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O Sistema CFA/CRAs tem como missdo promover a difusdo da Ciéncia da Administracao
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ACORDAO N° 01/2011 - CFA - Plenario

1. PARECER TECNICO CTE N° 01/2008, de 12/12/2008

2. EMENTA: Obrigatoriedade de registro das empresas prestadoras de servigos de
Administracdo de Condominios nos Conselhos Regionais de
Administragao.

3. RELATOR: Conselheiro Federal Hércules da Silva Falcao
4. ACORDAO:

Visto, relatado e discutido o Parecer Técnico CTE N° 01/2008, de 12/12/2008, da
Comissao Especial Técnica de Estudos de Fiscalizagéo, constituida pela Portaria CFA N°
20/2011, de 17/03/11, alterada pela Portaria CFA N° 77/2011, de 22/08/11, sobre a
obrigatoriedade de registro em CRA das empresas prestadoras de servigos de
Administracdo de Condominios, ACORDAM os Conselheiros Federais do Conselho
Federal de Administracdo, reunidos na 162 Sessdo Plenaria, em 15/09/2011, por
unanimidade, ante as razdes expostas pelos integrantes da citada Comissao, com fulcro
nos arts. 15 da Lei n° 4.769/65 e 1° da Lei n° 6839/80, em julgar obrigatério o registro nos
Conselhos Regionais de Administragao, das empresas de Administragdo de Condominios,
por prestarem servicos de assessoria e consultoria administrativa para terceiros,
notadamente, nos campos de Administragcdo Patrimonial e de Materiais, Administracao
Financeira e Administracdo e Selecdo de Pessoal/Recursos Humanos, privativos do
Administrador, de acordo com o previsto no art. 2° da Lei n® 4.769/65. O Parecer Técnico
da Comisséo Especial Técnica de Estudos de Fiscalizagao fica fazendo parte integrante
do presente acérdao.

5. Data da Reuniao Plenaria: 15.09.2011.

Brasilia/DF, 15 de setembro de 2011.

Adm. Sebastido Luiz de Mello
Presidente do CFA
CRA-MS N° 0013

Adm. Hércules da Silva Falcao
Diretor de Fiscalizagédo e Registro
Conselheiro Relator
CRA-ES n° 058
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COMISSAO ESPECIAL TECNICA DE ESTUDOS DE FISCALIZACAO
(Constituida pela Portaria CFA N2 20, de 17/03/2011)

PARECER TECNICO CTE N° 01/2008, DE 12/12/08
(Revisado em 20 de julho de 2011)

EMENTA: Obrigatoriedade de registro cadastral das empresas de Administragdo de Condominio em
Conselhos Regionais de Administracado.

O que é o segmento de Administracdo de Condominio?

1. De acordo com a Associacdo das Administradoras de Bens Imdveis e Condominios (AABIC), no
desempenho de suas atividades, uma empresa desse ramo recebe do condominio a atribui¢cdo de exercer a
gestdo administrativa (engloba patrimonial e materiais), financeira e de recursos humanos, conforme
detalha o Boletim Informativo Especial, da AABIC, Sdo Paulo, 2005:

“Gest@io administrativa: Organizagdo administrativa dos setores; Compras;, Gestdo de
contratos com terceiros; Organizagdo de promogdes; Organizagdo de festas: Natal, SGo Jodo,
etc.; Elaboragdo de Planilhas de concorréncia e acompanhamento financeiro; Administra¢do
do Almoxarifado; Gestdo de materiais; Gestdo de contratos de conservagdo e manutengdo.

Gestdo Financeira: Controle de custos;, Elaboragdo e acompanhamento da previséGo
orcamentdria;

- Gestdo de fundos de reserva; Controle das receitas e despesas;, Administra¢Go do caixa
(contas a pagar e a receber); Controle das despesas ordindrias e extraordindrias; Defini¢do
da cota de rateio;

- Cobranga de taxas de condominio em atraso; Gestdo da inadimpléncia; Gerir os recursos
investidos.

