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verdade do homem; o direito ndo faz mais que revela-la.

Cada um de noés estd fechado em uma cela que nao se
A

vé.
Francesco Carnelutti



RESUMO

Este trabalho tem por objetivo tratar da inseguranca juridica quanto a utilizagdo da Procuragado
Em Causa Propria como titulo translativo de propriedade em razdo de interpretagdes
discrepantes. Para tal finalidade, foram feitas pesquisas em sitios dos tribunais superiores e
tribunais estaduais, bem como contato direto com notérios e registradores de iméveis em
varios estados da federacdo. Observou-se que a pratica nos estados, municipios e aqui no
Distrito Federal ndo encontra amparo no posicionamento do Superior Tribunal de Justiga.
Enquanto este tribunal segue a linha do legalismo juridico, na pratica do mercado imobiliario
ela € equiparada a um titulo registravel.

Palavras-chave: Procuragdo em causa propria. Natureza de titulo translativo. Inseguranca
Juridica.



ABSTRACT

This work aims to address the legal uncertainty regarding the use of the Power of Attorney in
Own Cause as a translative title for property arising from discrepant interpretations. For this
purpose, research was carried out on websites of higher courts and state courts, as well as
direct contact with notaries and property registrars in several states of the federation. It was
observed that the practice in states, municipalities and here in the Federal District is not
supported by the position of the Superior Court of Justice. While this court follows the line of
legal legalism, practice in the real estate market equates it to a registrable title.

Keywords: Power of attorney in your own cause. Nature of translational title. Legal
Insecurity.
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INTRODUCAO

O tema proposto tem por objetivo verificar, em linhas gerais, a possibilidade de
transmissdo de propriedade imobilidria via procuracdo com poderes especiais exXpressos,
dispensando a necessidade de outro ato juridico para ratificar a transferéncia.

Busca-se demonstrar que a procuragdo com clausula especifica expressa, quando
presente os requisitos do contrato de compra e venda e lavrado por escritura publica, a ele se
equivale. Sendo, portanto, meio habil de transmissdo de propriedade imobiliéria.

A proposta aqui desenvolvida tem como marco teédrico o escrito intitulado Notas sobre
representagdo voluntdria e o contrato de mandato', de Gustavo Tepedino e Milena Donato
Oliva, em razao do posicionamento ao descolar do contrato de mandato a representacao
voluntaria, como técnica autbnoma que ganha destaque com a entrada em vigor do atual
Cadigo Civil (CC)*.

No CC de 1916°, a representacdo voluntaria era tratada a sombra do instituto do
contrato de mandato que lhe ofuscava autonomia. Com o novo CC*. Por outro lado, o instituto
da representacdo foi remetido a parte especial potencializando a sua independéncia, sem
prejuizo da sua atribuicdo como elemento essencial a operacionalizacdo do contrato de
mandato.

A desassociagdo entre os institutos ocorre no momento da abstracdo da outorga de
poderes contida na representacdo voluntdria. Uma vez constituida a transferéncia de poderes,
o representante tem a liberdade personificada na pessoa do representado de agir com
independéncia em relacdo ao negdcio juridico subjacente.

O contrato de mandato caracteriza-se por sua bilateralidade, em que ha reciprocidade
de direitos e obrigagdes, comum a todo contrato. Além disso, o0 mandato se funda em relagao
fiducidria que mantém o mandatario vinculado ao acordo encetado. Por outro lado, a
representacdo voluntdria se concretiza por ato unilateral de outorga de poderes nao recepticio.
Noutros termos, uma vez transmitidos poderes especiais € expressos, 0 representante nao

permanece vinculado ao contrato subjacente.

! TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Notas sobre a representacdo voluntiria € o contrato de
mandato. Revista Brasileira de Direito Civil - RBDCivil, Belo Horizonte, v. 12, p. 50, abr./jun. 2017. ISSN
1413-4543. Disponivel em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/31/25. Acesso em: 3 jun. 2024.

2 BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002. Institui 0 Codigo Civil. Brasilia, 2002. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

3 BRASIL. Presidéncia da Reptblica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n°® 3.701, de 1° de
janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil. Rio de Janeiro, 1916. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/13071.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

4 BRASIL, ref. 2.
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No que se refere a procuracdo com cldusula em causa propria, a representacao
voluntdria ganha contornos de instrumento héabil a validar a atuagdo do representante em
interesse proprio. Ainda que mantido o vinculo operacional por ser da esséncia do contrato de
mandato, a representacdo com poderes especiais subverte a ldgica da mera administragdo de
bens alheios.

Explicar a relagdo do instrumento de procuracdo com os institutos da representacao e
do mandato ndo ¢ tarefa facil. Isso porque a representacdo tem sua origem na esséncia do
contrato de mandato romano e ainda hoje permanece como seu instrumento de
operacionaliza¢do, embora de forma autonoma.

Enquanto instrumento de outorga de poderes, a procuragdo, ainda que origindria, ndo
pode ser considerada instrumento do mandato por suas caracteristicas como veremos no
decorrer deste trabalho. E sim, instrumento da representagdo por consubstanciar ato unilateral
de outorga de poderes.

Esse trabalho ¢ composto por cinco topicos divididos cada um em quatro subtopicos.
O primeiro topico traz evolucao histérica dos mandatos com recorte para procuragao em causa
propria. Inicialmente abordaremos a origem do instituto contrato de mandato e sua relagao
com a representacdo como elemento essencial do mandato.

O modelo de contrato de mandato desenvolvido na legislagdo brasileira tem suas bases
fundadas no modelo romano ao mesmo tempo se aproxima dos modelos francés e alemao,
cujas caracteristicas sdo mais perceptiveis no CC de 1916°. Remodelado, por seu turno, o
modelo atual evidencia as particularidades que importa para o desenvolvimento desse trabalho
em virtude do fortalecimento do instituto da representacdo a partir da vigéncia do CC de
20026, O fechamento deste primeiro topico ocorre com a constru¢do jurisprudencial a fim de
fundamentar a proposta a ser defendida.

O segundo tépico comega pela conceituagao da procuracdo com poderes especiais €
expressos a partir da apresentacdo das caracteristicas que fazem da procuragdo in rem suam
instrumento habil a transmissdo de dominio da propriedade. De utilizagao inteiramente oposta
da procuragdo origindria, sua natureza juridica ¢ voltada a concessdo de poderes que
coadunam com as caracteristicas da representagdo voluntaria. Nao se tratando portanto de

mero instrumento que habilita alguém para administragdo de bens alheios.

S BRASIL, ref. 3.
S BRASIL, ref. 2.
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Essencial no ambito dos contratos, o principio da boa-fé tem papel de grande
relevancia no destaque que o instituto da representagdo obteve no atual CC’ por reforcar a
liberdade de contratar nos limites pactuados. Ao mesmo tempo em que responsabiliza aquele
que descumpre obrigacdo assumida resultando em maior garantia aos terceiros envolvidos.

Em sequéncia, o topico traz breve pesquisa no direito comparado a fim de equiparar a
procuragdo em causa propria ao contrato de compra e venda como instrumento do direito
obrigacional a produzir direito real. E por fim, os reflexos que a utilizagdo do instituto
apresenta nos diversos ramos da legislacdo brasileira.

O terceiro topico aborda a conceituacdo de negocio juridico por uma perspectiva
axiologica a luz da Constitui¢do Federal (CF) de 1988® frente ao rol taxativo da Lei n® 6.015,
de 31 de dezembro de 1973° — Lei de Registros Publicos (LRP). Tal ditame, em seu art. 172'°,
permite o manejo de atos juridicos constitutivos, modificativos ou extintivos reconhecidos em
lei sobre direitos reais ensejando que a negociacdo, feita e acabada por mandato com poderes
especiais, possa produzir os mesmos efeitos dos titulos do art. 167 (vide Anexo A), em razao
das caracteristicas dos poderes outorgados.

Em seguida, ¢ apresentada a ideia de que o vinculo juridico entre as partes por
expressa manifestacdo de vontade produzem os mesmos efeitos das relagdes juridicas
oriundas dos atos juridicos stricto sensu, desde que por lei respaldados. Demonstra-se que os
negdcios imobilidrios realizados via procuracdo com poderes especiais sdo validos por
encontrarem amparo no ordenamento juridico brasileiro.

Fixado o posicionamento sobre a utilizagdo do instituto sob a dptica do atual texto
constitucional, partimos para a estrutura do negocio juridico detalhando suas bases a partir da
escada ponteana. Sob a otica constitucional do negdcio juridico, apresentaremos a proposta de
sedimentar a eficacia translativa da procuragdo in rem suam a partir da relativizacdo da

historica dicotomia que orbita entre os ramos do direito das obrigacdes e do direito real.

7 Ibid.

8 BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Constituicio da
Republica  Federativa do  Brasil de 1988. Brasilia, DF, 1988.  Disponivel  em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 3 jun. 2024,

® BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras providéncias. Brasilia, DF, 1973. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/16015compilada.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

10 «Art. 172 — No Registro de Iméveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a averbagdo dos titulos ou
atos constitutivos, declaratorios, translativos e extintos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei, “inter
vivos” ou “mortis causa” quer para sua constitui¢ao, transferéncia e extingdo, quer para sua validade em relagdo
a terceiros, quer para a sua disponibilidade. (Renumerado do art. 168 § 1° para artigo autbnomo com nova
redacdo pela Lei n® 6.216, de 1975). Cf. Ibid.
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No ultimo tdpico, trabalhamos o suporte fatico do direito de contratar de modo que
cabera ao Estado um maior esfor¢o argumentativo com forgca para restringir tal direito
fundamental. Partindo da analise de julgados das cortes estaduais e das cortes superiores,
buscou-se demonstrar e ratificar a validade do negocio juridico e os beneficios no ramo do
direito imobilidrio em razao das suas caracteristicas de poder formativo.

O caminho tracado desemboca em apontamentos faticos com reflexos sociais e
econdmicos que direcionam para o pensamento reflexivo sobre o rol taxativo dos titulos de
transmissdo de propriedade da Lei n° 6.015/1973'", em virtude dos pressupostos
constitucionais que visam garantir o direito a propriedade. Trata-se do ponto de destaque
presente em toda a pesquisa na tentativa de ressignificar a legisla¢do civilista desfazendo o
enrijecimento do CC de 1916'* quanto ao seu carater absoluto e intangivel do direito a

propriedade considerando sua fung¢ao social.

" Ibid.
12 BRASIL, ref. 3.
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1 EVOLUCAO HISTORICA DOS MANDATOS, COM RECORTE PARA A
PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA

A abordagem inaugural sobre o instituto da procuragdo com poderes especiais requer
uma recapitulagdo historica do contrato de mandato desde sua conceituacdo inicial na versao
romana passando pelos modelos europeus trazidos ao Brasil colonia e remodelados a fim de
desprendé-los da figura da representacao voluntaria. Sem prejuizo da sua essencialidade ao
contrato de mandato, a desvinculag@o tem por objetivo elevar a importancia da representagao,
como instituto independente, para evidenciar o potencial de transmissdo que a procuragdo in
rem suam nas transac¢oes imobiliarias.

O mandato ¢ uma espécie de contrato em que uma pessoa (mandatario) gratuita ou
onerosamente se coloca em atuagdo ostensiva (contemplatio domini), a atuar em nome, por
conta e no interesse de outrem (mandante). O termo “contrato de mandato” ja figurava no
Direito Romano ndo como instituto sistematizado ou integrado ao CC da época (ius civile),
mas utilizado em demandas pontuais como solu¢do de representagao na gestao de negdcios
alheios".

Sua origem etimologica remonta ao periodo cldssico, mais precisamente no século 111
a.C., periodo de intensas disputas pelo Mediterrdineo em que os romanos sagraram-se
soberanos a partir das Guerras Punicas e se tornaram a maior poténcia do mediterraneo
ocidental. Supremacia consolidada, permitiu aos romanos condigdes de aprimoramento e
registro do que seria o primeiro corpo juridico do ocidente. Constante em escritos romanos,
versoes sobre o instituto do mandato foram compiladas no Digesto de Justiniano a fim de
guarda-lo para posteridade preservando sua autenticidade.

Naquela época era possivel perceber a for¢a do instituto que, calcado na lealdade e
confianga, perpetuou-se até a modernidade com forca de constituir atos de responsabilidade a

partir do qual firmava-se acordo verbal simbolizado por simples aperto de maos:

[...] e 0 pacto formava-se, simbolicamente, por um aperto de mao demonstrativo da
confianga de um ¢ da lealdade de outro. Manus data (maos dadas/mao direita), duas

3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 381. v. 3 —
Fontes das obrigagdes, contratos, declaragdo unilateral de vontade, responsabilidade civil. ISBN
9786559644209.

¥ POUSADA, Estevan Lo Ré. Aspectos de uma tradigiio juridica romano-peninsular: delineamentos sobre a
historia do Mandato no Direito Luso-Brasileiro. Orientador: Ignacio Maria Poveda Velasco. 2010. Tese
(Doutorado) — Departamento de Direito Civil, Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, Sdo Paulo,
2010, p- 67. Disponivel em:
https://www.teses.usp.br/teses/disponiveis/2/2131/tde-31082010-084341/publico/versao_definitiva_13 01 2010.
pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.
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vontades, uma dando a outrem a incumbéncia, a outra aceitando, na realizacio
de um ajuste. E o manum dare, conjugador da agdo, também se contraiu para
formar o mandare — dar poder, autorizar" (grifo nosso).

O mandato com poderes especiais que conhecemos, fruto do processo de dissociagdo
entre os institutos do mandato e da representagdo, foi inicialmente modificado pelo direito
candnico resultando na versdo de representagdo sem mandato. A interacao entre as leis sacras
e o modelo romano ressignificou o conceito de representagdo, posicionando-a ao lado do
mandato. Mesmo considerado elemento essencial do referido contrato, diversos tipos de
representacdo foram surgindo: facultativa ou voluntaria, legal, necessaria e convencional'®.

Quanto aos efeitos produzidos, a representacdo facultativa era admitida nas formas
direta e indireta. A forma indireta, cujo atuacdo do mandatério se dava no interesse alheio e as
custas do mandante, carecia de ato posterior para confirmagdo dos ajustes feitos entre o
representante e terceiros. Por outro lado, a forma direta de representagdo recaia diretamente
em nome deste dispensando a necessidade de confirmagdo dos atos praticados pelo
representante’’.

Antes de adentrar no contexto histdrico da procuracdo com poderes especiais apos
processos evolutivos até se chegar ao paradigma atual, faz-se necessario breve exposicao
sobre aspectos gerais da representagdo voluntaria. Ponto importante que nos ajudara a
entender a autonomia da representacdo a partir da separacao entre os dois. Sua forma mais
simples habilita o representante a atuar em nome, por conta e no interesse do representado.
Em contrapartida, sua utilizacdo como instrumento juridico dotado de poderes especiais
autoriza o representante a atuar em nome e por conta do representado, mas em interesse
proprio.

Tepedino e Oliva'® defendem que a procuragdo seja instrumento da representagdo
voluntaria, ndo do mandato. Tal orientagdo diverge do que preceitua nosso atual CC" que a
coloca como instrumento do mandato. Enquanto ao mandatario cabe cumprir as obrigagdes
sempre atuando no em nome, por conta ¢ no interesse do mandante ao representante cabe

seguir as regras que limitam sua conduta estabelecida no contrato base, contudo, livre para

S DE PLACIDO E SILVA. Tratado do Mandato e pratica das procuracdes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense,
1963, p. 16. v. L.

16 POUSADA, ref. 14, p. 87.

7 GIL PACHON, Virginia. El contrato de mandato en el Derecho Romano y su evolucién posterior.
Orientador: Javier Hernanz Pilar. [S. d.]. [Trabalho de Conclusdo de Curso] (Bacharelado em Direito) — Facultad
de Derecho, Universidad de Valladolid, [Valladolid], [s. d]. p. 50. Disponivel em:
https://uvadoc.uva.es/bitstream/handle/10324/14311/TFG-D_0142.pdf?sequence=1&isAllowed=y. Acesso em: 3
jun. 2024.

'8 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 50.

Y BRASIL, ref. 2.
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atuar em interesse proprio em razao da natureza juridica do instituto da representacao que lhe
proporcionar autonomia®.

A manifestagdo concomitante de vontades a ser executada a posteriori apenas pela
parte outorgada necessariamente requer a abstracdo da representacdo em relacdo ao
instrumento juridico implicito firmado em acordo bilateral. Sdo caracteristicas que ficam mais
evidentes a partir da notdria emancipacao que o instituto da representacao adquiriu no CC de
2002%', descolando-o da figura do engessado contrato de mandato do CC de 1916* %,

Tamanha evolucdo pode ser destacada quanto ao alargamento da utilizagdo do instituto
da representa¢do. Enquanto sua utilizagdo na vigéncia do Codigo* anterior se limitava as
relagdes juridicas provenientes do direito de familia, cujos exemplos mais simbolicos tratam
do poder do marido nas sociedades patriarcais (art. 233)*, nosso atual CC?®, em seus arts.
1157 e 116®, sem correspondéncia anterior, viabiliza relagdes juridicas calcadas na
manifestagdo de vontade dos interessados respeitados os limites da Lei.

