art. 496, do CPC. Com o transito em julgado, em nada sendo
requerido quanto ao cumprimento da sentenga, arquivem-se os autos, observadas as
formalidades legais. P.R.1.C. Sdo Paulo, data registrada em sistema. ctz
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Dezenas de outras entidades poderiam ser citadas, mas todas convergem
em oferecer capacitacdo para a gestdo profissional de condominios como se
prepara um gestor publico, cujo cargo é eletivo, cujo mandato se exerce aliando
a técnica de diversos campos de atuacédo e da boa politica para lidar com os
inumeros interesses que existem em um condominio.

Em suma, como mencionado diversas vezes, o sindico de um condominio
“governa”, pois sua fungao mais se assemelha com a de um gestor publico, como
um prefeito, especialmente — ainda mais quando se verifica que determinados
condominios superam numeros de pequenas cidades ou bairros, tanto em
quantidade de pessoas quando em area construida.

Agora, com a repercussao que a atividade de sindicatura externa esta
tendo por conta da ampla disseminagcdo de conhecimento que todas diversas
areas, como o Direito Condominial, a Engenharia em Condominios, a
Contabilidade Condominial etc. o Conselho Federal de Administracdo sustenta
que sem campo de atuagao nao so inclui a atividade dos sindicos, mas que se
sobrepbe a todas as demais formacdes que estdo inseridas nas atribuicbes
legais de um sindico.

Cabe a assembleia determinar qual a qualificagao de seu representante e
nao um Conselho Profissional, seja qual for.

A vinculagao da atividade a algum conselho profissional, se algum dia for
viavel, deve ser precedida por: disponibilizacdo de cursos técnicos e de
graduagao autorizados pelo Ministério de Educacgdo para a sindicatura e/ou
gestao profissional garantindo a educacédo formal dos profissionais a serem
habilitados; programa criterioso de equiparagao de profissionais que ja atuam e
que nao possuem a capacitagao formal minima exigida; e, ndo tao importante
quanto, lei federal especifica que regulamente a profissao, criando um conselho
profissional especifico — e n&o vinculando a profissdo a algum conselho
profissional existente, pois nenhuma profisséo regulamentada hoje cobre todo o
espectro de atribuicbes de um sindico (art. 1348 do Cdédigo Civil).

A Resolugéo 654 do CFA demonstra o descolamento do Conselho da
realidade ao exigir que sindicos profissionais tenham registro de técnico quando
praticamente nao existem cursos técnicos de gestdo condominial ou exigir que
empresas de sindicatura contratem responsaveis técnicos que também nao
possuem conhecimento real da atividade, apenas o titulo de tecndlogo. Nao
basta o pagamento de anuidade para se ter uma certificagao profissional.
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8) Conclusao

A Resolugao Normativa CFA n°® 654 de 12 de novembro de 2024, emitida
pelo Conselho Federal de Administragao, dispde de maneira inadequada sobre
a regulamentagcdo das atividades de sindicos profissionais (externos) e
empresas de sindicatura, ultrapassando os limites de sua competéncia.

A profissdo de sindicatura permanece nao regulamentada, sendo
garantido pela Constituicdo Federal (art. 5°, XIll) o livre exercicio de qualquer
atividade licita em territério nacional.

Verifica-se que a relagao do sindico com o condominio é essencialmente
eletiva, conforme previsto no art. 1.347 do Cddigo Civil, sendo o sindico um
mandatario do condominio, cuja atuagao deve respeitar os dispositivos legais,
especialmente o art. 1.348 do Cddigo Civil.

Entendemos que os Conselhos Profissionais, como o Conselho Federal
de Administracdo, ndao possuem atribuicdo para fiscalizar profissbes né&o
regulamentadas, conforme jurisprudéncia consolidada (STJ, Edi¢cao 135, Tese 5,
04/10/2019). A tentativa do CFA/CRA de legitimar sua atuagdo, por meio de
resolucao que impode fiscalizagao, regulacdes e sancdes a sindicatura, € uma
pratica juridicamente questionavel.

Concluimos que a Resolugdo Normativa CFA n° 654 ndo tem amparo legal
para atribuir ao Conselho Federal de Administracdo o poder de regular ou
fiscalizar a atividade de sindicatura, configurando ato nulo desde a origem. Tal
regulamentacdo apresenta vicios formais e materiais, além de
inconstitucionalidade evidente.
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Reafirmamos que a sindicatura profissional, seja por pessoa fisica ou
juridica, e a administragdo de condominios sao atividades licitas e nao
regulamentadas. A sindicatura depende de eleicdo em assembleia, conforme art.
1.347 do Cédigo Civil, e a administragao € caracterizada como auxilio ao sindico,
nos termos do art. 1.348, §2° do Cadigo Civil.

Por fim, ressaltamos que o exercicio da sindicatura e da administragao
condominial é atividade de meio, e ndo de fim, o que, em nossa opinido, nao
justifica a imposicao de inscrigdo no Conselho Federal de Administragao.

Rodrigo Karpat
Membro da Comissao de Sindicatura Profissional da OAB/RJ

André Luiz Junqueira’
Membro da Comissao de Sindicatura Profissional da OAB/RJ

Paulo Ramon N. Almeida‘
Presidente da Comissao de Sindicatura Profissional da OAB/RJ

i Rodrigo Karpat é advogado militante na area civel ha mais de 20 anos, sendo referéncia em
direito imobilidrio e questdes condominiais. Presidente da Comissado Especial de Direito
Condominial no Conselho Federal da OAB e Presidente da Comissao de Direito Condominial da
OABJ/SP. E frequentemente solicitado entre os meios jornalisticos e ministra palestras por todo o
Brasil.

i André Luiz Junqueira é professor, advogado e autor do livro “Condominios — Direitos &
Deveres”; Sécio titular da Coelho, Junqueira & Roque Advogados; Pés-graduado em Direito Civil
e Empresarial pela Universidade Veiga de Almeida. MBA em Gestao Empresarial pela Fundacgéo
Getulio Vargas; Certificado em Negotiation and Leadership pela Universidade de Harvard,;
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