Gestdo de Recursos Humanos: Admitir e demitir pessoas; Definir as atribui¢Ges e requisitos
necessdrios para ocupar os cargos; Definir as politicas de recompensa e remuneragdo;
Recrutar e selecionar pessoas; Treinar e Desenvolver pessoas; Alocar os funciondrios de
acordo com as competéncias pessoais”.

2. O objetivo do segmento de administragdo de condominio é gerir de forma profissional bens de
terceiros, utilizando as técnicas de administracdo e selecdo de pessoal, administracdo financeira,
administracao de material, administracdo mercadoldgica, etc., para que os proprietarios dos bens alcancem
seus objetivos e a sociedade ganhe com a produgdo eficiente de servigos, empregos e a circulagdo de
dinheiro e riqueza.
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Por que o segmento empresarial é importante para a sociedade?

3. A importancia desse segmento é determinada, exatamente, pelos resultados da sua atuacdo diante
dos condéminos ou proprietarios dos iméveis. Uma boa administragdo de condominio, compreendendo
gestdo de recursos humanos, envolvendo empregados e residentes ou usudrios de unidades imobilidrias
condominiadas, aquisicdo de materiais, manutencdo e conservacdo das areas comuns, praticas que legal e
tecnicamente bem desenvolvidas fornecem a cada condémino, como resultado, os beneficios e a
valorizagdo, que se incorporam ao retorno do seu investimento.

4, Um condominio bem administrado agrega valor as unidades condominiadas, dai a razdo da
importancia desse segmento para a sociedade representado pelas administradoras de condominios.

Sustentabilidade

5. Podemos observar que os servicos prestados pelas administradoras de condominio vao muito além
da cobranca de taxas e pagamento de contas. Elas recebem dos proprietdrios o seu patrimoénio para
administrar. Com esta responsabilidade contratual, irdo administrar bens de terceiros sob varios aspectos
de gestdo administrativa e financeira, que englobam a gestdo da manutencdo desse patrimdnio, a
identificacdo das melhores oportunidades para aplicagdo dos recursos financeiros oriundos da renda
auferida, pesquisas de mercado para determinagdo de precos de aluguéis, pesquisa e definicdo de valores
patrimoniais, avaliacdo de oportunidades de propostas para funcionamento de determinado negdcio em
imdvel comercial, etc.

6. Essas empresas, ainda, quando o condominio ndo dispde de funcionarios, fornecem toda mao-de-
obra necessaria para as atividades cotidianas do edificio, como: porteiros, faxineiras, segurangas, apoio
administrativo, etc. Impdem o desenvolvimento de diversas atividades na drea de Administracao de Pessoal,
tais como: recrutamento, selecdo e gerenciamento do quadro de pessoal. Atividades essas que requerem
um cuidadoso planejamento como preleciona Chiavenato, um dos mais renomados autores da area da
Administragao;

Prejuizo, se praticada por pessoa leiga.

7. As administradoras de condominio guardam, ha muito tempo, uma caracteristica que é tipica do
nascedouro da Administragdao Patrimonial e da Responsabilidade Técnica, exibindo de modo notério a
existéncia de um lado que coloca sob a guarda de terceiro seu patrimonio e desse, o profissional, que
recebe tal incumbéncia. Ndo ha como pensar que o administrador de condominios limite-se a parte comum
entre os conddminos e os prestadores de servigo que circulam para atender aqueles. Um condominio mal
administrado pode comprometer a qualidade fisica do patriménio como também pode estender essa
conseqliéncia a sua area financeira e em ambos o0s casos causar depreciagao do patrimoénio em causa.

8. Portanto, se a gestdo da administradora de condominio estd sendo realizada de forma amadora e
empirica, o resultado é que teremos sérios problemas na sua estrutura, envolvendo os controles de gastos e
patrimonio, supervisdo de atividades e servigos, inexisténcia ou fraca gestdo de processos, gerenciamento
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ineficaz de resultados, falta de politicas de remuneragdo e de recursos humanos etc., com péssimos
indicadores de desempenho e, por conseqiiéncia, gerando uma cadeia sucessiva de resultados negativos
para a organizacdo e para a sociedade, tais como: pessoas desqualificadas ou mal selecionadas ocupando ou
para ocupar cargos, desperdicio de material, falta de motiva¢do ou estimulo para o trabalho, absenteismo,
desemprego, alta rotatividade de mao de obra, falta de geracdo de renda para as familias e o comércio,
estagnacdo de investimentos, desvalorizacdo do patrimonio por falta de manutengdo e benfeitorias,
sonegacdo de encargos trabalhistas e previdenciarios, perda, deterioracdo e extravio de documentos, falta
de controles aumentando a inadimpléncia e a queda da receita, etc.