Além da destinagdo de espago especial concedido pelo nosso atual CC* .Ao instituto
da representacdo, a separacdo teve também o intuito de superar duvidas ainda existentes
quanto a interacdo e aplicabilidade conjunta dos institutos, eliminando as divergéncias entre
correntes doutrindrias quanto a dissociacdo, consolidando-se a corrente defensora da
autonomia da representagao.

Nosso sistema juridico deu a procuragdo em causa propria oportunamente poderes
inerentes ao instituto desenvolvidos no direito romano. Nao seguimos, contudo,
hermeticamente esse modelo devido seu formalismo excessivo. Da mesma forma, nao
incorporamos por completo as orientacdes germanicas (BGB e Suico). A despeito de

incorporarmos tragos dos sistemas citados, nosso modelo tem por base as tradicdes francesa e

2 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 10.

2l BRASIL, ref. 2.

22 BRASIL, ref. 3.

# TEPEDINO; OLIVA, op. cit, p. 10.

24 BRASIL, ref. 3.

2 “Art. 233. O marido é o chefe da sociedade conjugal, fungdo que exerce com a colaboragdo da mulher, no
interesse comum do casal e dos filhos. [...] Compete-lhe: [...] I — a representacdo legal da familia; [...] I — a
administragdo dos bens comuns e dos particulares da mulher que ao marido incumbir administrar, em virtude do
regime matrimonial adotado, ou de pacto antenupcial; [...] IIl — o direito de fixar o domicilio da familia,
ressalvada a possibilidade de recorrer a mulher ao juiz, no caso de deliberagdo que a prejudique; IV — prover a
manutencdo da familia, guardadas as disposi¢des dos artigos 275 e 277. [...]”. Cf. BRASIL, ibid.

26 BRASIL, ref. 2.

21 «Art. 115. Os poderes de representagdo conferem-se por lei ou pelo interessado”. Cf. BRASIL, ref. 2.

2 «“Art. 116. A manifestagio de vontade pelo representante, nos limites de seus poderes, produz efeitos em
relacdo ao representado”. Cf. Ibid.

» Ibid.
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portuguesa. S3o sistemas que defendem a ideia de que a representagdo € essencial e sua
auséncia desfigura o mandato na execug¢do do que ficou acertado®.

Quanto as caracteristicas que conferem ao mandatario poderes usar e dispor do bem
estdo a irrevogabilidade, a extinguibilidade e a dispensa de prestagdo de contas. Atributos
incorporados em razdo da conjuntura econdmica e social a qual se desenvolveu. Para o
incipiente Direito Romano era impossivel a alteragdo da titularidade por cessdo de direito
dado o carater personalissimo das relagdes fiduciarias. A procuragdo em causa propria foi
atribuida a funcionalidade de instrumento de representacdo dos interesses do mandante, mas
com foco em alterar a titularidade do direito ainda que indiretamente’".

Apresentada pelo nosso atual CC* como instrumento do mandato, diverge do que
defende desse trabalho ancorado no posicionamento do escrito intitulado Notas sobre
representacdo voluntdria e o contrato de mandato®, de Gustavo Tepedino e Milena Donato
Oliva. H4 posicionamentos doutrinarios que colocam os termos “mandato” e “procura¢ao”

como palavras sindnimas desvirtuando o carater instrumental da procuragao:

Nao falta, porém, imprecisdo neste terreno, chegando o Cdodigo Napoledo, criticado
alias pela generalizag@o dos civilistas, a confundir o contrato com o instrumento, e
usar o art. 1.484 as palavras mandat ¢ procuration como sindénimas* (grifo nosso).

H4, contudo, aqueles que a defendem como instrumento da representagao voluntaria.
Posi¢do que estd em sintonia com este trabalho em razdo da autonomia adquirida por esse

instituto:

[...] S6 penosamente se chegou a distingdo entre representagdo voluntaria e mandato.
No século XIX confundiram-se as duas figuras. Deve-se a Laband a distingdo, que
estd consumada na doutrina moderna. O atual Codigo separa claramente as figuras.
Mandato ¢ o contrato pelo qual uma das partes se obriga a praticar um ou mais atos
juridicos por conta da outra. A possibilidade de confusdo resulta, como se vé, de a
representacdo se reportar também a pratica de atos juridicos. E efetivamente, com
grande frequéncia o mandatério é simultaneamente representante®.

39 PEREIRA, ref. 13, p. 379.

31 Ibid., p. 395.

32 BRASIL, ref. 2.

33 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 10.

3 PEREIRA, op. cit., p. 404.

3% ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil Teoria Geral. 2. ed. Coimbra: Coimbra Editora, 2003. p. 88.552
p- v. Il — Acgdes e factos juridicos. ISBN 9789723211528.
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Instrumento de ato unilateral, a procuracdo em causa propria outorga poderes para que
a atuagdo em nome do representado o vincule diretamente ao terceiro com quem o
representante contratar. Tem-se aqui o ponto de partida a ser utilizado como fundamento para
demonstrar as potencialidades inerentes a procuracdo com poderes especiais. Uma vez
outorgados os poderes de representagdo, o comissario estd livre de obrigagdes em relagdo a
qualquer contrato preposto para atuar em interesse proprio, mas em nome do comitente.

A liberdade concedida ao representante por for¢a da ndo vinculacdo ao contrato
preestabelecido relativiza a natureza mandamental do contrato, cujas condicdes de
convergéncia de vontades tipicas da natureza contratual pressupde bilateralidade resultante
dos direitos e deveres assumidos por ambas as partes. De natureza juridica sui generis, a
procuracgao cuja prerrogativa habilita a atuacdo em nome de outrem atraindo para si os direitos
e deveres tipicos dos contratos bilaterais*®.

Esse primeiro topico recapitulamos o contrato de mandato desde sua conceituacdo
inicial na versdo romana at¢é o modelo inserido no Brasil colonia com o fito de
desvencilharmos da representacdo voluntaria. Nos escritos romanos, era possivel perceber a
for¢a creditéria inerente ao instituto do mandato. Da versdo dotada de poderes especiais
surgiu a representacdo sem mandato da qual originou a procuracdo com poderes especiais. A
par das divergéncias doutrinarias quanto a distin¢ao e atributos dos dois institutos, seguimos a
linha da autonomia da representacdo sem prejuizo do vinculo operacional. Por fim, foi
abordado que a procuragdo se constitui de ato unilateral de outorga de poderes vinculando
apenas o representado diretamente pelo negocio juridico firmado.

Apds abordagem iniciais sobre o mandato e da representagdo e a importancia da
desvinculagdo entre os institutos, sera apresentado nos subtdpicos uma andlise pormenorizada
sobre a origem de cada instituto em contexto historico como pano de fundo. Neste primeiro, a
introducdo e utilizacdo no territério nacional das referéncias estrangeiras do modelo de
contrato de mandato ressignificado pelo direito candnico e aperfeicoado pelo direito

luso-brasileiro tendo em vista ndo termos nesse momento legislagdo civil propria.

* TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 10.
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1.1 PRIMEIRAS PREVISOES NORMATIVAS

Incorporadas através das Ordenagdes lusitanas durante o periodo colonial, as escolas
romanas, germanicas e francesas influenciavam as primeiras relagdes juridicas privadas no
Brasil em razao da caréncia de legislacdo propria. Neste subtopico serd abordada a chegada do
contrato de mandato e o resultado da sua adaptagdo a realidade brasileira o que culminou nas
primeiras previsdes normativas tendentes a fortalecer a autonomia da representagdo
voluntéria. Trata-se de modelos de contrato de mandato que vigoraram na legislagdo brasileira
apos significativas mudancas desde a origem no direito romano.

Grande parte dos institutos que compodem o direito civil brasileiro carregam tragos de
legislagdes do velho continente em consequéncia da expansao maritima e comercial europeia.
Portugueses, espanhois e franceses podem ser vistos como principais responsaveis pelas
influéncias externas assimiladas nos primeiros povoados brasileiros. Em razdo do sistema
aqui implantado entre os séculos XV e XVIII, vdrias caracteristicas do direito lusitano foram
abordadas ao longo deste trabalho®’.

De maneira mais detalhada, corroborando para o entendimento de que o direito
brasileiro carrega em seu bojo expressiva influéncia da legislagdo lusitana, Hogemann*®
explica que, enquanto cada coldnia espanhola ja apresentava robusto desenvolvimento de
sistema juridico proprio, o Brasil colonia funcionou como uma extensdo da estrutura juridica
portuguesa, estabelecendo-se, assim, um sistema juridico luso-brasileiro.

A fixagdo em terras ausente de qualquer conjunto de normas minimamente
estabelecidas, indicavam para os portugueses ambiente propicio para implementagdo de suas
leis por estarem intelectualmente a frente dos primitivos povos da América. Conquanto
esparsas, as leis utilizadas deram a Portugal significativos apontamentos normativos que viria
a ser considerada prévia das Ordenagdes Afonsinas de 1446°°. A auséncia de sistematizagdo
com sentido logico de aplicacdo das normas resultou na necessidade de harmonizacdo entre a
legislagdo e centralizagdo do poder do Estado que se deu com aplicagdo da Lei da Boa

Razao®.

37 CHAVES, Ant6nio. Formagdo historica do Direito Civil Brasileiro. [Revista da Faculdade de Direito],
[Universidade de Sdo Paulo], [Sdao Paulo], n. 95 p. 72, [2000]. Disponivel em:
https://revistas.usp.br/rfdusp/article/view/67456/70066. Acesso em: 3 jun. 2024.

8 HOGEMANN, Edna Raquel. Um olhar sobre a formagdo do Direito Civil no Brasil. Revista Interdisciplinar
de Direito, Faculdade de Direito de Valenga, [s. [], v. 17, n. 1, p. 138, jan./jun. 2019. DOI:
https://doi.org/10.24859/fdv.2019.1.008. Disponivel em: https://revistas.faa.edu.br/FDV/article/view/750/569.
Acesso em: 3 jun. 2024.

3 CHAVES, op. cit., p. 61.

4 POLLIG, Jodo Victor. A transformacido do Direito no mundo moderno: um estudo analitico sobre a Lei da Boa
Razdo (1769). Fronteiras & Debates, Macapa, v. 4, n. 1, p. 50, jan./jun. 2017. ISSN 2446-8215. DOI:
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As Ordenagdes Gerais de 1521 serviram como modelos impressos das leis
metropolitanas implantadas na colonia. As bases juridicas dos direitos romano e candnico
implantados nos dominios da metropole sistematicamente eram complementadas pelo direito
consuetudinario em razdo das lacunas juridicas apresentadas. No bojo das reedi¢des das leis
esparsas, diversas fung¢des do Estado portugués entre elas seguranga, administracdo das
financas e presta¢do jurisdicional foram estendidas as colonias para tornarem possivel o
projeto colonial®'.

O Brasil colonia do século XVII, ndo obstante longe de se tornar Estado independente
que lhe possibilitaria ter legislagdo propria, passa a ser juridicamente administrado pelas
Ordenacdes Filipinas espanholas editadas em 1603 que continham a mesma estrutura das
Ordenagdes Manuelinas. O longo periodo de mais de trés séculos em virtude da sua validade
no Brasil at¢ o ano de 1917 explica sua ampla incidéncia em matéria de direito civil
brasileiro®.

Os primeiros tragos normativos da necessidade da elaboragdo de CC proprio
apareceram na Constituicdo de 1824*. Mesmo assim, ordenagdes alienigenas e leis
extravagantes vigeram no Brasil colonia de modo precario e impreciso. A titulo
exemplificativo, o Cddigo Comercial portugués de 1833 apresentava inlimeras variantes de
mandato; por exemplo, em seu art. 764, havia previsdo da forma verbal e escrita — o que
pressupde a possibilidade de contratagdo expressa ou implicita®.

Distante da formatacao de coédigo compilado, as normas esparsas trazidas pelas
Ordenagdes Filipinas formavam o ntcleo normativo incipiente que, sob a orientacdo da
metropole ao aplicar a Lei da Boa Razdo®, foi relevante na convergéncia entre o conjunto
normativo implantado e as medidas de centralizacdo do estado em busca seguranca juridica
para os rudimentares contratos firmados por aqui. Para os casos de lacuna legislativa,

aplicava-se o direito baseado nos usos e costumes. A depender da matéria eram aplicados os

https://doi.org/10.18468/fronteiras.2017v4n1.p129-154. Disponivel em:
https://web.archive.org/web/2018072019403 1/https://periodicos.unifap.br/index.php/fronteiras/article/download/
3873/joaov4nl.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

“"HOGEMANN, ref. 38, p. 139.

2 CHAVES, ref. 37, p. 103.

“ BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Constitui¢io Politica do
Imperio do Brazil (de 25 de marc¢o de 1824). Constituigdo Politica do Império do Brasil, elaborada por um
Conselho de Estado e outorgada pelo Imperador D. Pedro I, em 25.03.1824. Rio de Janeiro, 1824. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao24.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

“ POUSADA, ref. 14, p. 262.

* POLLIG, ref. 40, p. 00.
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direitos canonico ou romano, como alternativas. Persistindo a falta de solugdo, encaminha-se
para que o rei decidisse™.

Inumeras expressdes € ensinamentos tedricos estrangeiros estdo presentes no Direito
Civil brasileiro a exemplo do proprio contrato de mandato. Socorrendo a etimologia da
expressdo, conclui-se que sua natureza juridica reporta a compromisso assumido:
estabelecimento do acordo baseado na relagdo de confianca®’ . Ademais, as atribui¢des
determinadas ao mandante ao procurador e ao instituto contrato de mandato sdo definidas a
partir da natureza juridica dos termos empregados na relagio juridica estabelecida®.

Para além do simples modelo originario, observava-se mandato com poderes especiais
cuja constituicdo se dava por relagdo de confianca irrevogavel bem como os efeitos
produzidos apds a outorga de poderes. Nao apenas os direitos, mas as obrigagdes e
responsabilidades do acordo bilateral passavam ao dominio do mandatario, como consta no

§7°, titulo 45, livro III, das Ordenagdes Filipinas:

TITULO XLV

Do que he demandado por alguma cousa, € noméa outro por autor, que o venha
defender (...) E se esse nomeado por autor quer defender o réo principal, assi como o
Procurador em cousa sua propria, a que pertence todo o proveito e dano da
demanda, por ser obrigado a compdr o vencimento della, em tal caso, se elle se
obrigar, e der penhores, ou fiadores em Juizo, que sendo a sentenga dada contra elle,
fara de maneira, que livremente sera executada na cousa demandada, ou
pagara logo todo o interesse ao autor principal, podera elle defendeu-o, ainda que
seja contra vontade do autor, e prosseguir a demanda até o fim (grifo nosso)™.

Ao mesmo tempo que o modelo incorporado no Brasil colonia amplamente
influenciado pelo direito romano possibilitou ao procurador dotado de poderes especiais
transmitir direitos independentemente da participagdo do mandante, estudos no contexto

luso-brasileiro ja perfaziam o caminho da constru¢ao do vinculo operacional entre contrato de

% SIMPLICIO, Marcelo; AVELINO, Jarbas. Parte IT — As Ordenagoes Filipinas e o Direito Civil no Brasil. O

Civilista, [s. L], 27 jun. 2020. Disponivel em:
https://ocivilista.com.br/2020/06/27/parte-ii-as-ordenacoes-filipinas-e-o-direito-civil-no-brasil/. Acesso em: 3
jun. 2024.

47¢...] o termo mandato advém de manusdare, pois outrora, dando-se a m3o a um amigo a quem se confiava a
realiza¢do de um negocio, em sinal de compromisso assumido, estava-se aceitando um encargo” (grifo nosso).
Cf. DINIZ, Maria Helena. Tratado tedrico e pratico dos contratos. Sdo Paulo: Saraiva, 2013. p. 363. v. 3.
ISBN 9788502038677.

O aperfeicoamento da relagdo se dava com o apertar de maos entre os sujeitos, em simbolo dos deveres e
obrigagdes contraidas.

* O sujeito que emitia o mandato, ou seja, a parte que dava a obrigagao, recebia 0 nome de mandado ou dominus
(mandante). Ja ao que concerne a parte incumbida de exercer a fun¢do por este ultimo ordenado recebia o
substantivo de mandatarius ou procurator, também conhecido como is qui mandatum accepit (mandatario).

% De PLACIDO E SILVA, Tratado do Mandato e Pratica das Procuracdes, 3* ed. 1963, vol. I. BCE/UnB
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mandato e a representacdo negocial, de maneira que uma variante 6rfao de qualquer dos
institutos em nada se assemelha a versdo originalmente composta®'.

