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RESUMO

E de conhecimento comum a existéncia de muitas formas de representacdo, seja por
instrumentos privados ou publicos, ambos escritos para possibilitar uma multiplicidade de
atividades de uma pessoa em nome de outra. Essencial para o mercado econdmico e
administrativo, os instrumentos de representacdo dao forca e velocidade aos negdcios. No
entanto, o uso de tais ferramentas mostrou que ha uma falta de precisdo quando o assunto é o
exercicio de poderes que a Lei encontra interesse em seu valor econémico ou impacto social e,
portanto, requer um conjunto de formalidades como um pré-requisito de validade. Confiando no
Principio da Autonomia das Partes, o escritor de uma procuracao frequentemente negligencia
sua forma juridica e, por causa disso, se depara com uma atividade que ele previu, mas nao
autorizou, como a Lei exigia. Os limites opostos pelas deficiéncias na redacdo de um mandato
trazem a tona a importancia de seus poderes explicitos e estrutura formal: se a vontade do
mandante ndo é adequadamente exposta no documento, ela ndo fornece poder. Ha tanta
dificuldade em sua formalizacdo quanto na definicho de suas verdadeiras finalidades
pretendidas. Por tudo isso, a procuracao publica recebe destaque como assunto principal deste
trabalho. Utilizando o método indutivo, realizaremos uma pesquisa mais profunda sobre a
Legislacdo relacionada, os objetivos do contrato, suas caracteristicas gerais e especificas,
formalizacdo e uso. Por suas caracteristicas pessoais e privadas, e pelos constantes efeitos que
exerce sobre os assuntos privados e publicos, o0 mandato e seu instrumento - a procuragéo -
merecem um estudo aprofundado e orientagdo adequada em sua formalizacdo. Isso faz parte do
que esse trabalho pretende conseguir.

Palavras-chave: procuragdo publica, mandato, uso indevido, auséncia de poderes, procuracéo
em causa propria.

PUBLIC LETTER OF ATTORNEY
the mandate institute, misuse of the instrument and
absence of powers

ABSTRACT

It is common knowledge the existence of many forms of representation, whether by private or
public instruments, both written to enable a multitude of activities of a person in the name of
another. Essential to the economic and administrative market, the instruments of representation
give strength and speed to business. However, the use of such tools has shown that there is a
lack of precision when the matter is the exercise of powers that the Law finds interest in for its
economic value or social impact and therefore requires a set of formalities as a prerequisite of
validity. Trusting in the Principle of Autonomy of the Parties, the writer of a letter of attorney often
neglects its legal form and, because of that, come across an activity he predicted but failed to
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authorize as the Law required. The limits opposed by the shortcomings in the writing of a
mandate bring forth the importance of its explicit powers and formal structure: if the will of the
principal is not adequately exposed in the paper, it provides no power. There is as much difficulty
in its formalization as in the definition of its true intended finalities. For all that, the public letter of
attorney receives a highlight as the main subject of this work. Using the inductive method, we will
achieve a deeper research on the related Legislation, the objectives of the contract, its general
and specific features, formalization and use. For its personal and private characteristics, and for
the constant effects it has on private and public affairs, the mandate and its instrument — the letter
of attorney — deserves a thorough study and proper guidance in its formalization. This is part of
what this work will achieve.

Keywords: public power of attorney, power of attorney, misuse, lack of powers, Self-dealing
attorney powers.

INTRODUCAO

Este trabalho busca uma abordagem sucinta sobre a procuracdo publica e
0 uso indevido do mandato, tratando desde os conceitos mais simples até as
definicbes e limites dos poderes. A forma com que s&o outorgados os poderes
direciona todo um caminho de obrigacdes, e a abrangéncia ou alcance ndo pode ser

presumido ou interpretado.

7

A procuracdo é um instrumento pragméatico que, no cendrio imobiliério,
tende a contribuir com certa facilidade algumas das necessidades da populagao,
como o tempo, por exemplo. Com a globalizacdo o mundo parece ter ficado menor e
o tempo, cada vez mais curto. Assim, a procuracdo tem papel fundamental para
qualguer que seja o interesse de alguém que busca uma terceira pessoa para lhe
servir ou auxiliar. E um instrumento que permite dividir tarefas daquele que, em
regra, era o Unico que poderia realizar. E quase como se pudesse ficar em dois

lugares ao mesmo tempo.

A procuracdo, como um mecanismo abarcado principalmente pela esfera
civel, esta ligada a vertente do direito empresarial. Assume um papel complementar
os diversos negocios e acordos existentes entre duas ou mais pessoas, Cujo
objetivo, dentre outras coisas, € proporcionar uma facilidade ou suprir uma

necessidade em negociacdes imobiliarias.

Assim como demonstra praticidade nos negécios juridicos, ha também os
casos de abuso, em que os atos praticados pelo mandatario ndo foram permitidos
pelo mandante. Aqui, usa-se 0 mandato em atos nao previstos ou N&o expressos no

instrumento. O senso comum sugere que a procuragdo nao tem limites.
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Procuragdo é um termo juridico que indica representacdo e esta
relacionado a outorga de poderes, a delegacgédo, a autorizacao e obrigacées. Com o
uso frequente do instrumento e, como é de se esperar, a criatividade brasileira
sendo algo que deva ser estudado, acaba que pde a prova os limites legais do
mandato. Tem-se percebido, principalmente no judiciario, diversas discussfes sobre
atos praticados por procuragfes irregulares e sem efeito. H4 extrapolacdo dos
limites de poderes e, o propdsito inicialmente acordados pelas partes, se desvirtua

do que realmente foi autorizado ao representante fazer.

Sem prejuizo da importancia do instrumento de mantado, o que é trazido a
discussdo prioriza o acordo entre as partes lavrado nas procuragcfes publicas e o
gue o outorgante realmente busca realizar, em outras palavras, o0 mandado expressa
a vontade do mandante? O representante age dentro dos poderes que |he foram
outorgados? A procuragcao tem prazo de validade? O que acontece com 0s atos

praticados depois da morte do mandante?

N&do se pretende atingir neste trabalho o esgotamento do assunto, o
objetivo é apenas um apontamento de partes de um problema: as possibilidades e
complicacbes que sdo encontradas em procuragfes publicas. Através de uma
pesquisa bibliografica explicativa, com método indutivo, busca-se realizar uma
compilacdo de dados sobre procuracdes, em especial as publicas, sendo o
ordenamento juridico o ponto principal, seguindo de doutrina, costumes e outras

fontes do direito.

E um assunto importante e com razdes relevantes que podem contribuir
para uma melhor reflexdo sobre os varios desafios tedricos e praticos que existem

no ramo imobiliario e empresarial, sobretudo na representacéo.
1. O INSTITUTO DO MANDATO E A PROCURACAO

A nossa Lei Civil trata do assunto, com o capitulo préprio — Do Mandato —,
que regula o instrumento de representacdo entre 0s artigos 653 e 692.
Primeiramente, é necessario expor o conceito basico sobre o tema, onde devemos
entender o que € um mandato e qual a sua finalidade. Neste sentido, encontramos
no Caédigo Civil Brasileiro de 2002, em seu artigo 653, “opera-se o mandato quando

alguém recebe de outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou administrar



interesses. A procuracédo € o instrumento de mandato”.
A respeito do assunto, Venosa afirma que

Dentro da autonomia privada, o interessado contrai pessoalmente
obrigacbes e, assim, pratica seus atos da vida civii em geral.
Contudo, em uma economia evoluida, h& a possibilidade, e muitas
vezes se obriga, de outro praticar atos da vida civil no lugar do
interessado, de forma que o primeiro, 0 representante, possa
conseguir efeitos juridicos para o segundo, o representado, do
mesmo modo que este poderia fazé-lo pessoalmente. Na
representacdo, portanto, uma pessoa age em nome de outra ou por
outra. Trata-se da mais eficaz modalidade de cooperacao juridica
(2016, p. 364).

Vemos aqui que o legislador tratou de regular e definir diretrizes para a
pratica da representacdo, que desde tempos remotos, algo tdo enraizado na
sociedade, precisava e ser discutido. A representacdo, por si propria, € um
mecanismo que possibilita criar, modificar e extinguir direitos. Mas esta pratica ndo €
s6 um mecanismo, representa também um direito regulamentado pela norma legal.

