ACORDAO N° 01/98 - CFA - Plenario

1. Processo CFA n° 0059/98

2. Assunto: Registro das Empresas Administradoras de Iméveis.

3. Relator: Conselheiro Eduardo Jorge Barbosa de Novais.

4. Acordao:
Vistos, relatados e discutidos estes autos que tratam da fiscalizagao
e do registro das empresas administradoras de imdveis (nova
orientacao),
ACORDAM os Conselheiros Federais do Conselho Federal de
Administracdo, reunidos na 72 Reunido Plenaria de 1998, por maioria
de votos, ante as razdes expostas pelo Relator, em julgar obrigatorio
0 registro das empresas que prestarem servigos de administragcao de
condominios ou que dediquem-se a atividade de administracao de
imdveis para terceiros, que excedam a simples cobranga de aluguéis,
bem como, dos profissionais que por elas se declararem
Responsaveis Técnicos, nos Conselhos Regionais de Administragao,
por ficar caracterizada a prestacido de servicos de Administracdo,
notadamente nos campos patrimonial, financeiro e mercadoldgico,
estas, tipicas do profissional Administrador.

5. Data da Reuniao Plenaria: 13.03.98.

Brasilia, 13 de marco de 1998.

Adm. Rui Otavio Bernardes de Andrade
Presidente do CFA
CRA/RJ n° 0104720-5

Adm. Eduardo Jorge Barbosa de Novais
Conselheiro-Relator
CRA/BA n° 2083
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Processo CFA N° 59/98

Origem: CFA

Interessado: Conselho Federal de Administragio

Assunto: Nova orientaciio sobre a fiscaliza¢iio e registro das empresas Administradoras de
Imoveis

PARECER

Na sua 17" reunido, realizada em 19/12/97, com 8 (oito) votos favoraveis, 4 (quatro)
votos contrarios € 3 (trés) abstengdes, o Plenario do Conselho Federal de Administragdo, acatando
proposi¢do de minha autoria, incumbiu-me de estudar e elaborar parecer sobre a normatizagio do
CFA que disciplina a fiscalizagdo e o registro nos CRAs, das empresas Administradoras de Imoveis,
qual seja: “.. que o registro das empresas que fazem Corretagem de Imoveis seja tornado
obrigatorio apenas quando a atividade principal se refira a execugdo da “ Administragio de
Condominio ou denominagdes afins.” Paralelamente, recomenda-se aos CRAs que oficiem as Juntas
Comerciais de suas jurisdigdes e mantenham gestdo junto as mesmas no sentido de que suas
respectivas areas de analise coibam o uso da expressdo “ Administragdo de Imoveis”, ou equivalente
nos objetivos sociais das empresas, enquadrando-as, por conseqiiéncia, corretamente, na legislagdo
que regulamenta o exercicio das sua atividades”.

Antes de entrar no mérito da questdo, torna-se necessario conceituar: administragio,
corretagem e condominio.

Do dicionario de Tecnologia Juridica de Pedro Nunes, Livraria Editora Freitas Bastos,
12* Edigdo, 1994, temos:

ADMINISTRAGAO - 3 - Conjunto dos atos que determinam o funcionamento,
disciplinamento, conservagdo e desenvolvimento de qualquer corpo patrimonial, para que
produza os frutos naturais ou atinja eficientemente a sua distingdo propria.

CORRETAGEM - 1 - Contrato “sui generis” segundo o qual o corretor se propde,
mediante remuneragdo ajustada, a servir de intermediario entre duas pessoas, ou
empresas, interessadas na conclusio de certo negocio de natureza mercantil, ou
financeira, compra e venda de mercadorias, terrenos, titulos de crédito e outros valores
negociaveis, empréstimos de dinheiro, etc. O mesmo que mediagdo mercantil.

CONDOMINIO -1 - Estado da coisa indivisa sobre a qual duas ou mais pessoas exerce
ao mesmo tempo o direito de propriedade. Dominio exercido, simultaneamente, por duas
ou mais pessoas, sobre a mesma coisa certa € comum.
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Isto posto, e inicialmente, vé-se que Corretagem de Imoveis ndo € Administragdo de
Imoveis; e que Administragdo de Condominios € o mesmo que Administragdo de propriedades que
pertencem a mais de uma pessoa, posto que o condominio ¢ apenas uma forma de direito sobre uma
propriedade.

A Constituigdo Federal em seu Capitulo I que trata Dos Direitos e Deveres Individuais e
Coletivos, brinda-nos com dois itens que sdo basilares na construgdo de um entendimento correto da
questio do enquadramento das empresas que atuam no ramo da Administragao de Imoveis.

O primeiro deles ¢ o item II que diz: “ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer
alguma coisa sendo em virtude de lei”. Evidente que por “lei” ndo se entende apenas aquela no
sentido formal-material, como expressa pelos orgdos legislativos, mas também toda a
regulamentagdo que lhe suceder, expressa pela emanagdo executiva.