Posto isso, o ordenamento juridico patrio seguiu caminho alternativo ao que foi
construido nas legislagdes estrangeiras. Enquanto para a tradi¢do romana-canonica, o mandato
ndo corresponde a representacdo em virtude do excesso de formalismo, para os germanicos,
os termos procuracdo, mandato e representagdo sdo instrumentos juridicos que nio se

conectam:

Nosso direito ndo guarda fidelidade ao Romano nem segue a orientagdo germanica
(BGB, Codigo Suico), para a qual o mandato niio implica representacio por
motivo do formalismo imperante. E o BGB construiu a ideia de que mandato,
representacdo e procuragdo formam nog¢des distintas (grifo nosso)>.

O caminho tracado pelo direito patrio foi no sentido de preservar a esséncia do
instituto do contrato de mandato que se delineia na consecucdo de determinado negocio
juridico no qual o mandante transfere poderes de representagao. Ao mesmo tempo, enaltece a
importancia da representagdo por seu carater autdnomo-instrumental®®. Isso porque ao
mandato sdo atribuidos preceitos que muitas vezes independem da sua presenca. Visto que a
representacdo, como negocio juridico unilateral de outorga de poderes, pressupde a sua
existéncia.

No sentido de demonstrar a independéncia contida na natureza juridica da
representacdo ja no Direito Romano, cabe citar a aplicabilidade da procuragdo com poderes
especiais a fim de desembaragar legalmente o uso dos institutos cessdo de direito e a tradicao
da coisa utilizados como tipo especial de mandatum. Apresentava-se como possibilidade de

alteragdo de titularidade do crédito. Conforme ensina Bevilaqua:

A estes dois efeitos da clausula in rem suam, acrescentam alguns autores o da
cessdo. Em direito romano tal era, realmente, a fungdo desta clausula. Sendo as
obrigacdes intransmissiveis, mas havendo necessidade, com o progresso econdmico,
de as alienar, inventou-se um meio indirecto de chegar a esse resultado, fugindo ao
rigor do direito, que preceitua a intransmissibilidade do vinculo obrigatério, a
imutabilidade dos sujeitos das relagdes creditorias, sem se recorrer a novatio
obligationis. Aquele a quem se queria transmitir o crédito, - Era esse o procurator in
rem suam**.

3! POUSADA, ref. 14, p. 120.

2 PEREIRA, ref. 13, p. 378.

3 Ibid., p. 320.

> BEVILAQUA, Clovis. Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado. Rio de janeiro: Francisco
Alves, 1943, p. 65. v. IV.
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Para Pousada®™, o modelo romano de mandato e a representagdo negocial sdo
indissociaveis em virtude da impossibilidade de sobreposicao de eficdcia juridica sobre a
representacdo; no momento de dissociagdo entre os institutos, ocorreu verdadeira
contaminagdo estrutural cristalizada. Respeitosamente, o que o autor classifica como
contaminag¢do estrutural entendemos ser mais um passo na conquista por autonomia garantida
a representagdo voluntaria referendado no Direito alemdo™ e consolidada no CC brasileiro de
2002%7 8,

Inicialmente defendendo a indissociabilidade entre os institutos, na sequéncia de seus
estudos sobre a historia do mandato no contexto luso-brasileiro, Pousada® faz uma minuciosa
abordagem apresentando posicionamentos distintos quanto ao uso do engessado modelo
romano nos tempos modernos. Da escola racionalista do direito natural e do usus modernus
pandectarum surgiram correntes tendentes a rever a utilizacdo do Corpus Iuris Civilis no que
concerne a tematica da representagdo direta. Houve uma depuragido do que era efetivamente
necessario para atender as novas demandas sociais, sobretudo a custa de novos intérpretes
comprometidos com valores sociais®.

Do sistema juridico de tradicdo romano-candnico-germanico, da qual originou-se o
modelo luso-brasileiro, prosperaram duas correntes que seguiram caminhos oOpostos.
Enquanto os partidarios da tradicdo do Code Civil (francés) defendiam a indissociabilidade,
seguidores da tradicdo germanica em apartado abracaram a tese de independéncia da
representacdo em franca oposi¢do ao modelo original. Até mesmo com mudancas de
posicionamento quanto a nog¢ao de que a proximidade funcional entre os institutos ¢ superior a
propria variante desprovida de representagao®'.

A filosofia kantiana que se encontra ligada a ideia de alheamento, cujo o conceito

parte da perspectiva do mundo voltado a uma realidade ontoldgica coletiva distinta do seu ser

3 POUSADA, op. cit., p. 23.

 DE PLACIDO E SILVA, ref. 15, p. 34.

7O Codigo Civil (CC) de 2002 tratou da representagdo em capitulo proprio, inserido no Titulo I (Do Negécio
Juridico) do Livro III (Dos Fatos Juridicos), nos arts. 115 a 120, atribuindo-lhe inequivoca autonomia. Cf.
BRASIL, ref. 2.

% Acerca da autonomia da representa¢io em relagio ao mandato, cf. TEPEDINO, Gustavo. Comentarios ao
novo Caédigo Civil: volume X (arts. 653 a 756) — Das varias espécies de contrato. Do mandato. Da comiss@o. Da
agéncia e distribui¢do. Da corretagem. Do transporte. Coordenagdo: Salvio de Figueiredo Teixeira. Rio de
Janeiro: Forense, 2008, p. 00. 658 p. ISBN 9788530926830. Cf. SCHREIBER, Anderson. A representagdo no
Codigo Civil [arts. 115- 120]. In: TEPEDINO, Gustavo (Coord.). O Cédigo Civil na perspectiva
civil-constitucional: parte geral. Rio de Janeiro: Renovar, 2013. p. 50. 540 p. ISBN 9788571478558.

3 POUSADA, ref. 14, 22.

% Ibid., p. 105.

o Ibid., p. 106.
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individual, influenciou fortemente as legislagdes ocidentais®’. Corresponde a constru¢do de
sociedade resultado da “adequada” causalidade das relacdes interpessoais. Constituem fator
imprescindivel para a adequada harmonizacdo social, a aplicacdo do principio da boa-fé
objetiva a versdo brasileira do contrato de mandato por for¢a da aproximacao entre as relagdes

juridicas e de fiducia:

“A espada sem a balanga ¢ uma forca brutal, a balanca sem a espada € a impoténcia
do direito. Uma ndo pode avancar sem a outra, nem haverd ordem juridica perfeita

sem que a energia com que a justica aplica a espada seja igual a habilidade com que
maneja a balanga”. Ha que se sopesar o direito moral ¢ a moral juridica®.

De inicio este subtdpico tratou das influéncias que o Brasil recebeu das tradigdes
romana, germanica e francesa em razdo da caréncia de legislagcdo propria, durante o periodo
de dominagdo portuguesa. Por forca das particularidades do sistema colonial aqui implantado
entre os séculos XV e XVIII, varias sdo os sinais do direito alienigena em nossa atual
legislagao. No direito luso-brasileiro dessa época ja se percebia a constru¢do do vinculo
operacional entre contrato de mandato e a representagdo capaz de demonstrar que o
ordenamento juridico patrio seguiu caminho alternativo ao que foi construido em outras
legislagdes.

Nesse sentido, a fim de depurar o caminho seguido pelo instituto do contrato de
mandato no Direito brasileiro, passaremos a analisar as adaptac¢des fruto da interacdo entre os
ordenamentos estrangeiros com reflexos na procuragdo em causa propria. A adequacdo a
realidade nacional tem inicio com a consolidagdo da vertente pré representacdo como do
instituto  autbnomo em consequéncia da decomposicdo do tradicional direito
romano-germanico-candnico. Apos utilizacdo restrita ao direito sucessorio e a representacao
familiar na vigéncia do CC de 1916%, a representagdo assumiu posigdo de destaque no atual

diploma®.

1.2 POSITIVACAO NO CODIGO CIVIL DE 1916

¢ ARENDT, Hannah. A condi¢io humana. Traducdo: Roberto Raposo. Posfacio: Celso Lafer. 10. ed. Rio de
Janeiro: Forense Universitaria, 2007, p. 20 e ss. Titulo original: The human condition. ISBN 9788521802556.
ISBN 8521802552.

% LEAL, Bruno Hermes. O contrato de mandato como processo: ensaio sobre o principio da boa-fé objetiva e
sua aplicacdo no contrato de mandato do Cédigo Civil de 2002. Res Severa Verum Gaudium — Revista
Cientifica dos Estudantes de Direito da UFRGS, Centro Académico André da Rocha — Gestdo Concretizando
Ideias, Porto Alegre, v. 2, n. 1, p. 50 maio 2010.

% BRASIL, ref. 3.

% BRASIL, ref. 2..
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A proximidade funcional entre o instituto do contrato de mandato e da figura da
representacdo no modelo luso-brasileiro ¢ tamanha que sobreleva a importancia metodoldgica
do mandato desprovida dos efeitos representativos diretos. Disso se extrai o vinculo a propria
existéncia do contrato de mandato em sua forma originaria. Ainda que sob as bases da
tradicdo lusitana, demonstraremos neste subtopico que seguimos por caminho proprio ao
assimilarmos em processo evolutivo aptiddes de outras tradigdes. Diferentemente de outras
legislagdes, nosso modelo encurtou o caminho no sentido de possibilitar a transmissao de
titularidade de direito. Além de proporcionar mais seguranga através do controle do excesso
de poderes do mandatario.

Os anteprojetos do CC de 1916% foram elaborados no momento em que os debates
politicos ecoavam ideias das codificacdes fortemente marcadas pelo jusnaturalismo moderno,
que colocado o individuo no centro de todo sistema filoséfico transmutando ao plano juridico
a liberdade como marco fundamental de toda ordem juridica. De formacdo humanistica e
técnica, Bevilaqua tinha uma visdo idealizada da sociedade mergulhada na incipiente
industrializagcdo brasileira, preterindo a complexidade social que clamava por inovagdes
legislativas®’.

Trata-se de um contexto social em que as relagdes juridicas obrigacionais se
concretizaram baseadas unicamente nos principios da autonomia privada e da pacta sunt
servanda cuja finalidade era tdo somente de protecdo patrimonial. Serviram de base para
sedimentar a concepgao tradicional das relagdes juridicas que priorizavam o individualismo.
No inicio do século XX, as efervescentes sociedades liberais ndo faziam referéncias a
principios como fungdo social da propriedade ou principio da boa-fé¢ objetiva ou qualquer
referéncia a direitos de segunda geragdo. Apenas a Constitui¢do de 1934%, sob influéncia da
Carta alema, foi a primeira a disciplinar os direitos sociais € econdmicos, em especial, o

direito ao trabalho®.

% BRASIL, ref. 3.

% NADER, Paulo. Introdugiio ao estudo do Direito. 36. ed. rev. ¢ atual. Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 209.
ISBN 9788530953812.

% BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Constituicio da
Republica dos Estados Unidos do Brasil (de 16 de julho de 1934). Nos, os representantes do povo brasileiro,
pondo a nossa confianca em Deus, reunidos em Assembléia Nacional Constituinte para organizar um regime
democratico, que assegure a Nacdo a unidade, a liberdade, a justica e o bem-estar social e econdmico,
decretamos e  promulgamos a  seguinte. Rio de Janeiro, 1934.  Disponivel  em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constituicao34.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

% FACHIN, Luiz Edson; SCHULMAN, Gabriel. Contratos, ordem econdmica e principios: um didlogo entre o
Direito Civil e a Constituigdo 20 anos depois. [S. /], [s. d]. Disponivel em:
https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-estudos/outras-publicacoes/volume-iv-co
nstituicao-de-1988-0-brasil-20-anos-depois.-estado-e-economia-em-vinte-anos-de-mudancas/principios-gerais-d
a-ordem-economica-contratos-ordem-economica-e-principios-um-dialogo-entre-o-direito-civil-e-a-constituicao-2
0-anos-depois. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Feitas as indicagdes das circunstancias relacionadas ao momento de criagdo do nosso
primeiro CC™, faz-se necessario um retorno as origens da representacdo voluntaria como
pressuposto de validade do mandato nas experiéncias juridicas estrangeiras. Mais
notadamente aquelas origindrias do sistema juridico romano-germénica-canonico do qual
originaram-se duas correntes distintas. A primeira delas, a servico das novas interpretagdes
contratuais dos adeptos da indissociabilidade, segue tradi¢do originaria do Code Civil. Para
essa vertente, a unido entre os dois institutos resulta num paradigma fundamentado em
auténtica juncdo metodologica. Por outro lado, ha os adeptos da corrente germénica que
defendem a completa autonomia no desempenho da atividade de representagdo’’.

A corrente oriunda da tradigdo romana que nos importa € a peninsular. O Reino de
Portugal, durante os séculos que precederam a expansao maritima, nao contava com CC como
corpo de lei. As normas civis aplicadas aos contratos eram compostas de fragmentos das leis
extravagantes acumuladas por mais de dois séculos e meio. Embora mais proximo ao sistema
juridico luso por razdes historicas, o direito patrio também foi bastante influenciado por pela
corrente germanica’?. O modelo de contrato de mandato como conhecemos hoje, baseado na
manifestacdo de vontade, foi permeado de incertezas até o langamento do CC de 20027, Visto
que, sob a égide do CC de 1916, sua utilizagdo limitava-se a representagdo familiar e direito
de sucessio”.

A aparente desconfianca em torno do contrato de mandato representativo ¢ reflexo da
construgdo concebida como excepcionalidade no direito romano que se valia tradicionalmente
do mandato sem representagdo. Enquanto os romanos conheciam o mandato sem
representacdo, o Code Civil consagrou o mandato representativo. Para Pousada’™, houve
consideravel lacuna entre a admissibilidade da representagdo direta e posterior incorporacao
como esséncia do contrato de mandato, at¢é que as vertentes modificadas pelas ideias
iluministas responsaveis pela transi¢do do paradigma tradicional romano ao modelo francés

de representacdo fossem a consolidadas.

" BRASIL, ref. 3.

" WIEACKER, Franz. Historia do Direito Privado Moderno. 2. ed. Prefacio: Franz Wieacker. Tradugdo: A.
M. Botelho Hespanha. Lisboa: Fundag@o Calouste Gulbenkian, 1993. p. 385. ISBN 9723101726.

2 POUSADA, ref. 14, p. 22.

3 BRASIL, ref. 2.

7 BRASIL, ref. 3.

> BRASIL. Poder Legislativo. Senado Federal. Secretaria Especial de Editoragdo e Publicagdes. Subsecretaria
de Edicdes Técnicas. Cédigo Civil: quadro comparativo 1916/2002. Brasilia, DF: Senado Federal: Secretaria de
Edigoes Técnicas, 2003. p. 561

" POUSADA, op. cit., p. 32.



28

Pela corrente que defende a indissociabilidade, ensina Caio Mario da Silva Pereira’
que o modelo indicador da indivisibilidade entre os dois institutos foi tradicionalmente
difundido em razdo da sua jungcdo metodologica, ou seja, fundamento dogmaticamente
estabelecido para dar corpo ao contrato de mandato; e ainda, para fortalecer tal afirmagao, o
mesmo autor coloca que a auséncia da representacdo desfigura o contrato de mandato para

mera prestacdo de servico, ou seja, o mandato perde sua fungao.

Na mesma linha segue San Tiago Dantas, ao defender que a representagdo integra a
ideia principal do mandato além de trata-la com exclusividade dentre todas as outras espécies
de contrato’®. Em clara simbiose, o mandato funciona como elemento concretizador da
representa¢do voluntaria” — o que coloca em xeque a autonomia da representagdo em relagdo
ao mandato durante a vigéncia do CC de 1916%.

A abertura ao mandante para interferir em qualquer momento na atuacdo do
mandatario refor¢a o posicionamento de indissociabilidade indicando que a faceta de origem
romana-candnica se caracteriza pela permanente ligagdo entre o mandante e o mandatério e a
auséncia de autonomia ao procurador. At¢ mesmo Pousada, cujo posicionamento tendente a
indissociabilidade, faz distingdo entre mandato e gestdo de negocios. Para ele, este se
caracteriza por atuagdes pontuais de administragdo, enquanto aquele se carrega de tragos

duradouros de representatividade:

[...] se extraem carater duradouro da gestdo e o requisito da absentia domini,
admitindo-se ademais a intervencdo espontanea do gestor ¢ a producdo de efeitos
consideravelmente limitados de uma representagdo direta®'.

Tepedino e Oliva* ensinam que o instituto da representagdo corresponde a negocio
juridico unilateral de outorga de poderes que por si s6 carrega elementos que dispensam a
presenca de qualquer outra unidade contratual. A indissociabilidade, quanto a relacdo de
reciprocidade operacional entre os institutos, deve ser acolhidos com cautela. Visto que o fato
da representagao ter sido algcada ao patamar de elemento indispensavel ao mandato ndo pode

usurpar ou desidratar a sua autonomia.

7 PEREIRA, ref. 13, p. 380.

8 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 10
" Ibid., p. 11.

% BRASIL, ref. 3.

81 POUSADA, ref. 14, p. 56.
 TEPEDINO; OLIVA, op. cit., p. 12.
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Sendo o mandato um tipo de contrato que materializa a representagdo voluntéria no
ordenamento juridico patrio, qualquer outro tipo de representacdo que impossibilite a atuacao
do mandatario livre da vontade do mandante delineia contornos de inoperancia que
invariavelmente direciona para o distanciamento do posicionamento adotado por nosso atual
CC¥, que adota 0 modelo representativo de mandato.