Por que essa atividade deve ser fiscalizada pelo CRA?

9. Os dispositivos legais que regem as relagbes juridicas dos condominios, inclusive a sua
administracdo, estdo sob o conddo da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e do Novo Cddigo Civil,
aprovado pela Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Sendo que a Lei n° 4.591/64 em seu art. 1° trata dos
condominios em edificacGes e enuncia que o condominio pode ter fins residenciais ou nao-residenciais
(comerciais). Ja o art. 22, § 4, preceitua que a Administracdo do Condominio, na figura do sindico, pode ser
exercido tanto por pessoa fisica como juridica, mesmo se tratando de um estranho (ndo condémino). Essa
possibilidade também foi aceita pelo novo Cédigo Civil:

“Art. 1.347. A assembléia escolherd um sindico, que poderd ndo ser condémino, para

administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual poderd renovar-se”.

10. No art. 22 da Lei n2. 4.591/64, que trata da Administracdo do Condominio, sdo enunciadas as
atribuices do sindico e cabe a este, dentre outras:
“b) exercer a administracdo interna da edificagéo ou do conjunto de edificagcdes, no que
respeite a sua vigildncia, moralidade e seguran¢a, bem como aos servigos que interessam a
todos os moradores”.
Nesse mesmo sentido, o Art. 1348, incisos V e VI, do novo Cédigo Civil, dispdem:
“Art. 1.348. Compete ao sindico:
V - diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacGo dos
servigos que interessem aos possuidores;”

11. Assim sendo, o sindico, em muitos casos, contrata uma empresa administradora de condominios
para executar atividades que estdo expressamente definidas no art. 2° da Lei n° 4.769/65, que elenca as
areas de atuacao privativas do Administrador:
“Art. 22 A atividade profissional de Administrador serd exercida, como profisséo liberal ou
ndo, mediante:
a) pareceres, relatdrios, planos, projetos, arbitragens, laudos, assessoria em geral,
chefia intermedidria, direcdo superior;
b) pesquisas, estudos, andlise, interpretacdo, planejamento, implantagdo,
coordenacdo e controle dos trabalhos nos campos da Administracdo, como
administragdo e selecdo de pessoal, organizaco e métodos, or¢amentos,
administragcdo de material, administracdo financeira, administragdo mercadoldgica,
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administragdo de produgdo, relagdes industriais, bem como outros campos em que
esses se desdobrem ou aos quais sejam conexos”.

12. Como as atividades das empresas de administracdo de condominios envolvem o conhecimento das
disciplinas integrantes da formagdo académica da profissdo do Administrador, que sdo alvo da fiscalizacdo
do Estado Brasileiro, logo, por delegacdo desse, cabe ao Conselho Regional de Administragdo (CRA) da
regido onde sdo prestados esses servicos o dever de exercer a sua fiscalizacdo nessas empresas, conforme
dispde o caput do Art. 15 da Lei n° 4.769/65:
“Art. 15 - Serdo obrigatoriamente registrados nos CRAs as empresas, entidades e escritorios
técnicos que exploram, sob qualquer forma, atividades de Administrador, enunciadas nos
termos desta Lei”.

13. A obrigatoriedade de registro nos CRAs das empresas de administracdo de condominios esta
estabelecida no artigo 1 2 da Lei 6.839, de 30 de outubro de 1980:
“Art. 12 - O registro de empresas e a anotacdo dos profissionais legalmente habilitados,
delas encarregados, serdo obrigatdrios nas entidades competentes para a fiscalizagdo do
exercicio das diversas profissdes, em razdo da atividade bdsica ou em relagdo aquela pela
qual prestem servicos a terceiros”.