E um direito que deve ser protegido.

1.1. O instrumento de mandato pelo art. 653 do Cddigo Civil.

Carlos Roberto Goncalves (2017, p. 410) nos mostra que a doutrina em
geral entende que o que caracteriza o0 mandato € a ideia de representagdo. Caio
Mario Silva Pereira (2017, p. 357), nos ensina que o mandato € o contrato em que
uma pessoa recebe poderes de outra para, em seu nome, praticar ou administrar
atos juridicos. Quem recebe os poderes é o Mandatario e quem da os poderes é o

Mandante. Segundo Pereira,

Calcada sobre a disposi¢do legal (Codigo Civil, art. 653), esta
definicdo reclama algumas observacdes, pois que ndo se trata de
conceito pacifico, tanto na doutrina quanto nas legislagbes. A
primeira diz respeito a representacdo, que na definicdo ressalta da
expressao “‘em seu nome”. A segunda observacdo é relativa a
natureza juridica do ato para o qual o mandatério é investido de
poderes (2017, p. 357).

A finalidade e os motivos da representacdo sdo imensuraveis e vao de
acordo com o interesse das partes, pois é de livre iniciativa a opcdo por esta
modalidade. Ainda na explicacdo de Pereira, 0 mandato, como representacao

convencional, permite que o mandatario emita a sua declaragdo de vontade, dele



representante, adquirindo direito e assumindo obriga¢gbes que repercutem na esfera

juridica do representado. Reza o art. 115 do Cdédigo Civil que “os poderes de

representacdo conferem-se por lei ou pelo interessado”.

Silvio Salvo Venosa explica que “a nocdo fundamental é a de que o

representante atua em nome do representado, no lugar do representado”. E ainda

explica que

0 representante conclui o neg6cio ndo em seu préprio nome, mas
como pertencente ao representado. Quem € a parte no negdécio é o
representado e ndo o representante. Reside ai 0 conceito basico da
representacdo. Estritamente falando, o representante é um substituto
do representado, porque o substitui ndo apenas na manifestacdo
externa, fatica do negdcio, como também na prépria vontade do
representado (2016, p. 364).

Para Roberto de Ruggiero, por outro lado:

[...] encarregar outrem de praticar um ou mais atos por nossa conta e
no nosso nome, de modo que todos os efeitos dos atos praticados se
liguem diretamente a nossa pessoa como se nos préprios o0s
tivéssemos praticado, é o que tecnicamente se chama conferir ou dar
mandato (RUGGIERO, 1973, p. 329 apud GONCALVES, 2017, p.
409).

O interessado (mandante) na busca por facilitar a realizacdo de suas

atividades, atribui/outorga a outra pessoa (mandatario) poderes para que este possa

agir em seu nome. O objetivo desta procuracdo e a extensdao dos poderes

outorgados vdo depender do real interesse do mandante, ou seja, devera (ou

deveria) ser definido os poderes de acordo com 0s objetivos que se deseja verem

atingidos.

Nos ensinamentos de Carlos Roberto Goncgalves, vemos que:

O vocabulo mandato designa ora o poder conferido pelo mandante,
ora o contrato celebrado, ora o titulo deste contrato, de que é
sinbnimo a procuragao. A pessoa que confere os poderes chama-se
mandante e é o representado; a que os aceita diz-se mandatario e é
representante daquela. Mandato ndo se confunde com mandado,
que € uma ordem judicial (2017, p 409).

Se 0 Mandato define o contrato, a ligacdo do negocio juridico entre partes

e, como consequéncia, disciplina as tarefas ou os acordos celebrados, a procuragao

€ meramente uma nomenclatura definida em lei que significa o titulo, o instrumento

especifico para a representacao.



A outorga da procuracéo, via de regra, se da de forma gratuita, salvo nos
casos em que se especificar retribuicdo, encargo incumbido ao mandante. Assim
determina o Codigo Civil em seu art. 658, que ‘0 mandato presume-se gratuito
guando ndo houver sido estipulada retribuicdo, exceto se 0 seu objeto corresponder

ao daqueles que o mandatério trata por oficio ou profisséo lucrativa”.

No entanto, o paragrafo Unico, da mesma norma legal, traz a situacdo
inversa, quanto diz que “se o mandato for oneroso, cabera ao mandatario a

retribuicéo prevista em lei ou no contrato”.

Ressalta-se que a procuracéo, a priori, € um acordo unilateral, pois, sendo
celebrado de forma gratuita, € comumente ligada as obrigacdes do mandatario
(CODIGO CIVIL, art. 658).

O argumento exposto por Leite e Heuseler (2008, on line) explica também
sobre o mandato personalissimo, em que determinados atos somente a propria

pessoa pode praticar, como testamento, exercicio do voto, depoimento pessoal, etc.

Ha casos especiais que fogem a ideia comum devido a livre iniciativa,
como o mandato que exige obrigacfes de ambas as partes, ou o contrato de carater
oneroso que € bilateral e exige obrigacdes simultineas do mandante e do

mandatéario.

A propria legislagdo vigente tratou do assunto, ao especificar obrigacdes ao
mandatario (CODIGO CIVIL, art. 667 e seguintes), ndo diminuindo a importancia do
mandante, pois com quem o mandatario tratar, o mandante tem obrigacdo a cumprir
(CODIGO CIVIL, art. 675).

1.2. Principais caracteristicas da representacéao

A procuragéo, na funcao de contrato entre partes, sendo unilateral ou néo,
existe no ordenamento juridico para regular e autorizar um agir em nome de outro.
Caio Mario da Silva Pereira (2017, p. 357) nos aponta os caracteres juridicos do
mandato, quais sejam, o carater “consensual’, “gratuito por natureza”, “intuitu
personae” (termo juridico relacionado a confianca), “a obrigacdo bilateral”,

“preparatorio” e “revogavel”.

Mais a fundo, Pereira ainda explica os requisitos fixos exigidos para a



formalizacdo do mandato.

Os requisitos exigidos para a realizacdo, além dos genéricos para
gualquer outro negdcio juridico, podem ser especialmente fixados:
Subjetivos. Pode constituir mandatario todo aquele que tem
habilitagdo para os atos da vida civil (Codigo Civil, art. 654), e cabem
no mandato quase todos os atos que podem ser diretamente
praticados pelo mandante.

Objetivos. Em linha de principio, podem ser objeto de mandato os
atos que o comitente pode praticar por si, sejam ou ndo de natureza
patrimonial. Nao faltara habilitacdo ao mandatério para, em nome do
mandante, reconhecer filho, etc.

Formais. Como contrato consensual que €, o mandato ndo exige
requisito formal para a sua validade, nem para a sua prova. Segundo
0s principios, pode ser tacito ou expresso, e este verbal ou escrito
(2017, p. 359, grifo nosso).

Sobre a caracteristica subjetiva do mandato entende-se a relacdo pessoal.
S&o as partes envolvidas no mandato e suas respectivas capacidades civis. O
exemplo disso € que 0s menores entre 16 e 18 anos podem ser mandatarios, mas
com a ressalva de que o mandante ndo tem acao contra eles sendo de acordo com

as regras aplicadas as obrigacdes assumidas, conforme deixa claro o Cadigo Civil:

Art. 666. O maior de dezesseis e menor de dezoito anos néo
emancipado pode ser mandatario, mas o mandante ndo tem acdo
contra ele sendo de conformidade com as regras gerais, aplicaveis
as obrigacdes contraidas por menores.

Pereira aponta uma linha de entendimento ndo tdo pacificada quanto a
capacidade de representacdo do menor, quando diz que “ndo falta critica a esta
franquia sob fundamento de n&o ser curial que possa gerir interesses alheios aquele
que ndo tem capacidade para administrar os préprios”, mas explica:

O principio é, entretanto, explicado pela razéo de que a incapacidade
€ instituida em beneficio do menor, e desde que seja este
devidamente protegido, ndo h& razdo para interdizer-lhe a aceitacéo
do mandato. Em jogo esta a fazenda do mandante, cuja capacidade
ndo obsta a que delegue poderes ao menor, se este é da sua
confianca. Em consequéncia do principio, as relagbes entre o
mandante e o terceiro ndo sofrem qualquer modificacdo, originando
0s mesmos direitos e obrigacbes, como se o representante fosse
maior (2017, p. 357).