Os adeptos da corrente que defende a disjuncdo entre o contrato de mandato e a
representacao, por seu turno, iniciaram seus estudos a partir da exce¢do a regra romana per
liberam personam nobis adiquiri non potest que corresponde a vedacdo real a representacao
direta. Tal exce¢do, trata do alcance a aquisi¢do de bens materiais através da procuratio,
aproximando-se dos adeptos da corrente germanica que defende a autonomia representativa
em razdo de sua independéncia substancial®.

A possibilidade de alteracao na titularidade do direito representa reforma na utilizagao
da referéncia classica por apresentar elementos que habilitam o mandatério a atuar por conta
propria. Mesmo entre os romanos, que inicialmente se posicionavam contra representacao
direta (representacdo sem mandato) sob o argumento do carater personalissimo das

obrigagdes, houve espago ao debate da dissociacdo sob a perspectiva categdrica:

O mandato sem representagdo desempenhou, sob a perspectiva dogmatica, um papel
de indiscutivel importancia no processo de dissociacdo entre o negocio juridico
unilateral de outorga de poderes representativos [...] os romanos ndo admitiam,
inicialmente, a representagdo direta tal qual se verifica atualmente. Ao contrario, em
virtude de alguns fatores especificos (dentre os quais o carater personalissimo das
obrigagdes assumidas)®.

Sob o prisma evolutivo do contrato de mandato, o mesmo autor nos ensina que,
embora posteriormente 0 mesmo sistema romano passasse a admitir a dissociagdo entre os
institutos adotando a possibilidade de mandato desvinculado da representacao, nosso modelo
de contrato se aproximou do tipo modificado pelo direito candnico para o qual o mandato ¢

essencialmente representativo:

[...] embora entre os romanos o mandatum fosse um contrato tipico, a representacao
direta ndo era admitida — inicialmente - pelo sistema. Certamente alguém cogitara
que, a despeito da identidade quanto ao nome juris, ndo haveria uma maior
correspondéncia entre o mandatum romano e seu correspondente moderno — e que o
sistema juridico brasileiro, alids, adotara um mandato essencialmente
representativo®,

 BRASIL, ref. 2.

% POUSADA, ref. 14, p. 73.
8 Ibid., p. 23.

$ Ibid., p. 17.
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O processo de desentranhamento foi responsavel por potencializar a producao de duas
variacoes de mandato aos negocios juridicos fiduciarios. Abriu-se espago para o
desenvolvimento dos modelos da representacio sem mandato e do mandato sem
representacdo. Nao havendo, num primeiro momento, a correspondente essencialidade da
representacdo para com o mandato. Sob a justificativa de que, embora o mandato seja um

contrato tipico, ndo se admitia inicialmente a representacdo direta®’.

O legislador trouxe apenas implicitamente consagrado no CC de 1916, o mandato sem
representacio como se observa no art. 1.297% que afirma a necessidade de ratificagdo do
mandante para que a atuacdo do mandatario ndo seja restrita a mero gesto administrativo nos
casos de atuacdo excepcional aos poderes concedidos. Em contrapartida, o art. 1.307%
sustenta explicitamente a possibilidade do mandatario atuar em nome proprio isentando de
prestar contas ao mandante®.

Clovis Bevilaqua®', por seu turno, assegura a presenga no primeiro CC** brasileiro do
mandato ndo representativo. Encarregado do projeto, pautou a tramitacdo nas casas
legislativas da amostra ja revisada com a introdugéo do novo dispositivo no art. 1.316%, que,
apos as votagdes, passou a constar no supracitado art. 1.307*, contrariando a propria tonica
do Codigo, que defendia o contrato representativo (art. 1.288)”. Em verdade, ndo se pode
defender inovagdo. Em pesquisa as fontes primitivas da época, ja constava nos projetos a

figura do mandato com representagdo embora considerado instituto juridico secundario™.

8 Ibid., p. 296.

88 “Art. 1.297. O mandatario, que exceder os poderes do mandato, ou proceder contra eles, reputar-se-4 mero
gestor de negbcios, enquanto o mandante lhe néo ratificar os atos”. Cf. BRASIL, ref. 3.

8 “Art. 1.307. Se o mandatario obrar em seu proprio nome, ndo terda o mandante agdo contra os que com ele
contrataram, nem estes contra o mandante. Em tal caso, o mandatario ficara diretamente obrigado, como se seu
fora o negocio, para com a pessoa com quem contratou”. Cf. Ibid.

% POUSADA, ref. 14, p. 314.

! BEVILAQUA, ref. 54, p. 70.

2 BRASIL, ref. 3.

% “Art. 1.316. Cessa 0 mandato: 1. Pela revogagdo, ou pela renuncia. II. Pela morte, ou interdi¢do de uma das
partes. III. Pela mudanga de estado, que inabilite o mandante para conferir os poderes, ou 0 mandatario, para os
exercer. I'V. Pela terminagdo do prazo, ou pela conclusdo do negocio”. Cf. Ibid.

% BRASIL, ref. 89.

%5 “Art. 1.288. Opera-se o mandato, quando alguém recebe de outrem poderes para, em seu nome, praticar ato, ou
administrar interesses. A procuragdo € o instrumento do mandato”. Cf. Ibid.

2% BRASIL. Poder Legislativo. Congresso Nacional. Cdmara dos Deputados. Comissdo Especial do Codigo
Civil. Projecto do Codigo Civil brazileiro: trabalhos da Commissdo Especial da Camara dos Deputados:
mandados imprimir pelo ministro do interior, Dr. Sabino Barroso Junior. Rio de Janeiro: Imprensa Nacional,
1902. p. 00. v. 1 — Projectos primitivos e revisto: Observagdes para esclarecimento do Codigo civil
brazileiro/Clovis Bevilaqua. Lei de introduc¢do ao Codigo Civil Brazileiro. Mensagem do Sr. Presidente da
Republica Dr. M. Ferraz de Campos Salles e exposicdo de motivos do Sr. ministro do interior Dr. Epitacio
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J& a representacdo sem mandato, como variante mais importante para o tema para esse
trabalho, tornou-se precursora do mandato com poderes especiais. A despeito de nao ser
consagrada expressamente no CC de 1916”7, encontramos em parte da doutrina patria anterior
a esse periodo com reconhecimento de causa-fun¢do de alienagdo adstrita a representacdo sem
mandato. Trata-se dos primeiros indicios do ganho real de autonomia da representagdo

voluntaria:

Observe-se no entanto que ndao se confere neste trabalho a mesma atencdo a
chamada representacdo (negocial) sem mandato: pois embora ostente aspectos
importantes face a autonomia sistematica preconizada pelo Codigo Civil de 2002, a

delimitacdo da suas linhas gerais ndo pode prescindir - a vista do disposto no art.
120 do CC/2002 - de um prévio exame da disciplina destinada ao tipo contratual
objeto de nossa investigagdo. Ademais, especificamente quanto a representacdo sem
mandato adstrita a uma causa-funcdo de alienagdo, farto material de analise pode ser
obtido a partir de uma generalizagdo dos principios da procuragdo em causa
propria®,

A inexpressividade normativa da representagdo na vigéncia do CC de 1916 se deve a
auséncia de previsdo expressa. Situacdo amenizada com a adog¢do doutrinaria da teoria da
separacdo'® previstas no CC alemdo'"' e no CC portugués. Nossos juristas ja se utilizavam de
tal teoria para justificar a autonomia da representacdo em relagdo ao negocio subjacente.
Trata-se do poder de representar que nasce ndo do mandato, mas de um negocio juridico
unilateral, autdbnomo e abstrato.

Defini¢ao que encontra respaldo na convergéncia de posicionamentos sobre o poder de
alienacdo de Carlos Roberto Gongalves'” ao que ensinam Gustavo Tepedino € Milena Donato
Oliva'® quanto a tonica da autonomia da representagdo em relagdo ao mandato. Assunto
melhor desenvolvido no terceiro topico deste trabalho que trata da conceituacdo da

procuragdo em causa propria como instrumento da representacdo, ndo do contrato de

mandato.

Pessoa. Projecto de Codigo civil brazileiro/organisado pelo Dr. Clovis Bevilaqua e revista pela commissao
nomeada e presidida pelo Ministro da Justica e Negocios Interiores Dr. Epitacio Pessoa.

97 BRASIL, ref. 3.

% POUSADA, ref. 14, p. 24.

% BRASIL, ref. 3.

190 A teoria da separagio consagra o entendimento de que o poder de representagio nasce ndo do mandato, mas
de um negocio juridico unilateral, autonomo e abstrato, a que a doutrina tem dado o nome de “procuragdo”. Cf.
GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil 2 esquematizado: contratos em espécie, Direito das Coisas. 4. ed.
S&o Paulo: Saraiva, 2016. p. 238. 860 p. ISBN 9788547200176.

%' DE PLACIDO E SILVA, ref. 15, p. 29.

12 GONCALVES, loc. cit.

1% TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 15.
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Diferentemente de Pousada!®

, para o qual a representa¢do nao assenta como essencial
ao mandato, Tepedino e Oliva'® tém posicionamento que reflete avango do instituto quanto a
conquista de autonomia. Aproximando-se da corrente que defende além da dissociagdo, o
carater autdbnomo da representacdo e a sua essencialidade ao mandato: a versao instrumental
da representagdo indispensavel ao mandato se mostra conectada a propria natureza juridica da
representacdo que corresponde a outorga de poderes com reflexos na sua autonomia.

As partes até podem contratar lancando mao do mandato sem representagdo, contudo,
sera entabulado negdcio juridico atipico pela auséncia da representacdo como procedimento
independente e se limitando & mera administragio dos interesses do mandatario'™.
Posicionamento que corrobora o entendimento de que o contrato de mandato tipico por
defini¢do arroga o elemento da representacdo na sua estrutura. Trata-se de peculiaridade tipica
que implica outorga de poderes capazes de gerar um negécio juridico vinculando diretamente

o comitente por ser esse o responsavel direto'?’.

A inclinagdo a impossibilidade de vinculagdo funcional entre os dois institutos em
razao das diretrizes adquiridas por suas caracteristicas obrigacionais do passado remoto nao
acham guarida no direito moderno. O que se observa na legislagdo patria ¢ que quando o
instituto do mandato ¢ agraciado com poderes especiais assume contornos proprios que lhe
possibilita validade e eficdcia independente do que esteja descrito no contrato originario.
Como se extrai do art. 1.317, inc. I, do CC de 1916'%, no qual ja consta previsdo do mandato
com poderes especiais irrevogaveis.

Ainda que o modelo luso-brasileiro apresentasse tragos das tradicdes germanicas e
francesas dos quais extraem a configuragdo de instituto autdbnomo no que se refere a eficiéncia
operacional, nosso modelo de mandato seguiu um caminho de constru¢do que nao ha

referéncia no direito comparado. Da mera cessdo de crédito de origem romana, a passos

largos 0 modelo brasileiro assegurou a titularidade com direito a transferéncia definitiva'®.

1% POUSADA, op. cit. 14, p. 100.

1% TEPEDINO; OLIVA, op. cit., p. 16.

196 POUSADA, op. cit., p. 25.

17 GOMES, Orlando. Contratos. Coordenagdo: Edvaldo Brito. Atualiza¢do: Antonio Junqueira de Azevedo e
Francisco Paulo de Crescenzo Marino. 26. ed. rev. aum. e atual. de acordo com o Cddigo Civil de 2002. Rio de
Janeiro: Forense, 2009. p. 349. 627 p. ISBN 9788530925208.

108 «Art. 1.317. E irrevogavel o mandato: I — quando se tiver convencionado que o mandante nio possa
revoga-lo, ou for em causa propria a procuragao dada. [...]”. Cf- BRASIL, ref. 3.

19 "Por influéncia do direito romano, alguns sistemas juridicos modernos nio souberam encarar o negdcio
juridico da cessdo de crédito com a autonomia que sua frequente atualizagio exige. No direito brasileiro, porém,
a evolucdo das ideias conduziu-nos a uma posi¢ao totalmente viva [...] Foi reconhecida ao adquirente a qualidade
de titular de um direito, embora em carater potencial, e s6 depois foi que se caracterizou a transferéncia como
definitiva”. Cf. PEREIRA, ref. 13, p. 346.



33

Fixada a abstracdo dos poderes outorgados a representagdo nos negocios juridicos
bilaterais, mesmo que por sua natureza funcional continue vinculado a esséncia do mandato,
observamos a continuidade do desentranhamento entre os institutos. Em movimento de
reforma do CC de 1916'"°, no anteprojeto do Cddigo das Obrigagdes (1941), cujos autores
foram Orosimbo Nonato, Philadelpho Azevedo ¢ Hahnemann Guimaraes'", postulou-se pela
libertagdo da representacdo quanto a superveniéncia ao contrato de mandato, deixando
conectado ao contrato apenas as relagdes obrigacionais assumidas pelas partes''?.

Nao obstante a sombra do contrato de mandato no CC anterior, da evolugdo
doutrindria de emancipagdo, como importante passo no entendimento de que a procura¢ao nao
¢ instrumento do mandato, concluiu-se pela celebracdo do contrato representativo. Algo com
reflexos direto na aquisicao de poderes pelo representante para resolver qualquer conflito com

o comitente sem que se necessita de modificacao no acordo firmado com terceiros de boa-fé:

Principio da simetria pertine a procuragdo — negdcio de outorga de poderes de
representacdo (que concorre diretamente para a celebragdo do negocio juridico
representativo) — € ndo ao contrato de mandato — negécio juridico de incumbéncia'®.

Dentre as mudangas apresentadas no anteprojeto destaca-se o comportamento do
mandatario perante terceiros. A autonomia sistematica do representante enseja o aumento da
responsabilidade do representado. Na esfera juridica deste, a representagdo passou a
preconizar a repercussdo imediata pelos atos praticados pelo seu representante. Ademais,
especificou a pluralidade de agentes no que concerne a continuidade dos atos juridicos
praticados por seus sucessores, herdeiros ou representantes legais em caso de falecimento'*,

Nao referendada no arcabouco de reformas do ditame de 1916, coube ao anteprojeto
de 1941 cuidar do excesso de poderes. Passou-se a imputar ao representante a
responsabilidade pelos excessos praticados, bem como a ineficicia do negocio celebrado
quando terceiros estiverem cientes da auséncia dos poderes representativos. Tais medidas

trouxeram significativos beneficios no sentido de controlar os atos praticados pelo

representante, como fica evidente nos arts. 45 e 46 do referido anteprojeto, in verbis:

110 BRASIL, loc. cit.

' NONATO, Orozimbo; AZEVEDO, Philadelpho; GUIMARAES, Hahnemann. Ante-projeto de Cédigo de
obrigacdes: (parte geral). Rio de Janeiro: Imprensa Nacional, 1941. 63 p.

12 POUSADA, ref. 14, p. 365.

13 POUSADA, ref. 14, p. 390.

4 Ibid., p. 330.



34

Art. 45. A parte interessada na confirmacao pode interpelar o representado, para que
a declare dentro do prazo que o juiz assinar, considerando-se recusada se o
representado guardar siléncio.

Art. 46. Até que a confirmagdo seja declarada, salvo interpelagdo, pode o terceiro

revogar a declaragdo feita ao representante sem poderes suficientes'".

Neste subtopico foi possivel observar que ambas as vertentes de mandato resultantes
da decomposi¢do do tradicional direito romano-germanico-candnico foram importantes para
que se chegasse ao atual modelo de representagdo. Seja como instrumento operacional do
mandato, seja como instituto autbnomo. O caminho de independéncia seguido pelo modelo
patrio, a partir da vertente luso-brasileira, diferenciou-se de outras legislagdes por ter
encurtado caminho no sentido de possibilitar a transmissao de titularidade de direito, além de
proporcionar mais seguranca através do controle do excesso de poderes do mandatario a partir
das reformas trazidas pelo Codigo das Obrigacgdes de 19416,

A pretensdo em regular o comportamento coletivo para além da conduta individual
significa tendéncia a utilizagdo de normas gerais orientadoras no ordenamento juridico''’.
Nestes termos, no proximo topico abordaremos as implicacdes que as relacdes juridicas
pautadas em principios constitucionais trazem ao mandato como tipo contratual de
representacdo. Trataremos da remodelagdo do contrato de mandato que se distanciou da
pratica meramente formalista dos contratos da vertente romana para se aproximar do modelo

patrio que conhecemos.

1.3 ALTERACOES NO CODIGO CIVIL DE 2002

Seguindo a mesma tonica de constru¢do do primeiro CC'"® brasileiro, em que o
contexto socioecondmico influenciou diretamente na sua estrutura, faremos uma explanagao
historica da atmosfera nacional a época da elaboragio do atual CC""” brasileiro demonstrando
as mudancas na legislacdo brasileira no que se refere a relagdes juridicas obrigacionais
mediante contrato de mandato em funcdo das novas demandas sociais. Atentas as
peculiaridades da sociedade brasileira, as relagdes juridicas de direito privado ndo podem

limitar-se a zelar pela seguranca juridica e patrimonial isoladamente.