14. Ao fiscalizar as empresas de administracdao de condominios obrigando-as ao registro e apresentagao
de um Administrador para atuar como Responsavel Técnico, os CRAs estdo desempenhando uma
importante funcao publica, devidamente outorgada em lei, de proteger a sociedade de empresas e
profissionais sem qualificacdo técnica que, direta ou indiretamente, podem causar sérios prejuizos a
coletividade.

15. O registro das empresas de administracdo de condominios junto aos CRAs é uma garantia de que
estas contam com pelo menos um profissional habilitado para a execucgdo das atividades pertinentes a area
profissional do Administrador, e qualquer irregularidade ou incapacidade técnica sera punida com base no
Cédigo de Etica Profissional do Administrador.
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Por que o CRA é o 6rgdo competente para fiscalizar?

16. A Constituicdo Federal garante a liberdade do exercicio profissional, conforme o inciso Xlll do seu
Art. 52, “E livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profisséo, atendidas as qualificagbes
profissionais que a lei estabelecer”.

17. E quando se trata de profissGes regulamentadas, que por forga do Inciso XXIV do Art. 21 da
propria Constituicdo Federal, é o Estado brasileiro responsavel por “organizar, manter e executar a
inspecdo do trabalho” e tendo sido delegada essa atribuicdo, através de Leis especificas, as Ordens e
Conselhos de Profissdes Regulamentadas, que se constituiram em Autarquias Federais com a obrigac¢do
de fiscalizar, orientar e disciplinar o exercicio de suas respectivas profissdes, bem como as pessoas
juridicas que explorem tais atividades para prestacdo de servicos a terceiros e assim entendeu o
legislador, estar o Estado, representado por tais Autarquias no exercicio dessa atribuicdo delegada,
protegendo a sociedade.

18. No caso do trabalho nos campos de atuacdo do Administrador, tal incumbéncia de fiscalizagdao do
exercicio profissional foi delegada através da Lei n2. 4.769 de 09/09/1965, regulamentada pelo Decreto
n2. 61.934 de 22/12/1967, aos Conselhos Federal de Administracdo e Regionais de Administracdo com o
objetivo de que a Autarquia Federal emergente dessa legislacdo fizesse a orientacdo da sociedade, assim
como a fiscalizagdo e disciplina do exercicio da profissdo do Administrador nas organizacdes publicas e

privadas, conforme preceitua essa mesma Lei em seu Art. 62:
“Sdo criados o Conselho Federal de Administragdo (CFA) e os Conselhos Regionais de Administragdo (CRAs),
constituindo em seu conjunto uma autarquia dotada de personalidade juridica de direito publico, com
autonomia técnica, administrativa e financeira, vinculada ao Ministério do Trabalho”.

Preparo académico do Administrador

19. A qualificagdo técnica de que o Administrador dispde para atuar e prestar servicos na area de
administracdo de condominios lhe é conferida pelos cursos de Bacharelado em Administragdo. As
disciplinas de Administracdao e Sele¢ao de Pessoal, Administragdo Financeira e Administracdao de Materiais
(Patrimoniais) fazem parte da estrutura curricular do curso de Bacharelado em Administracdo. De acordo
com o Inciso Il, do Art. 52, da Resolugdo n9. 4, de 13 de julho de 2005, do Conselho Nacional de Educagao,
que institui as Diretrizes Curriculares Nacionais do Curso de Graduagdao em Administracdo, as Instituices de
Ensino Superior deverdo contemplar em seus projetos pedagodgicos e em sua organizacdo curricular os
seguintes campos interligados de formagao:
“Il - Conteudos de Formagdo Profissional: relacionados com as dreas especificas, envolvendo
teorias da administragGo e das organizagbes e a administragdo de recursos humanos,
mercado e marketing, materiais, produ¢do e logistica, financeira e orcamentdria, sistemas
de informagdes, planejamento estratégico e servigos;”