A carateristica objetiva da procuragdo esta relacionada ao ato em si, que
esta sendo exposto na procuracdo. Indica o que o mandatario podera fazer ou
executar. O conteudo dos poderes definidos no mandato é protegido pelo principio
constitucional da autonomia privada (CF/88, art. 1°, IV) e, salvo os aspectos em que



a lei trata como ilegais ou proibitivos, ndo ha limitacdo para a outorga. Assim nos
orienta o art. 421 do Cddigo Civil quando diz que “a liberdade de contratar sera

exercida em razao e nos limites da fungao social do contrato”.

E importante destacar que a procuracdo € a expressa vontade do
mandante e, conforme o Cdédigo Civil, art. 113, “os negodcios juridicos devem ser
interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebragado”. Quanto a
sua leitura, ndo cabe interpretacao extensiva. O Mandatario deve se atentar a usar

exatamente e somente os poderes que lhe foram passados, e nos limites definidos.

Seguindo, por fim, o dltimo requisito exigido para a realizacdo do mandato,
conforme Pereira (2017, p. 360), encontramos a caracteristica da Forma. O
instrumento pode ser feito de forma expressa ou tacita, verbal ou escrita, podendo
ainda ser feito por instrumento publico ou particular, desde que observados as
formalidades legais, como nos casos que a lei exige o instrumento de forma
expressa (CODIGO CIVIL, art. 657), e nos casos em que € exigido o instrumento
plblico (CODIGO CIVIL, art. 108).

1.3. Da outorga e limites de poderes

Pelo principio da autonomia da vontade, um pode atribuir a outro, poderes
para lhe representar, praticar atos ou administrar interesses, geralmente ligados a
ordem econdmica. O meio é o instrumento de Mandato (CODIGO CIVIL, art. 653).
No entanto, ndo ha a possibilidade de se dar poderes para a pratica de qualquer ato
ou interesse. Como ja visto no tépico anterior, certos atos de carater personalissimo

nao podem ser transferidos.

As obrigacdes de um mandato sdo, naturalmente, regidas pelo mandante,
pois é este quem define o que seu mandatario podera fazer. Assim, a interpretacao
da procuracdo é uma consequéncia logica do que o mandante quer autorizar, ou
seja, 0s poderes ou a sua interpretacdo ndo pode ir além do que esta descrito ou do

gue foi acordado.

A nossa legislagéao definiu dois tipos de mandatos: os com termos gerais e
os com termos especiais (CODIGO CIVIL, art. 660). Cada qual devera seguir suas
respectivas formalidades. Dita o caput do art. 661 do Codigo Civil “0 mandato em

termos gerais s6 confere poderes de administragao”. J4 o 812 da mesma norma legal



diz que “para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros quaisquer atos que
exorbitem da administracao ordinaria, depende a procuracdo de poderes especiais e

expressos”.

Procuracédo em termos gerais tem carater meramente administrativo, serve
para um regular cumprimento de tarefas simples, com competéncia mais ligada a
gestdo e controle do que a atos modificativos de algum direito. Nao possui forca
juridica ao ponto de atribuir uma finalidade especifica com algum propdsito
determinado, como por exemplo, a transmissdo de bens, aquisicdo de patrimdnio ou

constituicdo de divida. Venosa explica de forma ilustre que:

No mandato geral, ndo séo especificados atos juridicos para a Orbita
de atuacao, ndo ha especificidade. O mandatario com poderes gerais
pode e deve praticar atos juridicos necessarios e suficientes para a
execucdo colimada, inclusive atos conservatorios e agles
assecuratorias em nome do mandante.

Para os atos que exigem poderes especiais e expressos, conforme o
§ 1° do art. 661, é necessario gue o mandato especifiqgue exatamente
0 objeto da outorga (2017, p. 576).

De outra forma, o entendimento de Carlos Roberto Gongalves sobre a
procuracdo em termos gerais inclina para o que o legislador ndo restringiu, neste

sentido, explica que:

O mandato em termos gerais (dizendo, p. ex., que o mandatario pode
praticar todos os atos necessarios a defesa dos interesses do
mandante) sofre uma restricdo determinada pelo legislador: “s6
confere poderes de administragao” (CC, art. 661). Para atribuir os
que ultrapassem a administracdo ordinaria (“alienar, hipotecar,
transigir” etc.), “depende a procuragdo de poderes especiais e
expressos” (art. 661, § 1°). Embora o objeto do mandato seja de
interpretacdo estrita, a outorga de alguns poderes implica a de
outros, que lhe sédo conexos: o de receber envolve o de dar quitacéo;
o0 de vender imével, o de assinar escritura, por exemplo (2018, p.
427).

J& a procuragdo com poderes especificos exige uma formalidade diferente
da “geral”. Como o proprio nome sugere, ela é especifica, e nela deve haver um
propésito direcionado a determinados atos e/ou ac¢des. O art. 661 do Cddigo Civil em
seu 8§ 1° explica que “para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros quaisquer
atos que exorbitem da administragdo ordinaria, depende a procuracdo de poderes
especiais e expressos”. Poderes expressos relaciona-se ao verbo, a acao a ser feita,
como vender, alugar, requerer, etc. Poderes Especiais, por sua vez, € quando se

identifica o objeto, o alvo da agéo.
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Assim, estdo presentes os requisitos do art. 661, 81° quando o instrumento
indica perfeitamente a a¢ao e o objeto (vender o lote A da quadra B, por exemplo).

E importante ressaltar que néo basta a procuracdo permitir a venda de um
imovel somente, ela deve dizer qual é o imdvel, em consonéncia ao Principio da
Especialidade Objetiva. O Principio exige que a Matricula do Imodvel e os atos
juridicos que possuam por objeto um bem imoével devem descrevé-lo de forma
perfeitamente coincidente com a realidade fatica, ou seja, os titulos com negdécios
juridicos que envolvam imoéveis devem identifica-lo. Assim dita o art. 2°, 81° da Lei
7.433/85.

Art. 2° - Ficam dispensados, na escritura publica de iméveis urbanos,
sua descricdo e caracterizagdo, desde que constem, estes
elementos, da certiddo do Cartério do Registro de Iméveis.

§ 1° - Na hipotese prevista neste artigo, o instrumento consignara
exclusivamente o numero do registro ou matricula no Registro de
Iméveis, sua completa localizagdo, logradouro, numero, bairro,
cidade, Estado e os documentos e certiddes constantes do 8§ 2° do
art. 1° desta mesma Lei.

Uma procuracdo com poderes especiais para promover a venda de um
imoével, por exemplo, deve constar em seu texto que o mandatario tem o poder para
vende (poder vender), além de obrigatoriamente indicar o imovel que se pretende
vender. Caso contrario, como prezaria pela seguranca juridica um Cart6rio de
Registro de Iméveis diante de um instrumento de mandato em que um mandatario, a
sua livre escolha, pudesse vender qualquer imével do mandante. As consequéncias

seriam dificeis de serem mensuradas.

Quando se trata de procuracdo que vai além da mera administracdo, as
informacBes contidas no instrumento devem ser claras e precisas. Nao deve haver
margem para duavidas e presuncdes. No instrumento de mandato ndo cabe

interpretagéo extensiva.

Da outorga de poderes surge a obrigacao e, independente da forma como
se celebra o mandato, seja em termos gerais ou especificos, ndo podemos nos
esquecer de que os atos realizados pelo mandatario obrigam o mandante com

agueles com quem o mandatario contratou, nos termos do art. 679 do Codigo Civil:
Art. 679. Ainda que o mandatario contrarie as instru¢cdes do

mandante, se ndo exceder os limites do mandato, ficarda o mandante
obrigado para com aqueles com quem o seu procurador contratou;
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mas tera contra este acdo pelas perdas e danos resultantes da
inobservancia das instrucées.