'S NONATO; AZEVEDO; GUIMARAES, ref. 110, p.70.

8 1bid., p. 70.

""" HOLANDA, Sérgio Buarque de. Raizes do Brasil. 26. ed. 14. reimpr. S3o Paulo: Companhia das Letras,
1995. p. 41. ISBN 8571644489.

18 BRASIL, ref. 3.

19 BRASIL, ref. 2.
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A partir dessa perspectiva, iniciaremos pela diferenciacdo entre o mandato com
poderes especiais € 0 mandato originario no direito patrio tracando comparativos entre os dois
ultimos Cdédigos, tendo sempre que possiveis inser¢des historicas como pano de fundo. O CC
de 2002'%, seguindo os mandamentos da Carta Magna de 1988'%!, mostra maior apreensdo das
particularidades brasileiras ao ndo se limitar as andlises individuais, e sim direcionar-se aos
comportamentos coletivos alinhados a valores éticos.

As clausulas gerais, por sua abrangéncia interpretativa, conferem flexibilidade e

adaptagdo aos casos juridicos mais complexos'*

. Ao mesmo tempo permitem a inser¢ao no
atual CC'> de diretrizes que servem de baliza para validagdo dos negocios juridicos. A
medida que se distancia do formalismo imperante do Cédigo revogado, nosso atual diploma
passa a ser mais abrangente em razao da valorizacdo de padrdes de conduta que transcendem
o individualismo. O contrato ndo mais deve ser visto apenas para alcancar interesses
particulares, mas sim assumir fun¢des que contribuem na concretizacdo de interesses
difusos'.

Reflexos da dinamica social, verificou-se que os principios patrimonialistas ndo mais
retratavam a realidade das relacdes juridicas. No reduto das relagdes privadas, observamos o
crescimento das relacdes de consumo que, por sua vez, clamavam por alteragdes nos tipos
contratuais. Os enrijecidos modelos do cdédigo revogado nao acomodavam as disparidades
econOmicas, prejudicando a parte mais fraca da relacdao juridica. Frente a isso, o CC de
1916'* passa a perder forca normativa e vé a necessidade de criar novos mecanismos €
principios relacionados a interpretagdo dos contratos'*®.

Assim, surgiram microssistemas voltados a diferentes matérias como, por exemplo, o
Codigo de Defesa do Consumidor (CDC)'?. A partir dessa percep¢do, novos mecanismos

foram incrementados a fim de ampliar a métrica de interpretagdo dos contratos. Profundas

120 Ibid.

2 BRASIL, ref. 8.

122 Analisando o art. 662 do mesmo diploma, cumpre reafirmar um dos pontos sensiveis ao intelecto de Pontes de
Miranda, muito confundido pela doutrina, que ndo observa o rigor dos trés planos do fato juridico. Auséncia de
poderes para agir em nome de outrem — o que consiste, verdadeiramente, no cerne juridico do contrato de
mandato — diz respeito ao plano da eficacia. Cf. PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de
Direito Privado. Atualizagdo: Claudia Lima Marques ¢ Bruno Miragem. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2012. 62 v. ISBN 9788520343210,

123 BRASIL, ref. 2.

124 L EAL, ref. 63, p. 288.

125 BRASIL, ref. 3.

126 EHRHARDT JUNIOR, Marcos (Coord.). Os 10 anos do Cédigo Civil: evolugio e perspectivas. Prefacio:
Luiz Edson Fachin. Belo Horizonte: Foérum, 2012. p. 118. 538 p. ISBN 9788577006168.

127 BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n° 8.078, de 11 de
setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e d& outras providéncias. Brasilia, DF, 1990.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.
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transformagdes alteraram a perspectiva sob a qual se entende o Direito Civil agora
considerado sob o ponto de vista constitucional. Portanto, a constitucionaliza¢do do Direito
Civil ¢ um movimento de interpretacao e aplicagdo das leis civis sob o manto das novas
perspectivas axioldgicas do ordenamento juridico brasileiro',

O Direito Publico entrou na esfera do Direito Privado até o ponto no qual os dois
passaram a se confundir. A disparidade construida pelo Coédigo francés (1804) e o Cddigo
alemao entre o Direito Publico e Privado e que refletiu no Direito brasileiro estava no seu fim.

Comegou-se apos a CF de 1988'%

a constitucionalizagdo do Direito Privado. Sendo assim, o
Direito Civil passou a ser interpretado a luz da Constitui¢@o, e isso refletiu também em suas
normas, sdo inumeros os temas do direito privado que sdo advindos da dogmatica
constitucional, por exemplo os direitos da personalidade, funcao social da propriedade, funcao
social do contrato e outros'’.

Nesse sentido, principios constitucionais assumem posi¢ao de destaque sob a forma de
clausula geral ampliando as possibilidades de relagdes juridicas. Trata-se de incremento
legislativo capaz de flexibilizar a aplicacdo da lei no caso concreto em razao de circunstancias
particulares visto que, em atengcdo ao principio da operabilidade, o direito deve ser
substancialmente concretizado"'. Em outras palavras, o direito deve ser criado para produzir
efeitos, acompanhando as mudancas no plano social ¢ ndo ser apenas um amontoado de
normas ultrapassadas.

Em que pese as diferencas, ha também semelhancas entre os diplomas, as quais trazem
em seu bojo aplicabilidade e eficiéncia compativeis com as novas orientacdes constitucionais.
Nos paragrafos do art. 1.295"%2 do CC de 1916, por exemplo, ja havia a previsdo das hipoteses
de alienagdo ou qualquer outro ato que extrapolasse a mera administragdo dos bens, nao
fazendo, todavia, referéncia a autonomia do instituto. O atual diploma, além de independéncia
para atuar por conta propria, confere poderes irrevogéaveis de dispor do bem. Trata-se de uma
das faculdades inerentes ao direito de propriedade.

Distinto do Codigo revogado, o CC de 2002'* faculta ao terceiro com quem o

mandatario contratar exigir o reconhecimento de firma do comitente ndo sendo mais

12 EHRHARDT JUNIOR, op. cit., p. 120.

122 BRASIL, ref. 8.

130 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. 11. ed. rev. ampl. e atual. Sdo
Paulo: Atlas, 2015. p. 90. v. 5 — Reais. ISBN 9788522492312.

BILEAL, ref. 63, p. 290.

132 “Art. 1.295. O mandato em termos gerais s6 confere poderes de administragdo. § 1° Para alienar, hipotecar,
transigir, ou praticar outros quaisquer atos, que exorbitem da administragdo ordinaria, depende a procuragdo de
poderes especiais e expressos. § 2° O poder de transigir (arts. 1.25 a 1.036) ndo importa o de firmar compromisso
(arts. 1.037 a 1048)”. Cf- BRASIL, ref. 3.

133 BRASIL, ref. 2.
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obrigatoriedade para a validade do negdcio de acordo. Assim, enquanto o §3°, do art. 1.289'%
do CC de 1916 exigia o reconhecimento da firma no instrumento particular como condicao
essencial de validade em relagdo a terceiros, para o art. 654, §2°'%, do CC de 2002, basta as
qualificagdes do outorgante e do outorgado. Isso mostra a importancia que o atual CC da ao
instituto da representacdo voluntdria em relacio a qualquer contrato de fundo em
considera¢do ao principio da boa-fé objetiva'*.

Mesmo que importante para producao de efeitos erga omnes, a dispensa da
obrigatoriedade do reconhecimento de firma pode ser encontrada em vdrias decisdes

colegiadas:

[...]. A procuracdo outorgada pelo mandante sem que tenha sido reconhecida a firma
de sua assinatura ndo invalida, por si s6, o mandato, especialmente se a duvida
eventualmente existente acerca da autenticidade do documento vier a ser dirimida
por prova suficiente, como a pericia grafotécnica'?’.

[...]. Apés a reforma introduzida pela lei 8952/94 ndo se mostra necessario o
reconhecimento de firma pelo outorgante nas procuragdes ad judicia, porquanto até
os instrumentos com outorga de poderes especiais igualmente dispensam essa
formalidade apds a reforma da referida lei, se a outorga € utilizada exclusivamente
perante o juizo da causa'*,

[...]. A atual redacdo do artigo 38 do CPC, com redacdo dada pela lei 8952/94,
passou a dispensar o reconhecimento de firma para as procuragdes ad judicia et

13+ «“Art, 1.289. Todas as pessoas maiores ou emancipadas, no gozo dos direitos civis, sdo aptas para dar
procuracdo mediante instrumento particular, que valera desde que tenha a assinatura do outorgante. (Redacdo
dada pela Lei n° 3.167, de 1965) [...]. § 3° O reconhecimento da firma no instrumento particular ¢ condigdo
essencial a sua validade, em relagdo a terceiros. (Redag@o dada pela Lei n® 3.167, de 1957)”. Cf- BRASIL, ref. 3.
135 “Art. 654. Todas as pessoas capazes sdo aptas para dar procuragdo mediante instrumento particular, que valera
desde que tenha a assinatura do outorgante. [...]. § 2° O terceiro com quem o mandatario tratar podera exigir que
a procuracdo traga a firma reconhecida”. Cf. BRASIL, ref. 2.

136 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 11. ed. rev. atual. ¢ ampl. Sdo Paulo: Método,
2021. p. 1.325. 1678 p. ISBN 9788530993092.

137 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1787027/RS. Civil e Processual
Civil. Direito de Familia e Sucessorio no Codigo Civil de 1916. Omissdo ou obscuridade no julgado.
Inocorrérncia. Fundamentagdo sucinta, mas suficiente. Procuragdo sem observancia de formalidade legal.
Auséncia de reconhecimento de firma da assinatura. Irrelevancia. Autenticidade comprovada por prova pericial
grafotécnica. Cessdo de quotas de sociedade empresdria entre socios conjuges casados sob o regime da
comunhdo universal de bens. Nulidade da doacdo. Comunicabilidade, copropriedade e composse incompativeis
com a doacdo entre os conjuges. Sucessdo hereditaria. Ascendente vivo ao tempo do falecimento. Ordem da
vocagdo hereditaria. Exclusdo do conjuge, a quem se reserva a meagdo. Deferimento da outra parte ao herdeiro.
Dissidio jurisprudencial. Prejudicado. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justi¢a, [2020]. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/856381612. Acesso em: 3 jun. 2024.

138 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 296489/PB. Sindical — Acdo
rescisoria — Alegacdo de afronta ao art. 38 do CPC, c/c o art. 1.289, §3°, do CC/1916 — Nao-ocorréncia —
Desnecessidade de reconhecimento da firma de procuragdo outorgada a advogado, para postulagdo em juizo —
Arts. 522, 538, §4° e 539 da CLT — Administragdo interna das Federag¢des de Sindicatos — Numero de dirigentes
— Composigdo do Conselho de Representantes: dois membros de cada Delegacdo dos Sindicatos filiados a
Federacdo — Dissidio jurisprudencial ndo configurado. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justica, [2007].
Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/7523/inteiro-teor-100016862. Acesso em: 3 jun.
2024.
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extra, o que vale dizer que mesmo os instrumentos com poderes especiais estdo
acobertados pela dispensa legal'®.

As correspondéncias a tais formalidades remontam a consolidacdo das leis civis de
1858, como primeiro conjunto de leis direcionadas ao direito privado nacional que serviram
de base para o primeiro projeto de Codigo elaborado em 1864. Trata-se da sintetizagdao, em
pouco mais de vinte artigos, das proposi¢cdes concernentes ao contrato de mandato
estabelecido nas Ordenagdes Filipinas que valeu como nosso primeiro Codigo Comercial
brasileiro. Embora estranhas ao que determina nossa atual legislagcdo, essas normas tiveram
sua relevancia de aplicagdo a0 momento de sua promulgagio'*.

Como ja destacado neste trabalho, conforme foi se estabelecendo distintos modelos de
contrato de mandato em cada periodo historico, percebeu-se gradual distanciamento das
formalidades romanas. A medida em que se diversificou as formas de interpretagio do CC,
novas conformagdes das relagdes obrigacionais surgiram. Desprendendo-se das condutas
individualizadas para focar no controle social balizados pelas clausulas gerais e dos principios
fundamentais''. Como se extrai respectivamente dos arts. 421 e 422 do CC de 2002, que

tratam do principio da boa-fé e da fung¢ao social do contrato, in verbis:

Art. 421. A liberdade contratual sera exercida nos limites da fungdo social do
contrato. (Redagao dada pela Lei n°® 13.874, de 2019)

Paragrafo unico. Nas relagdes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da
intervencao minima e a excepcionalidade da revisao contratual. (Incluido pela Lei n®
13.874, de 2019)

Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e simétricos
até a presenca de elementos concretos que justifiquem o afastamento dessa
presungdo, ressalvados os regimes juridicos previstos em leis especiais, garantido
também que: (Incluido pela Lei n° 13.874, de 2019)

I - as partes negociantes poderdo estabelecer parametros objetivos para a
interpretacdo das clausulas negociais e¢ de seus pressupostos de revisdo ou de
resolugdo; (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

I - a alocagdo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e observada; e
(Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

IIT - a revisdo contratual somente ocorrera de maneira excepcional e limitada.
(Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
como em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé!**.

13 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 256098/SP. Brasilia, DF: Superior
Tribunal de Justica, [2001].

140 POUSADA, ref. 14, p. 330.

"' LEAL, ref. 63, p. 287.

192 BRASIL, ref. 2.
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Para Pereira'®, outra mudan¢a importante trazida pelo CC de 2002'** foi o fim da
polémica sobre a aplica¢do do principio da atracdo da forma. Enquanto o CC de 1916'* fazia
referéncia a valores para diferenciar a forma publica da forma particular de procuragao, o art.
657" do atual diploma define que a outorga deve acompanhar a forma exigida em Lei. Ou
seja, o exercicio dos poderes concedidos deve acompanhar a forma estabelecida no contrato
principal.

A mera referéncia a proibicdo da forma verbal disposta no art. 1.291'7 do CC
revogado admite pontos controversos quanto a vinculagdo entre os dois institutos. A defesa da
autonomia da representacdo era rechagada pela ideia de que o mandato ndo existiria sem
representacdo ou mesmo pela ideia de que a representagdo ndo poderia compor qualquer outra
espécie de contrato'®. Contudo, a autonomia conquistada pela representa¢do em relagdo ao
mandato vincula a outorga de poderes e o ato a ser praticado pelo representante independente
do acordo bilateral firmado.

A representacdo no atual CC'’ tem sua independéncia funcional amparada pelo
principio da atragdo da forma. Enquanto o mandato deve seguir as regras impostas aos
contratos bilaterais, a representacdo constitui-se de ato unilateral e tem a obrigacdo de revestir
a outorga com as mesmas formalidades do contrato principal, todavia dispensada de seguir as
mesmas regras 1a estipuladas'®. E essencial, contudo, seguir as diretrizes do contrato
origindrio para geracao de direitos e deveres ao outorgado. Embora carregada de aptidoes sui
generis, a procuragdo com poderes especiais como instrumento da representacdo ndo tem o
conddo de afastar a efetiva manifestacdo de vontade do outorgado estipulado no negocio
juridico pressuposto.

Ao representante cabe atuar sob os mesmos parametros estabelecidos no contrato
principal que pode ser tipico ou atipico a fim de conferir maior seguranga as transagdes
imobilidrias. Tais formalidades encontram respaldo em tribunais superiores no direito patrio

ao anular negécio juridico quando o mandatario ndo segue os ditames do contrato principal:

143 PEREIRA, ref. 13, p. 385.

144 BRASIL, op. cit.

145 BRASIL, ref. 3.

146 «“Art. 657. A outorga do mandato est4 sujeita a forma exigida por lei para o ato a ser praticado. Nao se admite
mandato verbal quando o ato deva ser celebrado por escrito”. Cf. BRASIL, ref. 2.

147 “Art. 1.291. Para o atos que exigem instrumento publico ou particular, ndo se admite mandato verbal”. Cf.
BRASIL, ref. 3.

148 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 22.

149 BRASIL, ref. 2.

130 TEPEDINO; OLIVA, op. cit., p. 23.
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E assente na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca que pra praticar qualquer
ato que exorbitem a administragdo ordinaria do bem, tais como alienar, doar,
hipotecar ou transigir, deve constar explicita e expressamente da procuragdo poderes

especiais para tanto''.

[...] ficou evidente que o mandatario excedeu os limites dos poderes da procuracao
que lhe foi outorgada, eis que ali ndo mencionava poder de doar, razdo pela qual
evidente a ocorréncia de vicio na lavratura da escritura publica de doacdo tendo
como favorecido Renato de Oliveira Onofrio (fl. 17), diante da auséncia de
consentimento valido e eficaz dos mandantes (e-STJ, fl. 480). Assim, o
entendimento proferido no acorddo proferido esta em harmonia com a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justiga, atraindo a incidéncia da Stmula n® 83 do STJ.
Nessas condi¢des, com base no art. 255 do RISTJ, NEGO PROVIMENTO'2,

O mesmo ocorre quanto a possibilidade do substabelecimento particular, exceto
quando a forma publica for essencial ou compuser a substdncia do negdcio juridico que
ensejou a representacao, como € possivel observar no seguinte posicionamento do Supremo

Tribunal Federal (STF) antes mesmo do atual CC'** entrar em vigor:

[...] “Nao ¢ exigivel o instrumento publico em substabelecimento de procuracao
publica, ainda quando o ato para o qual foi constituido o procurador deva realizar-se
por instrumento publico” (STF, ADCOAS 1982, 82653)'>*.

