uando os condominios abrem

conta-corrente em uma agencia

bancaria, ela é movimentada no

setor de contas juridicas. Ocorre
que ha muita desinformacao por parte dos
bancos com relacao ao que é um condo-
minio. Os gerentes, em especial, demons-
tram enorme desconhecimento da maté-
ria, o que é inadmissivel para instituicoes
que movimentam verdadeiras fortunas.
Deveriam ser capacitados através de cur-
s0s e palestras.

Embora as contas dos condominios
fiquem no setor de contas juridicas, é
preciso deixar bem claro que condomi-
nio nao é personalidade juridica (PJ). O
condominio nao tem personalidade ju-
ridica porque nao estd entre o rol das
pessoas juridicas do artigo 44 do Codigo
Civil, que diz que sdo pessoas juridicas
de direito privado as associacoes, as so-
ciedades e as fundacoes. Silencia com
relacao aos condominios.

O que é condominio, entao? E uma
comunhdo de interesses dos proprieta-
rios, sem personalidade juridica, que
possuem unidades privativas e partici-
pacado percentual nas dreas comuns, de
acordo com o tamanho de suas unida-
des. Assim, ndo hd que se falar em con-
trato social, nem em estatutos, e sim em
convencao condominial.

Por outro lado, nas empresas juridicas,
estd expresso no contrato social quem por
elas assina e se é em conjunto ou separa-
damente. Nos condominios nao existe is-
s0, salvo disposicao diversa da convencao
condominial. Isso porque o representante
legal do condominio € o sindico. Assim,
nao ha que se pedir documento compro-
batorio para saber quem e quantos assi-
nam pelo condominio, salvo a ata da as-
sembleia que elegeu o sindico.

Diz o artigo 1.348 que compete ao sin-
dico “representar, ativa e passivamente, o
condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos inte-
resses comuns”. Assim, o representante
tem poderes indiscutiveis para abrir, mo-
vimentar e fechar conta-corrente, fazer
aplicacoes e, inclusive, outorgar esses po-
deres a outrem.

Leia-se o pardgrafo segundo do artigo
1.348 do Codigo Civil: “O sindico pode
transferir a outrem, total ou parcialmente,
0s poderes de representacao ou as funcoes
administrativas, mediante aprovacao da
assembleia, salvo disposicdo em contrario
da convencao’.

Nesse ponto, deve ser ressaltado que o
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artigo nao fala em aprovacao prévia da as-
sembleia, e sim em “aprovacao da assem-
bleia”. Dessa forma, a exigéncia de ata da
assembleia, aprovando a transferéncia de
funcoes a uma administradora de condo-
minios, ndo € pertinente. O que ocorre é
que, posteriormente, a contratacao de
uma administradora para o condominio
podera ser aprovada ou ratificada em as-
sembleia posterior. Mas pode acontecer
também que nao se coloque esse item na
“Ordem do Dia” da assembleia, mas a ad-
ministradora escolhida continua adminis-
trando o condominio. Ocorreu, nesse ca-
s0, a ratificacao ou aprovacao tdcita.

A procuracao, tanto para a movimen-
tacdo da conta quanto ad judicia, € ou-
torgada pelo sindico, mas em nome do
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condominio, a fim de que o mandatdrio
atue em nome deste e nao em nome do
sindico. Enquanto pouquissimos juizes
solicitam novas procuragoes a cada mu-
danca de sindico, muitos gerentes de
bancos pedem.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo j4
teve oportunidade de se pronunciar a
respeito, na Apelacdo n° 990.10.037828-
7 da Comarca de Santos, em que figurou
como relator o desembargador Felipe
Ferreira, cujo julgamento se deu em fe-
vereiro de 2010:

“Pelo que se depreende dos autos, ine-
xiste irregularidade processual a ser sana-
da. A procuracao ad judicia foi outorgada
em 15/04/2008, quando o sr. Thomas ain-
daera o sindico do Condominio autor.
Nesse sentido, veja-se a percuciente ob-
servacao feita pelo magistrado sentencian-
te: ‘Entretanto nao se vislumbra irregulari-
dade na representacao porque o mandato
foi outorgado no dia 15 de abril de 2008 (fls.
06), data em que o outorgante da procura-
cao exercia o cargo de sindico do Condo-
minio autor. E comum a propositura da
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acdo dias apos a outorga do mandato. O
que interessa é a manifestacao de vontade
valida do representante legal. E por isso
que a Constituicao Federal manda res-
peitar o ato juridico perfeito. A procura-
cao outorgada em 15 de abril de 2008
constitui ato juridico perfeito (o outor-
gante era de fato o sindico) e s0 poderia
perder a eficdcia caso houvesse revoga-
cdo dos poderes pelo novo sindico, o que
nao ocorreu’. E mesmo que realizada as-
sembleia geral para a eleicao do novo
sindico, ante o pedido de rentincia for-
mulado pelo Sr. Thomas, tem-se que essa
se realizou em 22/04/2008, nao se mos-
trando necessdria nova outorga de man-
dato pelo novo sindico... Portanto, ndo
ha qualquer nulidade a ser sanada”.

Como se depreende claramente, ainda
que ocorram sucessivas eleicoes de novos
sindicos, persiste sendo outorgante o con-
dominio (e nao o sindico). Se os gerentes
das agéncias bancdrias tivessem melhor
orientacao e, assim, fizessem menos exi-
géncias desnecessarias, simplificaria mui-
to o trabalho dos condominios.