Ainda nesta mesma linha, os atos praticados pelo mandatario que
excederem o0s poderes outorgados pela procuracdo sO gerardo obrigacdes ao
mandante quando este os ratificar (CODIGO CIVIL, art. 665), caso contrario, n&o
tera validade juridica o ato praticado por aquele que nédo tem autorizacdo para fazé-

lo.

Verifica-se aqui que o legislador ndo normatizou a possibilidade de que o
mandatario poderia usar mais poderes do que os que Ihe foram outorgados, porém,
tomou o cuidado de tratar de uma situacao previsivel e que merecia atencéo, dada a

importancia do fato juridico.

O Cddigo Civil vigente apresenta, em sua parte geral, duas distin¢cdes de
formas de representacéo, podendo a mesma ser definida por lei ou pelo interessado.
Venosa (2016) explica que “o art. 116 aponta o efeito l6gico da representacdo: A
manifestacdo de vontade pelo representante, nos limites de seus poderes, produz

efeitos em relagado ao representado”, e ainda ressalta:

Esclarece o art. 120 que os requisitos e os efeitos da representagéo
legal sdo os estabelecidos nas normas respectivas, enquanto os da
representacdo voluntaria sdo os da parte especial do Caddigo,
principalmente no contrato de mandato (2016, p. 367).

Via de regra, ndo ha limites para os poderes a serem outorgados na
procuracdo, desde que o0 negdcio seja licito, possivel e seguir os bons costumes.
Considerando que a procuracdo se formaliza pela livre iniciativa das partes,
podemos considera-la como um contrato consensual, e 0 negdcio ali assumido, nao
necessariamente devera ter algo a ser entregue, pode ser simplesmente, por
exemplo, uma atribuicdo de administragcdo simples ou mesmo uma autorizacédo de

recebimento de coisa certa, ou ainda, execucéo de alguma tarefa.

O entendimento de Katlyn Cristina € no sentido de que “o contrato de
mandato € um tipo contratual pelo qual o mandante outorga poderes de
representacdo ao mandatario. Podendo ser este qualquer atividade/negociacgéao,

salvo se forem personalissimas”. E ainda reforca que

O mandato tem como designio a confian¢ca de uma pessoa em outra,
para que esta em seu nome execute um determinado ato. E
indispensavel ressaltar que a procuracdo se constitui em negécio
juridico autbnomo, abstrato e unilateral, na qual esta ndo é requisito
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de existéncia, pois o contrato de mandato sendo bilateral necessita
de manifestacdo de vontade de ambas as partes, e a procuracado é
apenas a manifestacdo de vontade do mandante (2015, on line).

Tem-se a conclusao de que os efeitos e os limites da procuragéo vinculam-
se diretamente ao acordo celebrado pelas partes, ou seja, se feito em termos gerais,
limita-se exclusivamente a simples administracdo, uma mera geréncia. Se feito em
termos especificos, se restringe ao objetivo pré-determinado. Nao ha espaco para se
presumir mais poderes ou mais limites além do que esta expresso no instrumento de

mandato.

1.4. Efeitos da representacao - extensivos e restritivos

Sendo a procura¢do um instrumento que atua dentro dos principios gerais
do direito civil, como a autonomia da vontade, é importante lembrar que, embora
expresse a vontade das partes, ha algumas regras e formalidades que devem ser
seguidas. Venosa nos mostra que

Na procuragdo, ha outorga de poderes. Somente haver4 mandato se
0 outorgado aceitar os poderes conferidos. Caracteristica peculiar do
instituto, por consequéncia, é o fato de, ordinariamente, mas nao de

forma exclusiva, emanar de ato unilateral, que é a procuracédo (2016,
p. 553).

O mesmo doutrinador ainda entende que “‘em tese, a vontade contratual
somente sofre limitacdo perante uma norma de ordem publica. Na pratica, existem

imposi¢cdes econdmicas que dirigem essa vontade”.

Nosso ordenamento juridico, pelo art. 421 do Cddigo Civil, jA nos mostra o
caminho quando dispde que “a liberdade de contratar sera exercida em razao e nos

limites da funcéo social do contrato”. Dito disso:

Da nogédo de mandato defluem trés conceitos que vulgarmente sdo
tomados como sindnimos, embora ndo se identifiquem plenamente e
nem sempre estejam presentes de forma concomitante. O mandato,
propriamente dito, € o contrato que se aperfeicoa com o encontro de
vontades. A procuragdo outorgada € o instrumento que materializa o
contrato. A representacdo € a investidura concedida pelo mandante
ao mandatario, em virtude da existéncia do contrato e, na maioria
das vezes, do instrumento do mandato (VENOSA, 2016, p. 553).

Uma vez celebrada a procuragédo, e sendo aceita, mesmo que de forma

tacita, presume-se declarada a vontade de ambas as partes. O ato juridico realizado
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pelo mandatario, se dentro dos poderes outorgados pelo mandante, ndo podera ser
questionado e o mandante ndo podera cogitar a invalidacdo das obrigacfes
decorrentes do negocio representativo (CODIGO CIVIL, art. 679).

Se analisarmos o objetivo e as principais caracteristicas de um instrumento
de mandato, veremos que dela surge a manifestacdo de vontade, pura e simples.
Assim, a deducdo mais légica € que o mandatario tem poderes e estd autorizado a
realizar os atos previamente definidos no contrato e, desse modo, ndo ha espaco
para presumir ou imaginar o que pode ser feito, a permissdo ja foi dada. A
procuracdo ndo € um titulo que se tenha interpretacdo extensiva. Os seus atos

autorizativos se restringem ao que foi determinado.

1.5. O substabelecimento

Substabelecimento € o instrumento por meio do qual se outorga os poderes
recebidos pela procuracdo. O mandatario que deseja atribuir a outro algum dos
poderes que lhe foram outorgados, o faz pelo substabelecimento. Carlos Roberto

Gongalves explica que:

Embora o mandato tenha natureza personalissima, inexiste empeco
a que o mandatéario se valha da ajuda de auxiliares, na realizacao
dos atos convencionados. Pode ele, ainda, transferir a outrem os
poderes recebidos do mandante. A este ato de transferéncia da-se o
nome de substabelecimento, considerado subcontrato ou contrato
derivado (2018, p.422).

Ha também a possibilidade de substabelecer poderes por instrumento
particular, conforme o disposto no art. 655 do Cédigo Civil, ainda que a procuragao
tenha sido feita por instrumento publico. Ndo ha neste instrumento restricdo quanto a
transferéncia dos poderes, ou seja, 0 mandatario pode transferir, pelo
substabelecimento, poderes totais ou parciais. Ressalta-se que o substabelecimento
Nao precisa estar previsto na procuragao, pois, no siléncio, presume-se poder. No
entanto, a vontade do mandante se limitara quando houver estipulacdo expressa de

gue os poderes ndo podem ser substabelecidos. Ainda nas palavras de Gongalves:

O substabelecimento pode ser, também, total ou parcial. No primeiro
caso, o substabelecido outorga a outrem todos os poderes recebidos;
no segundo, o substabelecido fica inibido de praticar certos atos.
(2018, p.423).
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Em segundo lugar, é importante observar que o substabelecimento nunca
deve passar mais poderes do que os que lhe foram outorgados. E uma conclus&o
|6gica da propria natureza juridica do substabelecimento. O titulo ndo cria poderes,
apenas transfere os que ja existem. E sobre a prestacdo de contas, via de regra, as
mesmas responsabilidades que existem na procuracdo também se aplicam no

substabelecimento.

1.6. A extingdo do mandato

O Cadigo Civil de 2002, em seu artigo 682, prevé as causas de cessacao
do mandato. O legislador tratou do assunto abordando as causas possiveis de
extincdo da procuracdo e também de seus efeitos imediatos. Segundo Caio Mario
(2003, p. 412, apud GONCALVES, 2018, p. 438) “a extingdo do mandato se origina
de trés ordens de causas: a vontade das partes (por manifestacdo unilateral ou

bilateral), o acontecimento natural e o fato juridico”.

A regra legal, ainda do art. 682, nos mostra as causas possiveis de término

da procuragéo.