E ainda, tem-se a manifestacdo do Superior Tribunal de Justigca (STJ):

[...] (Resp 21236/ES. Data do julgamento 05/03/1996. Rel. Min. Nilson Naves):
“Ementa. Compra e Venda. Mandato. E admissivel substabelecer a procuragdo
publica mediante instrumento particular. Ndo ha impedimento de ordem legal™'*.

A transferéncia dos poderes recebidos em representagdo para que o substabelecido
atue em nome do representado pode ocorrer com ou sem reserva de poderes. Sem reserva de
poderes tem o conddo de eliminar o procurador da relagdo juridica demonstrando a forga

normativa dos poderes que lhes foram outorgados:

51 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1677085/GO. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justica, [2017].

152 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1575048/SP. Recurso Especial —
Acdo Declaratoria de nulidade de ato e negocios juridicos — Doagdo de imovel por intermédio de procurador —
Tribunal ¢ quo que reputou invalida a primeira procuragdo outorgada em razdo da falsidade do conteudo a
despeito da autenticidade da assinatura, mantendo a rigidez dos demais instrumentos de mandato ante a auséncia
de provas quanto a sua falsificacdo — Alegagdo de que o instrumento carece dos elementos minimos para a sua
validade, notadamente a particularizagdo do donatdrio — Recurso Especial provido. Brasilia, DF: Superior
Tribunal de Justica, [2015]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/861407991. Acesso
em: 3 jun. 2024.

'3 BRASIL, ref. 2.

5% LEAL, José Hildor. Mandato no Novo Cddigo Civil. ARPEN/SP, Noticias, Sdo Paulo, 12 abr. 2008.
Disponivel em: https://www.arpensp.org.br/noticia/6878#. Acesso em: 3 jun. 2024.

133 Ibid.
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O substabelecimento sem reserva de poderes, por si s, importa reniincia ao mandato
judicial, sendo desnecessaria manifestagdo expressa do substabelecente no sentido
de que deixara de representar o outorgante. [...]'.

Pousada afirma que a substitui¢do dos termos mandato, mandante e mandatario por
representacdo, representante e representado demonstra situagdo de desconforto em relagao ao
Codigo'’ revogado. Para ele, tal mudanga aponta para uma relagio de promiscuidade entre os

institutos da representacdo e do contrato de mandato'®

. Respeitosamente, Entendemos que a
referida alteracdo significa ajustamento na relacdo de confianga por for¢a da independéncia
conquistada pela representacdo em relagdo ao contrato subentendido segundo os comandos do
principio da boa-fé objetiva.

A projecdo da representacdo voluntaria a parte especial exprime a dissociagdo
coordenada em atencdo aos comandos constitucionais de esséncia existencial. Ao mesmo
tempo, reafirma a continuidade do vinculo operacional trazendo mais seguranca para aqueles
com quem o representante contrata. Isso ocorre por necessidade de demonstracao dos poderes
concedidos ao representante que atua com autonomia. Ainda que apresentem opinides
diferentes quanto a conexao funcional entre os institutos do mandato e da representagao,

Gustavo Tepedino e Milena Donato Oliva e Carlos Roberto Gongalves sdo unissonos quanto a

autonomia da representacao:

[...] ha inequivoca consagragdo da representagdo voluntaria como instituto
auténomo, embora essencial ao mandato. Dessa forma, ndo ha, no direito brasileiro,
mandato desprovido de representagdo, mas pode haver representacdo sem

mandato'*°.

A teoria da separag@o consagra o entendimento de que o poder de representacdo

nasce nao do mandato, mas de um negocio juridico unilateral, autonomo e abstrato,
a que a doutrina tem dado o nome de “procura¢do™®.

Quanto a sistematiza¢do no que se refere ao mandato representativo no CC de 2002'%!,

boa parte dos artigos da Lei revogada foram reutilizados. Mudancas, em sua grande maioria,

1% BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Habeas Corpus 326861/SP. Brasilia, DF: Superior
Tribunal de Justiga, [2015].

IS BRASIL, ref. 3.

8 POUSADA, ref. 14, p. 15.

13 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 17

1 GONCALVES, ref. 97, p. 238.

161 BRASIL, ref. 2.
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ateve-se em aperfeigoar os artigos. Por exemplo, o art. 657'°* condiciona a validade do
contrato por simetria: A outorga do mandato esta sujeita a forma exigida por lei para o ato a

ser praticado. Seu correspondente no Codigo antigo (art. 1.291)'

apenas fazia mengao a
proibicao da forma verbal se escrito fosse o contrato base.

Outro caso acurado observamos no art. 1.304 do CC'® anterior, que foi repaginado
sob o nimero de 672'® no atual diploma. Enquanto o antigo se limitava a subordinagio dos
atos sucessivos ndo fazendo referéncia quanto as possibilidades de atua¢do e mascarando o
poder individual de mandatario, o atual traz a diferenciagdo entre atuag¢do singular ou plural.
Além de validar a atuacdo individual nos casos de dois ou mais mandatarios, ficou expressa as
formas de atuagdo solidaria, substitutiva ou sucessiva, em conjunto ou fracionario. Aqui, ou
contrario do cddigo anterior, prioriza-se atuagdo individual ficando as formas de atuacao
conjuntas subordinadas a expressa autorizagdo do mandante.

O art. 1.307' do CC de 1916 ja tratava da possibilidade de vinculo juridico direto
entre o mandatario e terceiros quanto atuasse em nome proprio prejudicando o direito de agao
do mandante contra terceiros. No CC de 2002, o que mais se aproxima ¢ o art. 663', ao
afirmar ser de responsabilidade do mandatario quando atua em nome proprio. Com
importante diferenca que ndo havia na legislagdo revogada: manutencdo do vinculo do
mandante quando expresso negdcio em nome deste. Ou seja, por conta do mandante.

A fim de ratificar a for¢a normativa do art. 663, o art. 664'®® do atual CC diz que o
mandatario tem o direito de retencdo sobre o bem objeto do mandato até o valor gasto na
operacdo. Ambos os artigos se destinam aos efeitos do mandato reportando maior seguranga

juridica tanto ao mandatdrio quanto aos terceiros com quem esse contratar. Em regra, o

12 BRASIL, ref. 146.

13 BRASIL, ref. 147.

164 «“Art. 1.304. Sendo varios os mandatarios nomeados no mesmo instrumento, entender-se-a que sdo sucessivos,
se nao forem expressamente declarados conjuntos ou solidarios, nem especificadamente designados para atos
diferentes”. Cf. BRASI, ref. 3.

165 “Art. 672. Sendo dois ou mais os mandatirios nomeados no mesmo instrumento, qualquer deles podera
exercer os poderes outorgados, se ndo forem expressamente declarados conjuntos, nem especificamente
designados para atos diferentes, ou subordinados a atos sucessivos. Se os mandatarios forem declarados
conjuntos, ndo terd eficacia o ato praticado sem interferéncia de todos, salvo havendo ratificagdo, que retroagira
a data do ato”. Cf. BRASIL, ref. 2.

166 “Art. 1.307. Se o mandatario obrar em seu proprio nome, nio tera o mandante agdo contra os que com ele
contrataram, nem estes contra o mandante. Em tal caso, o mandatario ficara diretamente obrigado, como se seu
fora o negocio, para com a pessoa, com quem contratou”. Cf. BRASIL, ref. 3.

167 “Art. 663. Sempre que o mandatario estipular negocios expressamente em nome do mandante, sera este o
unico responsavel; ficara, porém, o mandatario pessoalmente obrigado a agir no seu préprio nome, ainda que o
negocio seja de conta do mandante”. Cf- BRASIL, ref. 2.

168 “Art. 664. O mandatério tem o direito de reter, do objeto da operagdo que lhe foi cometida, quanto baste para
pagamento de tudo que lhe for devido em conseqiiéncia do mandato”. Cf. Ibid.
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mandatario se coloca na qualidade de responsavel pela realizagdo do 6nus de maior relevancia
na relacao juridica desse tipo de contrato: atuar em nome e no interesse do mandante.

Além disso, nos contratos bilaterais imperfeitos e onerosos, o art. 664 em comento
deve ser interpretado em conjunto com o art. 681'® e com Enunciado 184, do Conselho da
Justica Federal (CJF), que dispde sobre a retencdo, incluindo-se a remuneragdo ajustada e o

reembolso de despesas:

Da interpretagdo conjunta desses dispositivos, extrai-se que o mandatario tem o
direito de reter, do objeto de operagdo que lhe foi cometida, tudo que lhe for devido
em virtude do mandato, incluindo-se a remuneragdo ajustada e o reembolso de
despesas'™.

No que se refere as inovagdes interpretativas que elevaram a representacao voluntaria
ao patamar de instituto juridico auto suficiente, destaca-se as condi¢des impostas ao
mandante. Resolve-se em perdas e danos quando expressa clausula de irrevogabilidade (art.
683, CC de 2002)'"'. Dispensa-se a prestacdo de contas, ndo se extingue com a morte de
nenhuma das partes e traz a possibilidade de transferéncia para si do objeto do mandato (art.
685, CC de 2002)'"2.

A irrevogabilidade, como requisito de maior importancia para procuracdo com poderes
especiais, foi durante a primeira metade do século XX mera obrigacdo de ndo fazer por parte

173 Pontes de

do mandante. Incorrendo em perdas e danos em caso de descumprimento
Miranda'™ refor¢a a irrevogabilidade distinguindo o mandato (instituto) da procuragio
(instrumento), uma vez que no momento da manifestagdo de vontade do outorgante,
concretizou-se a efetiva transferéncia de direitos com efeitos no mundo juridico; e, ainda que
possa desconstituir o negdcio juridico, a procuracdo com poderes especiais continuara

“ineliminavel”.

169 “Art. 681. O mandatario tem sobre a coisa de que tenha a posse em virtude do mandato, direito de retengdo,
até se reembolsar do que no desempenho do encargo despendeu” Cf. Ibid.

170 BRASIL. Poder Judiciario. Conselho da Justica Federal. Enunciado n° 184. Brasilia, DF, [s. d.]. Disponivel
em:
https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/345#:~:text=Da%?20interpreta%C3%A7%C3%A30%20conjunta%?2
0desses%20dispositivos,e%200%20reembols0%20de%20despesas. Acesso em: 3 jun. 2024,

171 “Art. 683. Quando o mandato contiver a clausula de irrevogabilidade e o mandante o revogar, pagara perdas e
danos”. Cf. BRASIL, ref. 2.

172 “Art. 685. Conferido o mandato com a clausula "em causa propria", a sua revogagdo ndo tera eficcia, nem se
extinguird pela morte de qualquer das partes, ficando o mandatario dispensado de prestar contas, ¢ podendo
transferir para si os bens mdveis ou iméveis objeto do mandato, obedecidas as formalidades legais”. Cf. Ibid.

' POUSADA, ref. 14, p. 374.

17" PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. 02, p. 65.



44

Além de capitulo especifico, a introdug¢do de seis artigos sem referéncias anteriores
refletem o especial tratamento dado a matéria no CC de 2002'”°. O atual patamar pode ser
observado quando se compara o caminho seguido pelo sistema patrio ao que ocorreu em
outras legislacdes. O Codigo Civil portugués de 1967, por exemplo, trata apenas da
representa¢do negocial na parte geral do codigo sem diferencia-la da representacdo legal'™.

Destacamos também comparativo no direito patrio entre as variantes negocial e legal
do CC de 2002, que abre a possibilidade de validagao do negocio juridico por forga de lei ou
por ato de vontade do representado, conforme seu art. 117'”7. A autorizagdo resulta em
auténtica independéncia da representacdo ao permitir que o outorgado contrate consigo
mesmo ou no interesse de outrem.

Sobre a questdo, Maria Helena Diniz'”®

aponta dois elementos essenciais para a
formagdo do instituto: um estrutural, constituido pela alteridade presente no conceito de

negocio juridico, e outro funcional, formado pela composi¢@o de interesses consensuais.

Buscando a feicdo interna contratual, Maria Helena Diniz aponta dois elementos
essenciais para a formagao do instituto: um estrutural, constituido pela alteridade
presente no conceito de negocio juridico; e outro funcional, formado pela
composicdo de interesses contrapostos, mas harmonizados. Vale lembrar que a
alteridade se constitui pela presenca de pelo menos duas pessoas quando da
constitui¢do do contrato. Justamente pela existéncia desses dois elementos é que
seria vedada a autocontratagio, ou celebragio de um contrato consigo mesmo'”.

O instituto do autocontrato, por sua relevancia para o tema deste trabalho, requer
resgate historico sobre o fim da sua proibi¢do a partir das alteragdes feitas pelo CC de 2002
O art. 1.133, inc. II', do CC de 1916, vedava a compra pelo mandatirio de bens que

administrasse mesmo que por hasta publica. No Cdédigo atual, além de ndo mais existir tal

175 BRASIL, ref. 2.

176 POUSADA, op. cit., p. 15.

177 «Art. 117. Salvo se o permitir a lei ou o representado, é anuldvel o negocio juridico que o representante, no
seu interesse ou por conta de outrem, celebrar consigo mesmo. Paragrafo tinico. Para esse efeito, tem-se como
celebrado pelo representante o negocio realizado por aquele em quem os poderes houverem sido
subestabelecidos”. Cf- BRASIL, ref. 2.

178 DINIZ, ref. 47, p. 66.

17 TARTUCE, ref. 136, p. 971.

180 BRASIL, op. cit.

181 «Art. 1.133. Ndo podem ser comprados, ainda em hasta publica: I - Pelos tutores, curadores, testamenteiros e
administradores os bens confiados 4 sua guarda ou administragdo. II - Pelos mandatarios, os bens, de cuja
administracdo ou alienagdo estejam encarregados. III - Pelos empregados publicos, os bens da Unifo, dos
Estados e dos Municipios, que estiverem sob sua administragdo, directa, ou indirecta. A mesma disposi¢do
applica-se aos juizes, arbitradores, ou peritos que, de qualquer modo, possam influir no acto ou no preco da
venda. IV - Pelos juizes, empregados de fazenda, secretarios de tribunaes, escrivaes e outros officiais de justica,
os bens, ou direitos, sobre que se litigar em tribunal, juizo, ou conselho, no logar onde esses funccionarios
servirem, ou a que se estender a sua autoridade”. Cf- BRASIL, ref. 3.
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vedagdo, ha possibilidade de autocontrato conforme a parte final de seu art. 685'*2. Embora
que sob a vigéncia do cdodigo anterior ja houvesse entendimento doutrinario de que tal
vedacdo ndo alcangava o mandatario'®’.

Essas modificagcdes foram inicialmente debatidas no anteprojeto das Obrigagdes de
1941' sensivel as falhas do Codigo'™ anterior. Na elaborag¢do do anteprojeto, permitiu a
autocontratacdo mediante inequivoca vedagdo legal ou permissdo consensual. A autorizacao
do representante pelo representado configura excecdo a proibigdo do autocontrato, pois
comportava a dupla emissdo de vontade residente na propria autoriza¢do'*.

Para Orlando Gomes'’, nosso atual CC converge na mesma linha, uma vez que a
relevancia alcancada pelo detalhamento dos conceitos juridicos do mandato com poderes
especiais e da representacao defendidos na comissao de elaboracdo ensejou a permissao legal
e a concessdo do representado viabilizando o contrato consigo mesmo — o qual consideramos
determinante para a validacdo e eficidcia da procuragdo em causa propria nas transagdes
imobiliarias.

O autocontrato autoriza o representante a atuar a0 mesmo tempo como representado e
fictamente como uma terceira pessoa beneficidria do negdcio desde que respeitados os limites
preestabelecidos. Trata-se da manifestacdo de vontade com aptiddo de satisfazer interesses
contrapostos tipicos dos contratos bilaterais reunidos em uma sé pessoa. Representacdo que
também pode ocorrer em sua forma indireta mediante substabelecimento ficando o
representante responsavel pelas garantias ao substabelecido em caso de inadimplemento do
representado'®®.

Em breve andlise no direito comparado, observa-se conformidade com a proposta
assumida pelo nosso atual diploma: possibilidade de alienacdo do bem objeto do contrato por
aquele que administra, como demonstra CC Italiano, em seu art. 1.395, e o CC portugués, em

seu art. 261, respectivamente:

132 BRASIL, ref. 172.

183 BRASIL. Poder Judicidrio. Supremo Tribunal Federal. Simula 165. A venda realizada diretamente pelo
mandante ao mandatario ndo ¢é atingida pela nulidade do art. 1.133, II, do Cddigo Civil. Brasilia, DF: Supremo
Tribunal Federal, [1963]. Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/jurisprudencia/sumariosumulas.asp?base=30&sumula=3198. Acesso em: 3 jun. 2024.