O outro item é o XIII ao determinar: ¢ livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou
profissio, atendidas as qualificagdes profissionais que a lei estabelecer”. Nao obstante, a
competéncia regulamentar se exaure nos limites tragados pela lei e deles nao pode exceder, sob pena
de absoluta invalidade.

Neste campo do poder regulamentar, encontram-se as deliberagdes dos Orgaos
fiscalizadores das profissdes, como expressdo da manifestagdo da sociedade, que através do Poder
Legislativo, criou este mecanismo de defesa daqueles que poderiam lesa-la. E assim que, em 9 de
setembro de 1965, o Presidente da Republica sancionou a Lei N° 4.769, dispondo sobre o exercicio
da profissio do Administrador e dando outras providéncias. Lei esta oriunda do Congresso Nacional
que criou o Projeto de Lei, e debateu-o exaustivamente em suas Comissdes Técnicas.

Este principio protetor da sociedade, criou pelo mesmo caminho, em 11 de setembro de
1990, a Lei N° 8.078, que dispde sobre a prote¢do do consumidor e da outras providéncias. Foi a
Lei que criou o Codigo de Defesa do Consumidor, que em diversos momentos arrola os Conselhos
Regionais de Administragdo, como em seu Titulo III - Da Defesa do Consumidor em Juizo, e seu
Artigo 82, item III que qualifica as entidades que podem agir como legitimadas concorrentes Das
Agdes Coletivas para a Defesa de Interesses Individuais Homogéneos, conforme determinado no
Artigo 100, assim: “as entidades e 6rgaos da administragao publica, direta ou indireta, ainda que sem
personalidade juridica, especificamente destinados a defesa dos interesses e direitos protegidos por
este Codigo”. Em outro momento, no Artigo 75, diz este Codigo, sob o Titulo II - Das Infragdes
Penais: “Quem, de qualquer forma, concorrer para os crimes referidos neste Codigo incide nas penas
a esses cominadas na medida de sua culpabilidade, bem como o diretor, administrador (grifo meu) ou
gerente da pessoa juridica que promover, permitir ou por qualquer modo aprovar o fornecimento,
oferta, exposigdo a venda ou manutengdo em depdsito de produtos ou a oferta e prestagdo de
servigos (grifo meu) nas condigdes por ele proibidas”.

Em outro diploma, a Lei n° 6.839, de 30 de outubro de 1980, que dispde sobre o
registro de empresas nas entidades fiscalizadoras do exercicio de profissdes, esta estabelecido em seu
Artigo 1% “O registro de empresas e a anotagdo dos profissionais legalmente habilitados, delas
encarregados, serdo obrigatorios nas entidades competentes para a fiscalizagdo do exercicio das
diversas profissdes, em razdo da atividade basica ou em relago aquela pela qual prestem servigos a
terceiros”.
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Da ma prestagdo dos servigos médicos, a sociedade recorre ao julgamento técnico e
ético dos seus autores ao Conselho Regional de Medicina; do erro técnico da construgdo civil ao
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura, dos servigos afetos ao campo profissional do
Administrador ao Conselho Regional de Administragdo e assim por diante; para cada profissdo
liberal respondendo a sua corporagdo profissional correspondente.

E ¢ humanamente impossivel que uma empresa preste servigos médicos, de constru¢do
civil ou de administragdo, se ndo dispuser de profissionais capacitados para tanto.

Mas enfim, e a Administragio de Imdveis constitui atividade profissional do
Administrador? Para elidir a questdo, vamos descrevé-la e coteja-la com a Lei N° 4.769.

As empresas que atuam na area da Administragdo de Imoveis recebem de proprietarios
de imoveis o seu patrimdnio para administrar. Podendo este patrimdnio ser constituido por um ou
mais imdveis. Com esta responsabilidade contratual, estas empresas, irdo administrar a carteira de
imoveis dos seus clientes, sob varios aspectos da gestio administrativa, a saber: patrimonial,
financeira e mercadologica. Administrar imdveis ¢ administrar bens de terceiros. Para isto, estas
empresa deverao desenvolver pesquisas, estudos, analise, interpretagdes, planejamento, implantagio,
coordenagdo e controle de diversos trabalhos nos campos da Administragio. Constituem atos
administrativos destas empresas a gestdo da manutengdo deste patrimdnio, a identificagio das
melhores oportunidades para aplicagdo dos recursos financeiros oriundos da renda auferida,
pesquisas de mercado para determinagdo de pregos de aluguéis, pesquisa e definicio de valores
patrimoniais e perfis dos candidatos ao arrendamento dos iméveis, avaliagio da oportunidade de
propostas para funcionamento de determinado negécio em imdvel comercial, analise de modalidades
de arrendamento, etc..