20. Do curso de Administracdo da Fundagao Getulio Vargas, por exemplo, identificamos quatro
disciplinas, as quais, conforme se pode observar pelos seus ementarios (BRASIL, 2008), buscam preparar os
futuros Administradores para atuagdo nas empresas de administragdo de condominios:
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“GESTAO EM AMBIENTES MULTICULTURAIS

Essa disciplina tem como principal objetivo analisar os impactos que ambientes complexos e
diversos tem nos modelos de gestdo e nas pessoas. Para tanto os objetivos de aprendizagem
envolvem compreender a dicotomia local x global e investigar como as organiza¢bes tém se
adequado a essa situagdo; relacionar as dimensdes de poder, da politica e da gestdo e
analisar como estas impactam na gestdo de uma organizag¢Go; Investigar e entender
processos de transformagdo e mudanca organizacional enquanto constru¢cdo da
competitividade e da sustentabilidade das organizagdes, focando nos aspectos culturais e de
gestdo de pessoas.

CONTABILIDADE FINANCEIRA E GERENCIAL |

Elementos bdsicos do funcionamento do mecanismo contdbil, fundamentos tedricos e
utilizagéo. Importdncia da drea contabil como um subsistema de informagbo da
organizagdo. Elaboragdo das principais demonstracdes contdbeis, considerando as técnicas
de ajustes.

CONTABILIDADE FINANCEIRA E GERENCIAL Il
Apuragdo e andlise dos custos das empresas industriais e de servicos, bem como para a
elaboracGo e entendimento da demonstracéo de origens e aplicagbes de recursos,
contabilizacéo de investimentos e de tributos.

GESTAO DE REDES DE SUPRIMENTO

A disciplina visa familiarizar o aluno com o conceito de cadeia de suprimentos em um nivel
estratégico. Pretende-se discutir a importéncia das competéncias operacionais e seu papel
no desenvolvimento de estratégias operacionais de uma organizagdo bem como o
desenvolvimento dessas competéncias. Conceitos relacionados aos critérios de decisGo em
situagdes de compra de insumos em mercados ou verticalizagéo da produgdo, a avaliagéo de
redes de suprimentos; a avaliaco de desempenho de redes de suprimentos e o
Planejamento e Controle da Rede de Suprimentos serdo abordados”.

21. Entre as dreas de estudo e habilitagdao profissional do Administrador, conforme art. 2° da Lei n°
4.769/65, estdo a Administracdo e Selecdo de Pessoal, Administracdo de Material, Administracdo
Financeira, Organizacdo e Métodos, areas estas que compreendem e envolvem os servigos de
administracao de condominios.
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Entendimento juridico.

22. O Poder Judiciario ja consolidou o entendimento de que administragdo de condominio se enquadra
como atividade privativa do Administrador, e nesse sentido, temos as seguintes decisoes:

Conclusdo

23. Pelo exposto, ndo restam quaisquer duvidas de que as empresas de Administracdo de Condominios
exploram atividades compreendidas no campo da Administracdo, tanto que fazem parte da grade curricular
do curso de bacharelado em Administracdo, e sendo a profissdao do Administrador alvo da fiscalizagao do
Estado Brasileiro, logo por delegacdo desse, cabe ao Conselho Regional de Administracdo (CRA) da regido
onde sdo prestados esses servicos o dever de fiscalizar essas empresas e exigir que neles facam o seu
registro cadastral, bem como contar com os servigos de um Administrador como Responsdavel Técnico.

S.M.J, este é o nosso entendimento

Sdo Paulo, 12 de dezembro de 2008.

Participantes da Comissdo Especial Técnica de Estudos de Fiscalizagdo — Conselhos Regionais:
Adv. Abel Chaves Junior

Adm. Alexandre H. Capistrano

Adm. Gerson da Silva Dias

Adm. Luiz Carlos Dalmacio

Maria Inés Moraes

Adm. Paulo Cesar C. Coelho

Adm. Pedro Cipriano Prémoli

Sebastido Juarez Pereira Neves

Participantes da Comissdo Especial Técnica de Estudos de Fiscalizagdo - Conselho Federal:
Adv. Alberto Jorge Santiago Cabral

Adm. Benedita Alves Pimentel
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