% NONATO; AZEVEDO; GUIMARAES, ref. 110, p.60.

185 BRASIL, ref. 3.

18 PEREIRA, ref. 13, p. 386.

87 GOMES, ref. 107, p. 123.

1% MARTINS, Sergio Avila Doria. A anulabilidade ¢ o registro de imoveis. Revista de Direito Imobiliario, Sio
Paulo, ano 35, v. 73, p. 192, jul/dez. 2012. ISSN 1413-4543. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/publicacoes/rdi73/pdf.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Art. 1.395. E anulavel o contrato que o representante conclua consigo mesmo, no
proprio nome ou como representante de uma outra parte, a ndo ser que o
representado tenha autorizado expressamente ou entfo que o contetido do contrato
esteja estabelecido de modo a excluir a possibilidade de conflito de interesses'®’
(tradugdo do autor).

Art. 261. E anulavel o negécio celebrado pelo representante consigo mesmo, seja em
nome proprio, seja em representacdo de terceiro, a ndo ser que o representado tenha
especificamente consentido na celebracdo, ou que o negocio excluia por sua natureza
a possibilidade de conflito de interesses. 2. Considera-se celebrado pelo

representante, para o efeito do niimero precedente, o negécio realizado por aquele

em quem tiverem sidos substabelecidos os poderes de representagdo'®.

Nesse sentido, destacamos que o nosso atual modelo de representagdo encontra
parametros internacionais no que consiste a autocontratagao. A regra estabelecida pelo codigo
revogado quando fazia mengdo a proibicdo da aquisicao pelo mandatario, ainda que por hasta
publica, foi superada pelo atual diploma. A remessa do instituto da representacdo a parte
especial coincide com a possibilidade do autocontrato em razdo do reconhecimento da
emancipagdo da representagdo que passa a vigorar como instituto capaz de efetivar o
compromisso assumido pelas partes independente do contrato implicito'".

Neste subtopico tratamos da nova perspectiva inserida pelo CC de 2002' nas relagdes
privadas, tendo como premissa indispensavel aos contratos o principio da boa-fé objetiva. As
alteragdes foram demonstradas a partir de comparagdes do atual diploma com o Codigo'”
revogado tragando apontamentos historicos que servem como pano de fundo para evolucdo
dos mandatos, em especial, aquele dotado de poderes especiais. Dentre os pontos levantados,
destaca-se a integralizacdo entre comandos normativos constitucionais e a padronizacio das
condutas coletivas a serem guiadas por cldusulas gerais'*, além da alteracdo e incremento de
alguns artigos de lei quando comparado ao Codigo'*’ revogado.

Nesse sentido, ¢ importante citar a tutela dos principios constitucionais para garantir a
efetividade dos direitos fundamentais com destaque para o principio da boa-fé objetiva no
contexto do contrato de mandato. No proximo subtdpico serdo apreciados posicionamentos
jurisprudenciais verificando em que medida as relagdes de confianga influenciam nas

transacdes imobilidrias como mecanismo de harmoniza¢ido da autonomia privada, conforme o

189 PIZARRO, Djalma. Mandato “em causa propria” e representagdo para contratar “consigo mesmo ou com
terceiros”. SERJUS, Noticias, [s. L], [s. d]. Disponivel em:
https://www.serjus.com.br/noticias_antigas/on-line/mandato_causa_propria_representacao_contratar consigo m
esmo_ou_com_terceiros 07 12 2009.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

190 PIZARRO, ref. 189.

I TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 18

192 BRASIL, ref. 2.

19 BRASIL, ref. 3.

194 file:///C:/Users/bruno/Downloads/paradigma, + 103-352-1-RV.pdf. p. 17

195 BRASIL, loc. cit.
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art. 113" do CC de 2002. Sdo julgados que apresentam garantias ao mandante € aos terceiros
de boa-fé caso o mandatario ndo atue com retidao, lisura ou extrapole os limites dos poderes

concedidos.

1.4 CONSTRUCAO JURISPRUDENCIAL

Decisdes favoraveis a procuragdo em causa propria como titulo de transmissdao de
propriedade sdo recorrentes no Brasil principalmente em nivel estadual desde que cumprido
requisitos aplicados ao contrato de compra e venda. Antes dos julgados sobre o objeto de
pesquisa deste trabalho, passaremos por referéncias que evidenciam a importancia da
manifestagdo da vontade, destacando o principio da boa-fé em consonancia ao principio da
dignidade da pessoa humana como vetor de todo ordenamento juridico. Mesma importancia
adquiriu o principio da publicidade no contexto de constitucionalizagdo do direito civil
relativizando o registro como unico ato juridico a produzir efeitos erga omnes.

Em seguida, serdo detalhados casos complexos que demonstram a necessidade de
utilizacdo de clausulas gerais na solug¢do dos litigios como guardido das garantias a utilizacao
do mandado com poderes especiais nas transa¢des imobilidrias. Em virtude das suas aptiddes,
o0 instituto permite a imposicdo de condi¢des para o completo adimplemento das obrigagdes
pactuadas. Desde que preenchidos os mesmos pressupostos de existéncia, validade e eficacia
do contrato de compra e venda.

Neste primeiro caso, destacamos o indeferimento do pedido de condenacdo em
desfavor da imobilidria responsavel pela administragio do imdvel preservando a relagdo

fiduciaria preestabelecida:

Verifica-se que a imobiliaria cumpriu a obrigagdo de bem administrar a relagdo
locaticia entabulada entre a autora ¢ a locataria do seu imoével, promovendo, por
ocasido da desocupagdo, os reparos necessarios ao imovel e de responsabilidade da
locataria (fotos de fls. 53/59). Nao demonstrada a sua desidia na administragdo do
imovel e, atentando para o fato de que a reparagdo material buscada pela autora

19 “Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua
celebragdo. § 1° A interpretacdo do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido que: (Incluido pela Lei n°
13.874, de 2019) I - for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebragdo do negdcio; (Incluido
pela Lei n° 13.874, de 2019) II - corresponder aos usos, costumes e praticas do mercado relativas ao tipo de
negocio; (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019) III - corresponder & boa-fé; (Incluido pela Lei n® 13.874, de
2019) IV - for mais benéfico a parte que ndo redigiu o dispositivo, se identificavel; e (Incluido pela Lei n°
13.874, de 2019) V - corresponder a qual seria a razoavel negociagdo das partes sobre a questdo discutida,
inferida das demais disposicdes do negdcio e da racionalidade econdomica das partes, consideradas as
informagoes disponiveis no momento de sua celebrag@o. (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019) § 2° As partes
poderdo livremente pactuar regras de interpretacdo, de preenchimento de lacunas e de integracdo dos negocios
juridicos diversas daquelas previstas em lei. (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)” Cf. BRASIL, ref. 2.
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decorre exclusivamente dos problemas de infiltragdo apresentados pelo prédio, ndo
ha que se falar em indenizagdo por prejuizo decorrente da ma-execucdo do
mandato'”’.

Nesse segundo caso, foram assegurados os direitos do antigo proprietario por forga da
fidicia inerente a obrigagdo firmada em contrato de mandato com a concessiondria. Esta,
responsavel por efetuar a transferéncia do veiculo para o nome do comprador, ndo observou
os deveres inerentes a boa execugao do contrato de mandato firmado entre as partes. Acolhido
recurso em consequéncia dos prejuizos administrativos junto ao Departamento de Transito

(DETRAN) e da caracteriza¢ao de danos morais:

Alienagdo de veiculo a terceiro sem a realiza¢do de transferéncia junto ao Detran.
Concessionaria que age como mandataria ao realizar a revenda de veiculo.
Caracterizada a responsabilidade da concessionaria/ mandataria que ndo observou os
deveres inerentes a boa execucdo do contrato de mandato firmado pelas partes.
Recurso do autor restrito a concessdo de danos morais. Acolhimento. Autor que teve
em sua carteira de habilitagdo 7 pontos (doc. de fl. 10) decorrentes de infragdes de
transito praticadas por terceiro. Evidente abalo a personalidade do demandante,
capaz de ensejar a caracterizagdo de danos morais. Quantum indenizatorio que deve
ser fixado em R $4.150,00. Valor atenta para a condigdo econdmica de ambas as
partes, bem como para o carater pedagdgico/punitivo da medida. (Recurso Civel N°
71001720432, Primeira Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator: Eduardo
Kraemer, Julgado em 29/01/2009)"%*

A credibilidade norteadora das relagdes negociais, impostas as partes no momento
contratual como mecanismo de harmonizag¢ao da autonomia privada conforme previsto pelo
art. 113" do CC de 2002, e instrumentalizado pelos negdcios juridicos, gera expectativas.
Como instrumento de auto regulamentagdo de relagdes privadas, sendo sua estabilidade e
protecao as legitimas expectativas criadas a partir de sua celebracdo. De tal modo que
qualquer forma de intervengdo externa se mostra potencialmente habil a vulnerar a base
objetiva do negocio juridico e por consequéncia a majoragdo dos custos de transacdo a ele
relacionados.

Nesse contexto, a preservacdo da confianca entre as partes contratantes, como
expressao da boa-fé e mecanismo de contencao da autonomia privada, consiste em parametro
elementar contratual. Motivo que também revela a ampliagdo da responsabilidade aplicada ao

exercicio das atividades jurisdicionais direcionadas a interpretacdo. O compromisso com o

17 RI0O GRANDE DO SUL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul. Apelagio
Civel 71001451210. Porto Alegre: Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, [2008].

%8 LEAL, ref. 63, p. 88.

199 BRASIL, ref. 196.



49

aprofundamento e coeréncia dessa concepcdo de contrato reflete na coexisténcia entre o
direito e a economia em especial no que se refere as custas da intervengdo estatal. Os custos
contratuais sao mensurados pela avaliagdo dos riscos da transacdo embutidos em cada negocio
juridico pactuado.

A despeito do processo evolutivo a coexisténcia entre o direito e a economia em que
as circunstancias € o contexto em que um contrato ¢ celebrado se mostram cada vez mais
relevantes, ja se observava posicionamentos satisfatorios a possibilidade da procuragdao em
causa propria possuir natureza de ato juridico perfeito. Aproximando-a dos contratos de
compra e venda com destaque para o cumprimento dos requisitos de existéncia, validade e
eficacia essenciais do negocio juridico. Trata-se dos elementos essenciais, naturais e
acidentais que integram a estrutura dos negocios juridicos®®.

O fendmeno da repersonalizagdo do direito civil instrumentalizando as situagdes
patrimoniais a satisfagdo dos objetivos existenciais da Constitui¢ao da Reputblica ndo tem por
objetivo desqualificar as atribui¢des dos registros publicos, mas sim desfazer a tradicional

visdo de propriedade como finalidade estritamente econdmico:

Pode-se dizer, em uma concepg¢ao tradicional, que o registro sempre se apartou dos
juristas no tocante a conceituagdo da propriedade. Para estes, a propriedade ¢ poder
sobre a coisa; ja o registrador assimilou a visdo dos economistas, da propriedade
como riqueza, renda da coisa. [...] que, “como conjunto de operagdes direcionadas a
averiguagdo da consisténcia e renda dos bens, sem falar do efetivo percebimento
desta, para fins de imposi¢ao de tributos por parte dos poderes publicos, o cadastro

imobilidario ¢ formalmente um procedimento juridico, mas com finalidade e

contetido exclusivamente econdmicos?'.

A publicidade, como elemento chave do direito publico brasileiro, ¢ responsavel pela
seguranca juridica do direito de propriedade gracas aos seus efeitos erga omnes. Contudo, tal
seguranca juridica ndo deve se limitar apenas aos titulos que integram o rol do art. 167, inc. I
(vide Anexo A), da Lei n® 6.015/1973, mas, a qualquer ato juridico em razao das suas virtudes
quando emitidos pelo cartorio competente. O registro da procuracdo com clausulas especiais
produz efeitos no mundo juridico e ndo pode auséncia de formalidade invalidar a esséncia dos
negocios juridicos. Trata-se de garantir a permanéncia dos efeitos do acordo firmado

preservando a parte materialmente valida inerente a declaracao de vontade:

Nao poderia, em verdade, o magistrado dar a extensdo que deu ao pedido, anulando,
por inteiro, a procuracido em causa propria e os atos negociais subsequentes,
porquanto, a teor do art. 153 do Estatuto Substantivo Civil, a nulidade parcial

200 PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. 02, p. 99
21 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 312.
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de um ato nao o prejudicara na parte valida, se esta for separavel. Vale dizer que
as pessoas acima nominadas, se nada existe para afetar a validade da
manifestacio de vontade que explicitaram, os efeitos desta devem persistir, com
efeitos reflexo no contexto do mundo juridico*” (grifo nosso).

Desta forma, observa-se que o exequente ( agravado) ndo postulou pretendendo
defender direito alheio em nome proprio, nem excedeu os poderes que lhe foram
conferidos. Isso porque o fez munido de instrumento que lhe possibilita a
protecio, em juizo, do bem que lhe foi alienado através da procuracio in rem
propriam. Isen¢io da prestagdo de contas®® (grifo nosso).

O mandato em causa propria, apesar de orientado para expressar a vontade do
representado, tem sua natureza juridica voltada aos interesses do representante por subverter a
logica do mandato simples. Nesse sentido, a presenga de clausula especifica amplifica os
poderes concedidos para além da singela autorizagdo representativa. E o que se observa no

voto da eminente Mina. Nancy Andrighi:

A procuragdo in rem suam ndo encerra conteido de mandato, nio mantendo
apenas a aparéncia de procuracio autorizativa de representacio. Caracteriza-se,
em verdade, como negdcio juridico dispositivo, translativo de direitos que dispensa
prestagdo de contas, tem carater irrevogavel e confere poderes gerais, no exclusivo
interesse do outorgado. A irrevogabilidade lhe ¢ insita justamente por ser seu objeto
a transferéncia de direitos gratuita ou onerosa®™ (grifo nosso).

Antes do atual CC*” em que foi dada a representa¢do voluntaria capitulo proprio, ja

se evidenciava em decisoes colegiadas sua emancipa¢do em razdo da outorga de poderes

206

mesmo que vinculada ao negoécio juridico pressuposto™, conforme consta na decisdo do

Recurso Especial (REsp) 64457/RJ, do Min. Sélvio Figueiredo Teixeira, da 4* Turma do ST1J,

in verbis:

[...] “mandato em causa propria” era desvinculado do negécio juridico que lhe
deu causa, apesar de também confundir os institutos de mandato com a procuracéo
em causa propria. Para tanto, cita-se a ementa: I — Pelo contrato de mandato em
causa prépria, o mandante transfere todos os seus direitos sobre um bem,
mével ou imovel, passando o mandatario a agir por sua conta, em seu proprio nome,
deixando de ser uma autorizacio, tipica do contrato de mandato, para
transformar-se em representacio. Il — Ao transferir os direitos, o mandante se
desvincula do negdcio, ndo tendo mais relacio com a coisa alienada, pelo que
ndo ha que se falar em extin¢do do contrato pela morte do mandante. O contrato

202 SANTA CATARINA. Poder Judiciario. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacdo Civel 433410 SC
1988.043341-0. Floriandpolis: Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina, [1988].

25 SANTA CATARINA. Poder Judiciario. Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelacdo Civel SC
2002.022285-8. Florianopolis: Tribunal de Justica de Santa Catarina, [2002].

204 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 303707/MG. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justica, [2001].

205 BRASIL, ref. 2.

26 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p.09
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permanece valido e, em consequéncia, a procuragdo, que ¢ sua forma, mesmo depois
do decesso do vendedor®”’ (grifo nosso).

Sobre o risco de perda do imovel pela auséncia de transmissao formal, observa-se em
grande medida casos envolvendo agdes possessorias para execucdo de dividas em nome do
antigo proprietario com pedido de imissdo na posse. A agdo de embargos de terceiros tem sido
o meio de defesa em que se observa vasto repertdorio de decisdes favordveis ao

comprador/outorgado que se utilizou de procuracao em causa propria:

[...] configura verdadeiro negdcio juridico dispositivo, translativo de direitos
referentes ao imovel, agindo o outorgado no proprio interesse. O titulo suficiente da
aquisi¢do ¢ o proprio instrumento, sequer carecendo o adquirente de outra prova.
Demonstrada a aquisi¢do do imével penhorado por meio de procuracdo em causa
propria, escorreita a procedéncia dos embargos de terceiro para fins de desconstituir

a constrigdo incidente irregularmente sobre o bem®,

A procuragdo em causa propria, outorgada em carater irrevogavel, irretrativel e
isenta de prestagdo de contas, gera transferéncia de direitos sobre o imoével e autoriza
ao outorgado que atue em nome e interesse proprios. Comprovado o pagamento pelo
7agio? do imoével penhorado, a quitagdo do contrato de financiamento e o
cancelamento da alienagdo fiduciaria no Registro de Imdveis, mediante procuragao
em causa propria, faz jus a Embargante a desconstituicdo da penhora, se a aquisig@o
dos direitos sobre o bem ocorreu antes da propositura da execugdo em que foi
penhorado. 3. Deu-se provimento ao agravo de instrumento®®.