Art. 682. Cessa 0 mandato:

| - pela revogacgéo ou pela renuncia;

Il - pela morte ou interdicdo de uma das partes;

Il - pela mudanca de estado que inabilite 0 mandante a conferir os
poderes, ou 0 mandatario para 0s exercer;

IV - pelo término do prazo ou pela conclusdo do negdcio.

A primeira hipétese, prevista no inciso | da norma legal, esta relacionada a
vontade de uma das partes, seja pela revogacdo do mandante, seja pela renincia

do mandatario.

O inciso Il trata de uma das causas de extin¢cdo, a morte, que coloca fim ao
instrumento tornando-o sem efeito juridico. Aqui o legislador relacionou também a
interdicdo de uma das partes, como causa de cessacao do mandato. Vale lembrar
gue h& uma peculiaridade quando a morte do mandante, como nos lembra Carlos

Roberto Gongalves:

Para atenuar o rigor do principio insculpido no inciso Il, primeira
parte, do retrotranscrito art. 682 do Cdadigo Civil, dispde o art. 689 do
mesmo diploma que “sdo validos, a respeito dos contratantes de boa-
fé, os atos com estes ajustados em nome do mandante pelo
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mandatario, enquanto este ignorar a morte daquele ou a extingdo do
mandato, por qualquer outra causa” (2018, p. 440)

Outro aspecto importante, sobre a morte do mandante, € que para que o
instrumento ndo seja considerado extinto e nulo todos os atos praticados apds a sua
morte, a procuracdo deve ser clara e demonstrar que o mandatario esteja apenas
cumprindo o negécio que ja tinha sido iniciado, antes da morte do mandante, em
atencdo ao paragrafo Unico do art. 686 do Cddigo Civil, que diz que “é irrevogavel o
mandato que contenha poderes de cumprimento ou confirmagdo de negdcios
encetados, aos quais se ache vinculado”. Também encontramos na jurisprudéncia

discussbfes sobre esta modalidade de extincdo do mandado.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO ANULATORIA. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. TRANSMISSAO DA
PROPRIEDADE. REGISTRO DO TIiTULO. NECESSIDADE.
MANDATO. MORTE DO MANDANTE. INEQUIVOCA CIENCIA
PELO MANDATARIO. EXTINCAO. NULIDADE DOS NEGOCIOS
JURIDICOS PRATICADOS COM BASE EM MANDATO EXTINTO.
NULIDADE DOS REGISTROS IMOBILIARIOS. 1. - Aos litisconsortes
com procuradores distintos aplica-se o prazo em dobro para recorrer
previsto na legislacdo processual vigente ao tempo da interposicéo
do recurso, ainda que apenas um deles recorra, caso em que o0 prazo
passa a ser simples a partir dos recursos posteriores. Alegacdo de
intempestividade recursal afastada. 2. - Alegacdo de irregularidade
formal do recurso por apontada auséncia de dialeticidade rejeitada,
tendo em vista que apresentadas pelos apelantes as razdes pelas
guais entendem deva a respeitavel sentenca ser reformada. 3. - Nos
termos dos artigos 530, inciso |, 676 e 860, paragrafo Unico, todos do
Cadigo Civil de 1916, vigente ao tempo da celebracao do contrato de
compra e venda pela autora, adquire-se a propriedade imovel pela
transcricdo do titulo translativo do dominio no registro do imovel, e,
enguanto nédo levada a efeito, o alienante continua a ser havido como
dono do imével. Idénticas séo as disposi¢des do artigo 1.245, caput e
§ 1°, do Cddigo Civil de 2002. 4. - Perante terceiros somente com o
registro imobiliario é tida por transmitida a propriedade do imével.
Precedentes do STJ. 5. - Nos termos do artigo 682, inciso Il, do
Cdédigo Civil de 2002 com a morte do mandante extingue-se o
mandato, sendo nulos todos os negdcios juridicos praticados pelo
procurador apos a ciéncia por ele do falecimento de seu constituinte,
bem como os negdcios deles derivados. Inaplicabilidade no caso do
disposto no artigo 689 do Cadigo Civil de 2002 em razdo da
inequivoca ciéncia pelo mandatario do falecimento da mandante. 6. -
Em que pese ndo haver a autora levado a registro o contrato de
compra e venda do imdvel litigioso, diante da comprovada auséncia
de higidez na cadeia de transmissdo dominial, decorrente da
extincdo do mandato outorgado ao signatario da escritura de compra
e venda, imperiosa a declaracdo da nulidade dos contratos firmados
entre os réus e, por conseguinte, dos respectivos registros
imobiliarios. 7. - Recurso desprovido.
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(TJ-ES - APL: 00006861520058080035, Relator: DAIR JOSE
BREGUNCE DE OLI\/EIRA, Data de Julgamento: 11/07/2017,
TERCEIRA CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo: 21/07/2017).

O inciso lll do art. 682, vincula-se a mudanca do estado em que se
encontra 0 mandante, ou do mandatario dependendo do caso, onde a alteracdo de
seu estado civil, como contrair matrimoénio sob o regime da comunh&o universal de
bens, por exemplo, cessa 0 mandato. Situacdo previsivel uma vez que se este
regime de bens faz comunicar todo o patriménio do outorgante, interfere aqui, em
determinados casos, no poder de atuagdo do mandatario. Situacdo semelhante nos
casos em que o mandante se divorcia e ainda ndo partilhou seu patriménio. Carlos

Roberto Goncgalves nos apresenta outro exemplo ligado a mudanca de estado:

Também a interdicdo de qualquer das partes, por modificar o estado
de capacidade, extingue o mandato. Tal circunstancia torna o
mandante incapaz de manter o contrato e 0 mandatario incapaz de
cumpri-lo (2018, p. 441).

No inciso IV da norma legal, e Ultimo, temos a situacdo mais 6bvia dos
casos de cessacdo do mandato, a da conclusdo do negécio ou do término do seu
prazo previamente estipulado. Uma vez atingido o objetivo da procuracédo, encerra-
se 0 seu propésito e nao ha mais aplicabilidade. Com a estipulacdo de um prazo de
validade, situagcdo comum em mandatos de agéncias bancérias, as atividades dos
mandatarios ficam restritos aquela condicdo temporal e perdem seus efeitos apos o

seu prazo de vigéncia.

Verifica-se que os incisos I, Il e lll estdo tratando de situagbes que
envolvem especificamente a pessoa em si, seja por questdes voluntarias ou
involuntarias. Situacdes que afetam a manifestacdo de vontade e direitos de

terceiros.

Via de regra, a procuracdo é um contrato com prazo indeterminado.
Contudo, o instrumento é suscetivel de alteracdo a qualquer tempo, mesmo porque,
como ja exposto acima, para a cessacao do mandato basta o outorgante revoga-la
ou o outorgado renuncia-la no local onde foi lavrada. Quanto a extingdo, pela morte

no outorgante.

Dessa forma, € conveniente que tanto os mandatarios quanto os 0rgaos

publicos, administrativos e/ou privados fiqguem atentos a possibilidade de estarem
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recebendo uma procuracao revogada ou extinta, o que tornaria o ato pretendido, no

minimo, anulavel.

Quanto aos seus efeitos, nos casos em que se discute a validade de uma
procuracdo, 0 nosso ordenamento juridico prevé certas situagcdes, como no
pagamento de perdas e danos, nos casos de o mandatario revogar procuracao com
cldusula de irrevogabilidade. Neste caso, em que pese a clausula de
irrevogabilidade estar expressa no mandato, ndo ha um impedimento para sua
revogacao, no entanto, o mandante arcara com os prejuizos causados, conforme o
disposto no art. 683 do Caodigo Civil — “Quando o mandato contiver a clausula de

irrevogabilidade e o mandante o revogar, pagara perdas e danos”.

Ainda sobre a revogacdo do mandato, sera esta vontade do mandante
ineficaz se a clausula de irrevogabilidade estiver vinculada a um negdcio bilateral, ou
ainda, se tiver sido feita no exclusivo interesse do mandatario (CODIGO CIVIL, art.

684). Vemos aqui uma protecdo ao negocio juridico que impede o distrato.