Esta € uma atividade comercial que visceja em todo pais, e se nio fosse a agdo
fiscalizadora dos Conselhos Regionais de Administragdo, a quem recorreria a clientela porventura
lesada para o julgamento da Administradora de Imoveis? Recorrendo outra vez ao Codigo de Defesa
do Consumidor, vemos em seu Artigo 56:

“As infragdes das normas de defesa do consumidor ficam sujeitas, conforme o caso, a
seguinte sangdes administrativas, sem prejuizo das de natureza civil, penal e das
definidas em normas especificas:

VI - suspensido de fornecimento de produtos ou servigos;
IX - cassagdo de licenga de estabelecimento ou de atividade;

Paragrafo Gnico. As sangdes previstas neste artigo serdo aplicadas pela autoridade
administrativa (grifo meu), no ambito da sua atribuigdo, podendo ser aplicadas Zp

.
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cumulativamente, inclusive por medida cautelar antecedente ou incidente de
procedimento administrativo.”

A competéncia normativa dos Conselhos Federais de Fiscalizagio Profissional se
encontra prevista nas diversas leis que instituem as profissdes liberais, no nosso caso a Lei N° 4.769
e sua regulamentagao complementar.

Como o direito ndo se esgota com a lei, dadas as deficiéncias de linguagem e
impossibilidade de prever todos os casos de incidéncia, aos seus aplicadores, na esfera do Executivo
e do Judiciario, cabe concretizar a intengdo do legislador.

Incumbe ao Conselho Federal de Administragdo, nos limites impostos pelas leis, baixar
normas ou regulamentos de execugao sobre o exercicio profissional.

A competéncia regulamentar de execugdo das leis ¢ atribuida ao Poder Publico pelo
ordenamento positivo nacional e € reconhecida aos Conselhos Fiscalizadores do Exercicio
Profissional pela Doutrina e pelo Poder Judiciario.

O Tribunal Federal de Recursos ja estabeleceu, na Apelagdo em Mandado de Seguranga
N? 91.583-RJ, ser “da competéncia privativa do Conselho Federal” o estabelecimento de normas
sobre o exercicio profissional.

O Parecer n® 307/66, aprovado em 8 de julho de 1966, do na época existente, Conselho
Federal de Educagdo, assim definiu: “A administragdo € fundamentalmente operacional; visa a
produgdo de efeitos econdomicos, principalmente a administragdo de empresas, seu campo de
trabalho ¢ o da tomada pragmatica de decisdes para o funcionamento instrumental da empresa ou do
orgédo publico.”

A Lei n° 4.769/65, em seu artigo 2°, assim estabelece:

“A atividade profissional de Administrador sera exercida, como profissdo liberal ou ndo,
mediante:

a) pareceres, relatorios, planos, projetos, arbitragens, laudos, assessoria em geral, chefia
intermediaria, dire¢do superior;

b) pesquisas, estudos, analise, interpretagdo, planejamento, implantagdo, coordenagdo e
controle dos trabalhos nos campos da Administragdo, como administra¢do e selegio de
pessoal, organizagdo e métodos, orgamentos, administragdo de material, administragio
financeira, administragio mercadologica, administragdo de produgdo, relagdes
industriais, bem como outros campos em que esses se desdobrem ou aos quais sejam
conexos.”

A questdao entdo passa a ser qual o ato tipico profissional, que serve de critério de
disting@o entre as profissdes liberais, do agente administrador de imoveis?
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Segundo o Prof. Dr. José Rubens Costa, in Profissdes Liberais - Autonomia, Editora
Forense, 1987, a pagina 153:

“O ato tipico profissional consiste em individuar objetivamente e com método de sintese
a atividade que pde em destaque as caracteristicas essenciais da profissdo. Na arte
médica, por exemplo, o ato tipico ¢ curar; na do advogado, defender, etc. Nem todas as
profisses, dada a variedade de encargos ou atividades conferidas ao profissional,
prestam-se a ser classificadas com este critério.

O ato tipico do Administrador € o de gerir, administrar, planejar o desenvolvimento dos
negocios, utilizando-se da técnicas cientificas de administragao.”

Assim sendo, concluo pela obrigatoriedade de registro nos Conselhos Regionais de
Administragdo, das empresas que prestarem servigos de administragdo de condominios ou que
dediquem-se a atividade de administragio de imoveis para terceiros, bem como, dos profissionais
que por elas se declararem Responsaveis Técnicos.

E o parecer.

Brasilia, 12 de margo de 1998

Adm. Eduardo’Jorge Barbosa de Novais

CRA-BA N° 2.083

Decisao do Plepario: _(:7 va pc-S Lo how cn
wm 3 (feag) lavnapen] 03/des)
vilos  contdne s uha aboliuca
__'t‘:\______“Reu’ jdo do CFA, em /jj /03, 2Y

ADM. BENBDITA ALVES PIMENTEL
Gerante do\Ex Profisslonal
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