Pela morte do mandante, ocorre a extingdo do mandato (CODIGO CIVIL,
art. 682, IlI), mas, “sédo validos, a respeito dos contratantes de boa-fé, os atos com
estes ajustados em nome do mandante pelo mandatario, enquanto este ignorar a
morte daquele ou a extingdo do mandato, por qualquer outra causa’ (CODIGO
CIVIL, art. 689). O contratante de boa fé comprovando que o negécio realizado
iniciou-se antes do falecimento do mandante e, demonstrando ser um ato valido e na

vontade do mandante, ndo perdera seus efeitos e ndo sera considerado extinto.
2. A PROCURA(}AO NO MERCADO IMOBILIARIO

O foco que se pretende atingir neste trabalho é sobre um detalhamento
mais agucado da procuracdo publica, especificamente nos casos ligados ao ramo
imobiliario. Ja abordamos o conceito do mandado, suas principais caracteristicas,
formas de constituicdo do poder e seus efeitos, agora, direcionaremos uma vertente

ao ramo imobiliario e a procuracgao publica.

Vale lembrar que a procuracao publica é feita por um Cartério que detenha
atribuicdo de Notas, um servi¢co que é de natureza exclusiva (art. 7° da Lei 8.935/94

— Lei dos Cartorios). Encontramos também no art. 236 da Carta Magna que “os



18

servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do

Poder Publico”.

Assim, ao Tabelido de Notas cabe a assessoria juridica voltada a
orientacdo, que inclui explanar e promover, de forma imparcial, o0 entendimento e
satisfacdo dos contratantes. Compete formalizar juridicamente a vontade das partes
(art. 6°, | da Lei 8.935/94) por meio da procuracdo publica, que expressara o acordo
feito. Nos termos do art. 215 do Cdadigo Civil - “a escritura publica, lavrada em notas
de tabelido, € documento dotado de fé publica, fazendo prova plena”. Abarca-se ao

mandado publico a presunc¢do da veracidade.
Para Paulo Gaiger Ferreira, as Escrituras Publicas

formalizam juridicamente a vontade das partes. O notério intervém
nos atos e negadcios juridicos a que as partes devam ou queiram dar
forma legal e autenticidade, redigindo o instrumento adequado para
propiciar a plena eficicia (Lei n. 8.935/94, art. 60, | e Il). Algumas
escrituras, por sua relevancia e frequéncia na vida civil, podem
subdividir este grupo:

Procuracfes: formalizam o mandato, propiciando a representacdo
para atos ou negocios.

Negociais: formalizam atos exigidos por lei e atos e negdécios em
geral, via de regra imobiliarios (2018, p. 69).

Dai a importancia de se ter ou optar por documentos publicos, além da
imposicao legal exigida pelo art. 657 do Cddigo Civil — “A outorga esta sujeita a
forma exigida pela lei para o ato a ser praticado. Ndo se admite mandado verbal
quando o ato deva ser celebrado por escrito”. A seguranca juridica que encontramos

nas lavraturas publicas da forca e imprimem mais qualidade ao contrato.

A Procuracdo Publica, com a expressa vontade das partes, sobre as
condicBes e interesses entre mandante e mandatario, tera como verdadeiras as
informacdes e poderes ali descritos. Embora o servico do Tabelido se restrinja ao
municipio a que foi delegado a sua funcdo (art. 9° da Lei 8.935/94), as partes
contratantes ndo possuem este vinculo e podem celebrar o instrumento em

Tabelionato da cidade que acharem convenientes.

Em que pese a Procuracdo Publica ter fé publica e poder ser lavrada em
qualquer Tabelionato de Notas do pais, alguns Estados podem exigir, como um
adicional de seguranca, que um tabelionato de notas local verifigue e ateste a

assinatura de quem lavrou o titulo, quando vindo de outro Estado. E uma
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confirmacédo de autenticidade para com aquele que ap0s sua assinatura no
documento, comumente chamado de abono ou abono de assinatura. O abono

convalida o documento vindo de outra regiéo.

O Estado de Goias, por exemplo, exige o abono de assinatura de
procuracoes lavradas em outras comarcas. A exigéncia se pauta no art. 84, Ill do
Cdbdigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial do Estado de Goias.

Art. 84 - O tabelido e o escrevente devidamente autorizado, antes da
lavratura de quaisquer atos, deverao:

(...)

Il — conferir as procuragbes para verificar se obedecem a forma
publica ou particular correspondente ao ato a ser praticado, se
outorgam 0s poderes competentes e se 0s nomes das partes
coincidem com os correspondentes ao ato a ser lavrado; sendo
procuracdo por instrumento publico lavrado em outro cartorio, se a
firma de quem subscreveu o traslado ou certiddo esta reconhecida
na comarca onde esta produzindo efeitos, e, se passada por
estrangeiro, atende a todas as exigéncias legais;

Nota-se aqui uma preocupacdo do Estado em relagdo a documentos

vindos de fora, seja de outras cidades ou de origem estrangeira.

Quando o interesse € de exercer alguma atividade no ramo imobiliario, ndo
necessariamente a procuracao precisa ser publica. O proprio art. 108 do Cédigo Civil
ja indica quando devera ser feita a Escritura Publica, pela l6gica, os atos nao

elencados na norma podem ser feitos por instrumento particular.

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é
essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a constituicdo,
transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre
iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo
vigente no Pais.

No entanto, devido ao crescimento econbmico reforcado pelo mercado
imobiliario na dltima década, viu-se um elevado indice de valorizacdo de imoveis em
todo o pais que, agora, facilmente, ultrapassaram o limite de 30 salarios minimos
imposto pelo art. 108. Assim, quando o assunto & movimentagdo imobiliaria, em
especial as “compras e vendas”, nos grandes centros urbanos quase nao se usa

mais procuragodes particulares.

2.1. Procuracgéo publica e particular - diferencgas



20

7

A procuracdo publica € o instrumento lavrado por um Cartério com
atribuicio de Notas, conforme ja exposto no item anterior. E um servico de
competéncia exclusiva podendo ser feito por qualquer Tabelionato de Notas do pais.
Consulados brasileiros também tem esta prerrogativa. Ja a procuracdo particular,
mais simples, pode ser feita pelas proprias partes e é de cunho pessoal, no entanto,
exige-se certa formalidade, conforme disp8e o art. 654 do Cdédigo Civil.

Art. 654. Todas as pessoas capazes sdo aptas para dar procuracao
mediante instrumento particular, que valerd desde que tenha a
assinatura do outorgante.

§ 1° O instrumento particular deve conter a indicagdo do lugar onde
foi passado, a qualificacdo do outorgante e do outorgado, a data e 0
objetivo da outorga com a designagdo e a extensdo dos poderes
conferidos.

§ 2° O terceiro com quem 0 mandatario tratar podera exigir que a
procuracao traga a firma reconhecida.

A forca e os poderes que cada tipo de mandato tem (publico e particular)
nao sdo muito diferentes, pois, uma nao € superior a outra. O que se verifica, sdo
casos especificos em que a Lei determina certas situacdes que se deva usar a
Procuracdo Publica e ndo a Particular.

No mercado imobilidrio, os requisitos da procuracdo tendem a ser mais
especificos e criteriosos, pois, 0 instrumento movimentara uma parte importante da
economia do pais e a seguranca juridica destes atos deve ser protegida. Neste
ponto, é imperioso observar a regra imposta pelo art. 108 do Cddigo Civil.

O legislador, ao redigir os requisitos descritos no art. 108, deixou expressa
a importancia dos atos praticados, vinculando-se uma condi¢cdo ao valor do objeto e
priorizando os principais pontos que necessitam de instrumentos publicos. Em
resumo, a diferenca entre a procuracao publica e a particular, além das formalidades
de sua lavratura, esta vinculada aos atos pretendidos e no que a lei determina em

casa situagao.

2.2. Procuracéao universal e seus limites na pratica juridica

O conceito basico para qualquer atividade na esfera civil € que se algo néo
é proibido ent&io é permitido. E uma das bases do Principio da Legalidade, expressa

no art. 5, Il da Constituicdo Federal, que diz “ninguém sera obrigado a fazer ou
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deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei”, diferentemente da esfera
administrativa, em que o membro da administracéo esta obrigado a fazer somente o

que a lei autoriza (CF/88, art. 37 caput).

GAGLIANO (2018, p. 163) explica que “em qualquer das formas de
representacdo, é essencial a comprovacgao, pelo representante, da sua qualidade,
bem como da extensédo de seus poderes para atuar em nome do representado”, e
ainda relaciona penalidade dizendo que “a sancdo para o excesso de atuacdo é a
responsabilidade pessoal do representante pelos atos excedentes, conforme regra
do art. 118 do CC/2002".

Embora a procuracdo seja feita pela livre vontade das partes, de uma
forma pejorativa, ndo ha fator proibitivo que impeca mandante e mandatario de
celebrarem um mandato com poderes “universais”. No entanto, uma procuracéo
assim por si s6 seria contraditéria, uma vez que o mandado, seja em termos gerais

ou especificos, possui finalidades e objetivos divergentes.

A impossibilidade encontrada de fazer valer um mandato universal seria
nos casos em que se atribui poderes expressos (para vender) sem, contudo, indicar
a parte especial (0o objeto). Numa situacdo hipotética, qual seria a extensao dos
poderes conferidos a um mandatario autorizando, por exemplo, “vender bens
iméveis”™? O mandante realmente esta autorizando vender qualquer bem imével?
Aqui encontramos um vicio que forcaria uma interpretacdo aliada a vontade
exclusiva do mandatario, demonstrando desconhecimento da norma legal e uma

ideia torta do conceito de representacao.

Os termos “gerais” e “mera administracdo”, no mandato, sugerem geréncia,
controle ou conducdo de atos. Nao seria possivel, no caso concreto, uma
procuracdo conter poderes de geréncia e alienar um imoével, pois, ultrapassaria 0s

limites determinados por lei.

2.3. Procuracéo irrevogavel

A procuragcao irrevogavel € aquela que visa resguardar direitos pre-
estabelecidos. E um contrato, a priori, bilateral que atrela interesses e vantagens

para ambas as partes. Nos casos de ndo se tratar de um contrato bilateral, a
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clausula de irrevogabilidade serd uma condi¢édo utilizada no interesse exclusivo do
mandatario, além de também sugerir uma condicdo assessoéria em que um segundo

contrato vincular-se-a ao primeiro.

Sobre a clausula de irrevogabilidade, o Cdédigo Civil nos orienta sobre

algumas possibilidades, conforme o arts. 683 e 684.

Art. 683. Quando o mandato contiver a clausula de irrevogabilidade e
0 mandante o revogar, pagara perdas e danos.

Art. 684. Quando a clausula de irrevogabilidade for condicdo de um
negocio bilateral, ou tiver sido estipulada no exclusivo interesse do
mandatario, a revogacao do mandato sera ineficaz.

Na doutrina de Carlos Roberto Goncalves:

Pode-se afirmar que o mandato é irrevogavel quando: a) contiver
clausula de irrevogabilidade; b) for conferido com a clausula “em
causa propria” (art. 685); c) a clausula de irrevogabilidade for
condicdo de um negocio bilateral (mandato acessorio de outro
contrato), ou tiver sido estipulada no exclusivo interesse do
mandatario; d) contenha poderes de cumprimento ou confirmacédo de
negécios encetados, aos quais se ache vinculado (art. 686, paragrafo
Gnico - 2018, p. 443).

Silvo Salvo Venosa entende que “essa clausula depende da oportunidade e
conveniéncia das partes. Presente no negdcio, o0 mandatario exerce a atribuicdo sem ser
molestado”, e ainda explica:

A doutrina distingue, porém, se o mandato foi instituido no interesse
do mandatario ou de ambas as partes, ou no interesse exclusivo do
mandante. Se ocorrer esta Ultima hipdtese, nada impede a

revogacgdo, ausente qualquer interesse do mandatario em impedi-la
(2017, p. 592).

Verifica-se que na procuracdo deve estar presente a clausula de
irrevogabilidade e esta clausula, deve estar ligada ao interesse do mandatario. Nas
procuracbes em causa propria ja estd implicito a irrevogabilidade. Assim,
procuracbes que ndo possuem 0s requisitos de causa propria, ndo possuem o0
carater de contrato bilateral e ndo foi celebrada no interesse exclusivo do

mandatario, ficam sujeitas a revogacao a qualquer tempo.

3. A PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA
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A procuracdo em Causa Prdpria leva o nome de “procuragido”, mas, em sua
raiz, € um contrato bilateral que ndo sé outorga poderes para representacdo, mas
representa um contrato de compra e venda e, neste caso, 0 mandatario passa agir
por conta propria. Para Washington de Barros Monteiro e Ana Cristina de Barros

Monteiro Franga Pinto:

A procuragdo em causa prépria esta disciplinada no art. 685 do
Cddigo Civil de 2002. Discutia-se, por ndo ter o Codigo Civil de 1916
feito referéncia expressa a esse tipo de procuragcdo, se ela valia
como escritura de compra e venda e se podia ou ndo ser levada a
registro. A jurisprudéncia vitoriosa era no sentido de que mencionada
procuracao constituia forma de alienacdo da propriedade, desde que
contivesse todos 0s requisitos da compra e venda (res, pretium et
consensus). Preenchendo esses requisitos, ela representava titulo
habil para transmissdo de direitos reais, suscetivel de registro7. Este
entendimento foi consagrado pelo art. 685 do atual Cédigo Civil
(2015, p. 251).

Na procuracdo em causa propria, o vinculo entre mandante e mandatéario ndo
constitui uma relagéo tipica de mandato, pela qual alguém recebe de outro poderes
para em seu nome praticar atos ou administrar interesses (art. 653, CC). Na prética,
ha a alienacdo de um bem (compra e venda), outorgada no exclusivo interesse do
mandatario, geralmente descrito com o termo “transferir para si’. Uma caracteristica

deste contrato € a ndo prestacdo de contas ao outorgante.

Nessa vertente, a Procuracdo em Causa Prépria, além de conter a clausula
‘em causa propria”, deve possuir todos o0s requisitos exigidos de um contrato comum
de compra e venda, tais como qualificacdo completa das partes, identificacdo do
imoével, pagamento do respectivo imposto de transmissao, valor do negdcio juridico e
forma de pagamento. Pode ser utilizada como titulo de transmisséo, registravel no
Cartério de Registro de Imdveis. Consta na base de dados do IRIB — Instituto de

Registro Imobiliario do Brasil que:

A procuragdo comum apenas outorga poderes de representacao, ja a
procuracdo em causa propria, além dos poderes de representacéo
também transmite direitos, por isso deve estar muito claro em seu
teor a instituicdo da clausula "em causa propria".

Se, no entanto, a procuracdo ndo contiver os elementos exigidos
como se fosse uma auténtica compra e venda (descricdo dos bens,
gualificacdo completa das partes, anuéncia do conjuge se for o caso,
pagamento de ITBI, etc), ndo tera o conddo de transmitir a
propriedade, passando a ser apenas um ato que outorga poderes de
representacdo, reclamando, neste caso, um outro instrumento a
formalizar a alienacdo desejada pelo mandante (2012, on line).
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Ainda sobre esta pauta Carlos Roberto Goncgalves explica que:

A procuragdo em causa prépria ou mandato in rem suam € outorgada
no interesse exclusivo do mandatario e utilizada como forma de
alienacdo de bens. Recebe este poderes para transferi-los para o
seu nome ou para o de terceiro (finalidade mista), dispensando nova
intervencéo dos outorgantes e prestacdo de contas. Segundo dispde
o0 art. 685 do Cddigo Civil, conferido o mandato com essa espécie de
clausula, “a sua revogacao nao tera eficacia, nem se extinguira pela
morte de qualquer das partes, ficando o mandatario dispensado de
prestar contas, e podendo transferir para si os bens mdveis ou
iméveis objeto do mandato, obedecidas as formalidades legais”
(2018, p. 442).

A orientacéo do art. 685 do Caédigo Civil leva o mandato em causa propria a
caracteristica de um contrato bilateral, irrevogavel, isento de prestacdo de contas e
com poderes para transferir determinado bem para si proprio. Nestes termos, no
instrumento que é feito pela livre vontade das partes, ndo ha impedimento de que o
mandatario possa substabelecer, no entanto, considerando que a procuracdo em
causa propria € um contrato tal como uma compra e venda, o substabelecimento
também devera ser considerado uma “segunda” compra e venda e, uma vez levado
a registro, no Cartério de Registro de Imoveis, as duas deverédo ser registradas como

atos distintos de transmisséo, em atencdo ao Principio da Continuidade Registral.

A clausula “em causa propria” representa um negocio juridico proprio e
independente. O bem, adquirido pela procuracéo, é administrado como se seu fosse,
assim, todos os deveres e obrigacfes relativos ao imével devem ser considerados
de sua responsabilidade. Existe a possibilidade de transferéncia do imdével para seu
nome, no Cartorio de Registro de Imdveis, quando presentes as formalidades legais,

e 0 bem também pode ser atingido nos casos de acdes executdrias.

Se a procuracao em causa prépria estiver devidamente formalizada e apta

a registro, Ricardo Marques Dip explica sua importancia no Cartério de Registro de
Iméveis:

A medida que o carater pablico do registro designa a acessibilidade

publica tanto para registrar quanto para conhecer o registro, mas,

também e sobretudo, em plano teleoldgico, a extragdo de efeitos da

publicidade - erga omnes -, quais 0s exigiveis pela seguranca

juridica, tem-se, todavia, no registro publico uma realidade dirigida ao
bem comum (2010, p. 26).

Ressalta-se que quem nao registra ndo € dono, assim, para que este

instrumento seja apto a registro no Cartorio, deve cumprir todos 0s requisitos
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necessarios exigidos para a transferéncia de propriedade, como ja dito acima, bem
como do devido pagamento do imposto de transmissao.

3.1. Uso indevido do mandato

A procuragdo, como um mecanismo de representacdo, € um instrumento
gue permite uma pessoa agir em nome de outro, assim, 0 que o representante pode

fazer é o que foi previamente determinado/acordado.

O seu uso e a extensao dos poderes outorgados sao restritos e ndo podem
extrapolar seus limites, assim, qualquer ato pretendido pelo mandatario, que nao
esteja expresso no mandato, ndo tera validade, ressalvada aqui, a hipétese do art.
662 do Cadigo Civil.

Art. 662. Os atos praticados por quem nado tenha mandato, ou o
tenha sem poderes suficientes, séo ineficazes em relagdo aquele em
cujo nome foram praticados, salvo se este os ratificar.

Um ponto importante ligado ao art. 662 acima sdo 0S casos em que se
estipula clausula de vigéncia, pois, atos praticados apdés a validade do mandato
considerar-se-80 como se ndo tivesse mandato e ndo terdo eficacia, além de

responder pessoalmente o mandatério (CODIGO CIVIL, art. 663).

No geral, o art. 661 do Cdodigo Civil (que distingue procuracao geral da
especifica) combinado com o art. 682 (que trata da revogacao ou rendncia, morte ou
interdicdo, mudanca de estado e prazo de vigéncia), dita alguns dos requisitos
reguladores do mandato e ambos funcionam como limitadores de poderes. Deste
modo, atos que confrontam a norma legal, sdo passiveis de anulacdo, ou nulos

quando a legislacao expressamente os considera assim.

O wuso indevido do mandado comeca quando ndo se formaliza
corretamente a vontade dos contratantes, seja pela mé orientagdo ou pela ma
redagcdo da procuracdo. Ocorre falha na sua lavratura e, geralmente, auséncia de
poderes. O mandatario, que ja recebeu a informacdo tacita do mandante, muitas
vezes interpreta despreocupacdo com os ditames contidos na procuracao publica e

acaba por agir com poderes nao previstos no mandato.
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O contrato consigo mesmo é outro ponto relevante, quando o assunto €
nas representacfes. Esta prética reflete conflito de interesse, pois, 0 vendedor que
busca um melhor valor para seu negocio, por exemplo, contraria o0 comprador que
geralmente esta em busca de um valor mais baixo. Sobre o assunto, temos o

disposto no art 119 do Cédigo Civil.

Art. 119. E anulavel o negécio concluido pelo representante em
conflito de interesses com o representado, se tal fato era ou devia ser
do conhecimento de quem com aquele tratou.

N&do h& cabimento nem respaldo juridico que possibilite um mesmo
mandatario representar tanto o vendedor quanto o comprador, no mesmo negaécio

juridico. Neste tema, Monteiro e Pinto explica que, pelo Cédigo Civil,

o art. 117 fulmina de invalidade o negécio juridico que o
representante, no seu interesse ou por conta de outrem, celebrar
consigo mesmo, exceto se a lei o permitir ou o representado. A
questdo do contrato consigo mesmo, ou da procuragdo em causa
prépria, sempre causou polémica, pelo possivel conflito de interesses
gue possa haver quando o representante defende os interesses do
representado e os préprios interesses, ou de terceiros (2015, p. 251)

A invalidade do negdcio juridico, no entanto, podera se tornar valido se o
mandante ratificar o negdcio, nos termos do art. 662 do Cdédigo Civil, aceitando,
neste caso, o0 ato praticado pelo mandatério. Porém, pelo mesmo dispositivo, em seu
paragrafo unico, “a ratificacdo ha de ser expressa, ou resultar de ato inequivoco, e

retroagira a data do ato”.

CONSIDERACOES FINAIS

A vista da importancia de uma boa estruturacdo da procuracéo publica no
universo imobiliario, que tem reflexo imediato na economia e no desenvolvimento do
pais, verifica-se que o instrumento de mandato deve ser levado a sério. A razdo de
se fazer uma pesquisa sobre a procuracdo publica era, inicialmente, para abordar
como a legislacao regula e estrutura o instrumento e, a0 mesmo tempo, contribuir
para um conhecimento técnico mais avancado do que o mero senso comum. No
entanto, o estudo demonstrou como resultado uma preocupacdo do mau uso do

instrumento, seja no fator formal ou legal.
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As partes contratantes (mandante e mandatario) ndo devem ter “surpresas”
guando da utilizacdo do mandato. Significa dizer que o instrumento deve ser preciso,
no que se refere aos poderes conferidos. Dai a razdo de se redigir uma procuragao
publica que expresse exatamente o que o mandante quer (ou o mandatario, caso
seja este o interessado), dentro dos limites legais. Outro problema encontrado, pois,
0 uso indevido do mandato est4d atrelado exatamente na utlizagdo de um

instrumento que ndo expressa a vontade de uma das partes.

No intuito de direcionar um trabalho ligado ao ramo imobiliario,
encontramos na jurisprudéncia diversas ocorréncias, com atos nulos, envolvendo
praticas de compra e venda simulada por procuragéo, alguns casos evidenciados na
presente pesquisa. Esta pratica traz a ideia de que parte da populacédo acredita que
um comprador que compra um imovel por procuracdo, excluo a procuracdo em
causa propria, age como se comprasse por um meio normal e regular (um contrato
legitimo de compra e venda).

A infracdo das limitacBes impostas por lei e pelo préprio instrumento parece
nao sofrer resisténcia daqueles que deveriam conferir a legitimidade do mandato. A
inobservancia da lei e a transcricdo imprecisa da vontade das partes sugere ser
parte do mesmo problema infracional.

Por todo o exposto, é preciso que reformulemos nossos conceitos sobre o
instituto dos mandatos. A ideia do trabalho, expondo um amontoado de normas
técnicas, com o intuito de conduzir a uma formacdo de conhecimento sobre o
instituto da representacdo, se tornou extremamente valida. Apresentou pontos
cruciais que definem os mandatos e dao o Norte aqueles que procuram pelo
instrumento.

Assim, ndo se tem, aqui, a pretensdo de ter esgotado o assunto, nem se
abordou tantos desafios encontrados no cotidiano. Por isso mesmo, que novos
trabalhos e novas pesquisas devem ser desenvolvidas. Novas doutrinas e
conhecimentos sempre devem ser objetos de pesquisas, e o aprofundamento do

tema deve ser melhor discutido e repassado a populagéo.
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