Ha entendimento do STJ sobre os embargos de terceiros em carater preventivo com a
mesma finalidade de prote¢do do patrimonio, ndo obstante a agdo possessoria nao se destine a
efetiva constricao judicial. A simples ameaca ao exercicio da posse ao propriedade do direito

alheio possibilita impugnagao preventiva.

O proposito recursal consiste em definir se ¢ possivel a oposicdo de embargos de
terceiro preventivos, isto ¢, antes da efetiva constri¢do judicial sobre o bem. [...] A
averbagdo da existéncia de uma demanda executiva, na forma do art. 615-A do
CPC/73, implica ao terceiro inegavel e justo receio de apreensdo judicial do bem,
pois ndo ¢ realizada gratuitamente pelo credor; pelo contrario, visa assegurar que o
bem possa responder a execucdo, mediante a futura penhora e expropriacdo, ainda
que seja alienado ou onerado pelo devedor, hipotese em que se presume a fraude a

execucido?!?.

27 RAMOS JUNIOR, Lourival da Silva. A procuragdo em causa propria e seus efeitos imobiliario e fiscal.
Revista de Direito Imobiliario, S0 Paulo, ano 35, v. 73, p. 160, jul/dez. 2012. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/publicacoes/rdi73/pdf.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

28 DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios. Acérdao
1426532 DF. Brasilia, DF: Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e dos Territorios, [2022].

209 DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Distrito Federal ¢ dos Territorios. Acoérdao
1378183 DF. Brasilia, DF: Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e dos Territorios, [2021].

210 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1726186/RS. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justica, [2016].
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Por ultimo, o julgado que consideramos de grande importancia para essa constru¢ao
jurisprudencial. Ainda sob a vigéncia do CC de 1916*", ficou decidido que a outorga de
poderes por uma procuragdo em causa propria tem o efeito de extinguir o mandato
anteriormente conferido, caso haja a transferéncia do dominio do imoével ao outorgado.
Assim, o outorgante perde todos os poderes e direitos sobre o imdvel em virtude da

transferéncia de dominio:

Procuragdo em causa propria. — Devidamente transcrita a procuracdo em causa
propria e operada a transferéncia do dominio em favor do outorgado, extingue-se o

mandato, nos termos do art. 1.316, IV, parte final, do Cddigo Civil, ¢ ndo pode ser

substabelecido. — Recurso extraordinario ndo conhecido®'?.

Nos julgados apresentados, tem-se a utilizacgdo axiologica dos comandos
constitucionais na perspectiva de tornar mais relagcdes obrigacionais maleaveis e acessiveis do
ponto de vista contratual. A autonomia privada, em seu sentido existencial, prevalece sobre
formalidades legais. Diretrizes contratuais que norteiam a sua efetivacdo além de ratificar as
regras de conduta contidas no principio da boa-fé tem funcdo harmonizadora e conciliadora
amenizando o rigor légico-dedutivo dos modelos contratuais herdados do direito romano
formal. As relagdes juridicas atuais se voltam aos compromissos ¢€ticos estipulando
parametros de conduta razoaveis com vistas a prote¢do de interesses coletivos e a fungdo

social da propriedade.

21 BRASIL, ref. 3.

212 BRASIL. Poder Judiciario. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 67728/MA. Procura¢io em
causa propria. — Devidamente transferida a procuracdo em causa propria e operada a transferéncia do dominio
em favor do outorgado, extingue-se o mandato, nos termos do art. 1.316, IV, parte final, do Cddigo Civil, e ndo
pode ser substabelecido. — Recurso Extraordindrio ndo reconhecido. Brasilia, DF: Supremo Tribunal Federal,
[1975]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/14622670. Acesso em: 3 jun. 2024.
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2 CONCEITUACAO DA PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA

A natureza interna contratual se compde de dois elementos essenciais: um estrutural,
constituido pela alteridade presente no conceito de negdcio juridico, e outro funcional,
formado pela composi¢do de interesses contrapostos, mas que podem ser harmonizados. A
alteridade se constitui pela presenga de pelo menos duas pessoas quando da constitui¢ao de
negdcio juridico. Justamente pela existéncia desses dois elementos ¢ que seria vedada a
celebracdo de contrato consigo mesmo. Nao obstante, nossa legislacdo permite a possibilidade
de autocontratacdo mediante outorga de poderes especiais.

Para que isso seja possivel, ¢ imprescindivel desvinculagdo entre os institutos do
mandato e da representacdo para demonstrar as possibilidades de utilizagdo do mandato com
poderes especiais expressos, colocando-o no mesmo patamar dos contratos de compra e
venda. Pleiteando que a procuracdo com clausula in rem suam tenha natureza juridica de
transmissdo de propriedade, busca-se demonstrar também a seguranca juridica quando
cumpridos os mesmos requisitos dos negocios juridicos bilaterais. A relativizagdo da
obrigatoriedade de registro como Unica forma de transmissdo da titularidade de direitos de
propriedade tem por objetivo destravar negdcios juridicos imobilidrios por conta das
formalidades da Lei n® 6.015/1973%",

Dos ensinamentos de Caio Mario da Silva Pereira?', a utiliza¢o inicial da procuragio
com poderes especiais para atribuir ao cessionario a simples competéncia de procurador do
cedente foi finalmente superada ao reconhecer ao adquirente/procurador a qualidade de titular
de direitos com possibilidade de transferéncia como definitiva. Tal feito foi possivel gracas a

separacao entre o titulo de crédito e o poder de transferi-lo:

No direito brasileiro, porém, a evolugdo das ideias conduziu-nos a uma posi¢ao
totalmente viva e atual. Por muito tempo havia perdurado a concepcdo da
incessibilidade e no século passado, quando os nossos juristas ao assunto se
referiam, ainda era para conceituar o cessionario como um procurador do cedente,
procurator in rem suam, que defendia os seus interesses nomine alieno, isto é, na
qualidade de representante do cedente. Mais tarde, a concep¢do mudou. Foi
reconhecida ao adquirente a qualidade de titular de um direito, embora em carater
potencial, ¢ s6 depois foi que se caracterizou a transferéncia como definitiva.
Finalmente, desvencilhamo-nos das reminiscéncias e velharias historicas, como das
injungdes da sistematica do instituto em outras legislagdes, elaborando a sua
normacio com singeleza e precisio’”.

213 BRASIL, ref. 9.

214 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 34. v. 2 —
Teoria geral de obrigagdes. ISBN 9786559644209.

25 Ihid.. p. 368.
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Dessa maneira o cessiondrio passou a ser habilitado para perseguir os beneficios da
relagdo creditoria, e assim, lograr quase que inteiramente os efeitos de uma cessao de crédito.

Em regra, o credor sempre pode transferir o seu crédito (art. 286, do CC de 2002)*'¢

, COMO
qualquer parte integrante do patrimdnio suscetivel de alienagao.

Além da plena capacidade de dispor do patriméonio, nosso CC*!” também versa sobre
poderes especiais irrevogaveis que nao se extinguem nem com a morte de qualquer das partes
por ndo carregar em seu bojo as caracteristicas de confianga tipica do mandato regular. Além
disso, o procurador também est4 isento do dever de prestar contas tendo em vista que a cessao
de direitos nesse caso representa ato juridico para proveito proprio. Seu art. 683*'* inova ao
utilizar a cldusula de irrevogabilidade que afasta o direito potestativo do mandante de
rescindir unilateralmente o contrato. Em caso de revogagdo, arcara o mandante com as perdas
e danos que o caso concreto determinar®'’.

A aptiddo do mandato com poderes especiais em subverter o mandato comum remonta
aos ensinamentos de Bevilaqua®: enquanto o contrato de mandato se presta a tutelar os
interesses do mandante obedecendo a proposito de cooperagdo juridica de intensa base
fiduciaria podendo ser desfeita ad nutum(unilateralmente), clausula especial destoa das
normas que segmentam contrato de mandato. Para o autor do primeiro CC brasileiro, a
clausula in rem suam ¢ “desnaturadora do mandato”, possibilitando ao mandatario agir em
interesse proprio e ilimitado dentro dos poderes transferidos®'.

Enquanto a procuragdo genérica de outorga de poderes se sujeita a revogacao por ter as
mesmas caracteristicas do mandato originério, a procuracdo em causa propria outorga poderes
de transferéncia por configurar auténtico instrumento translativo quando preenchido os

requisitos da escritura de compra e venda®’

. A busca em colocar a procuracdo em causa
propria como alternativa viavel e legal passa pela sua normatizagao singela e precisa propria

da dogmatica brasileira por ndo seguir os modelos de outras legislagdes:

216 «Art, 286. O credor pode ceder o seu crédito, se a isso nio se opuser a natureza da obrigagdo, a lei, ou a
convengdo com o devedor; a clausula proibitiva da cessdo ndo podera ser oposta ao cessionario de boa-fé, se ndo
constar do instrumento da obrigagdo”. Cf. BRASIL, ref. 2.

217 Ibid.

218 BRASIL, ref. 171.

21 TARTUCE, ref. 136, p. 1344,

20 BEVILAQUA, ref. 54, p.110

2! [bid., p. 65.

22 PEREIRA, ref. 13, p. 376.
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Em vez de proceder como o Cddigo francés ou o italiano de 1865, que cuidavam da
cessdo de crédito como derivada apenas ex venditionis causa, ¢ por isto tém
merecido a critica da boa doutrina, o brasileiro tragou a sua normagao como instituto
autéonomo, tendo em vista a sua natureza intrinseca de transferéncia da obrigagao, e
por isto mesmo colocou-a no fecho da parte geral das obrigagdes, antes da disciplina
dos contratos. Ali cogita da cessdo voluntaria, que ¢ objeto de tratamento no
presente capitulo. Fica, por conseguinte, a margem a chamada cessdo necessaria ou
legal a que o Cddigo Civil de 1916 faz referéncia [...] Foi reconhecida ao adquirente

a qualidade de titular de um direito, embora em carater potencial, e s6 depois foi que

se caracterizou a transferéncia como definitiva®?.

Essa introdugdo topica comega pela diferenciagdo entre o mandato simples e o dotado
de poderes especiais em breve comentario sobre a estrutura contratual. Por muito tempo havia
perdurado a concepg¢do da inviabilidade de cessdo de titulo via procurator in rem suam por ser
o cessiondrio um procurador do cedente em defesa dos seus interesses. No direito patrio,
porém, a evolucdo das ideias nos conduziu a conceituagdo propria. Foi reconhecida ao
adquirente a qualidade de titular de um direito, embora em carater potencial, seguida da
possibilidade de transferéncia como definitiva.

Os subtopicos seguintes, sempre conectado aos aspectos histéricos considerados
relevantes para reforcar os argumentos sobre a tematica defendidos, serdo desenvolvidos
baseados na legislacdo civilista sob o manto dos valores constitucionais. Nesse primeiro
trataremos da autonomia adquirida pela representacdo voluntaria, diferenciando-a do negocio

juridico de representagdo.

2.1 DA NATUREZA JURIDICA

A autonomia, como técnica de atuacdo inerente ao instituto da representacdo, ao
mesmo tempo que demonstra a importancia desse fendomeno para a protecdao dos interesses de
terceiros, caracteriza-se pela desobrigacdo do representante em relacdo ao negocio juridico
principal. Esse subtopico se inicia pela distingdo entre o mandato originario e o mandato
dotado de poderes especiais destacando as caracteristicas de ambos. Posteriormente, serad
tratado da emancipacdo do instituto da representacdo sempre com proposito de demonstrar a
capacidade juridica que o procurador em causa propria tem para concretizar a alienacao de
bens imoveis quando habilitado.

Nao se pode confundir o mandato com a procuragdo uma vez que esta ultima ndo
constitui um contrato, mas sim o meio pelo qual o negdcio se instrumentaliza. O mandato ¢é

contrato negdcio juridico bilateral a regrar as relagdes internas entre mandante e mandatario

223 PEREIRA, ref. 214, p. 368.
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que pressupde aceitacdo. A procuragdo ¢ a ato juridico unilateral mediante o qual sdo
atribuidos ao procurador poderes para agir em nome do outorgante para conhecimento de
terceiros. Portanto, procuracdo, como ato unilateral de outorga poderes, ndo se presta a
. . ~ ;e . yoqe ~ 224
instrumentalizagdo do mandato, mero negdcio juridico de representacdo

Diferente do mandato genérico cuja outorga de poderes ¢ usada para praticar atos ou

)225

administrar interesses do outorgante (art. 653, CC de 2002)*, o mandatario que foi

autorizado mediante uma procuragdo com a clausula em causa propria atua por conta e

)?%6. Dessa

interesse proprios, mas vinculado ao nome do outorgante (art. 685, CC de 2002
forma, na procuragdo com clausula especial expressa o procurador exerce a representacao
com poderes especiais indo além das fung¢des do contrato de mandato simples.

Na mesma linha leciona Caio Mario da Silva Pereira*’ ao afirmar que procura¢do em
causa propria ¢ instituto autonomo por estar desatrelado ao negécio juridico principal. Em
virtude de ser instrumento da representacdo voluntaria, protege terceiros em caso de eventuais
vicios contratuais em func¢do da concessdo ao representante de habilitacdo especial em
apartado do contrato principal. Nesse contexto, a obrigagao contraida nos limites das outorgas
tem validade mesmo em desacordo com as instru¢cdes originarias. Sendo indispensével,

todavia, a ciéncia dos poderes que definem a representagdo por parte do terceiro envolvido®,

Pontes de Miranda®?*’

afirma que a representacdo tem por premissa apenas habilitar o
representante a atuar em nome do representado. Os limites de sua atuacao ficam por conta do
negocio juridico base: “A procuragdo ndo cria uma obrigacdo para o procurador de praticar
atos, mas o poder de agir em nome do outorgante, diferenciando-se, nesse aspecto, do
mandato em que o mandatirio tem a obrigagdo de praticar atos juridicos no interesse do
mandante”*°,

As diferengas entre procurador e o negdcio juridico de representagcdo foram levantadas
bem antes da consolidacdo do tema por aqui. No CC portugués de 1867 ja apresentava
diferengas entre procurador e mandatario, encarregando-se de prestar ou fazer algo em nome
de outrem. Aquele assumiu cariter essencialmente representativo em razao da exibi¢cao dos

poderes adquiridos desde que ndo pessoalmente vinculado. Para Pousada, houve substancial

alteracdo na causa-funcdo do contrato de mandato: “[...] enquanto tradicionalmente concebido

24 TARTUCE, ref. 136, p. 1324,

225 “Art. 653. Opera-se o mandato quando alguém recebe de outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou
administrar interesses. A procuracao ¢ o instrumento do mandato”. Cf. BRASIL, ref. 2.

226 BRASIL, ref. 172.

27 PEREIRA, ref. 13, p. 376.

28 Ibid., p. 376.

222 PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. 43, p. 58.

20 ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil Teoria Geral. Coimbra: Coimbra Editora, 2001. v. II. p. 233.
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como um instrumento de gestdo de confianca, parece ter sido transformado em fundamento
negocial de representagdo direita™'.

Diante disso, o instituto da representacdo tem como finalidade permitir que o
representante assuma a titularidade do negocio, a despeito de estar atuando em nome de
outrem. Capacitado de plena independéncia de acdo, sendo responséavel pelos atos que pratica,
contudo limitado ao mandato que recebeu. No mandato originario, o mandatario ndo pode ir
além dos interesses do comitente. Sendo, neste caso, a permanéncia deste como titular do
negocio juridico. O mandato portanto tem natureza de contrato e produz efeitos quando aceito
pelo mandatario e consentido pelo mandante.

Nao obstante o fato da outorga de poderes ndo se confundir com a relagdo juridica
principal, evidencia a emancipacao da representacdo quanto ao negocio subsidiario. Atuacao,
dentro dos limites dos poderes que lhe foram conferidos, vincula o representado para com
terceiros de boa-fé. Além disso, o mandato em causa propria contraria toda a esséncia da sua
versdo originaria. Isso porque, a rigor, ndo se trata de mandato, mas de representagdo em
causa propria, cuja natureza juridica tem aptiddo para operacionalizar negocios juridicos
indiretos em virtude da técnica da representacao que se utiliza dos poderes abstraidos para
viabilizar negdcio juridico translativo®?,

A proposta aqui foi trazer a diferenciagdo entre os institutos da representagdo e do
mandato com a finalidade de fortalecer o entendimento de que a procuragao em causa propria
pode ser utilizada como meio de se concretizar a alienagao de bens imoveis. Demonstramos a
forca contida na representacdo negocial em fun¢do da sua soberania, ainda que inerente ao
contrato de mandato. Como salienta Caio Mario da Silva Pereira: “No direito brasileiro, como
no francé€s e no portugués a representacao € essencial e a sua falta desfigura o contrato para
prestacdo de servigos™?*3.

No proximo subtdpico serdo abordados os requisitos e as garantias que fazem da
procuragdo em causa propria um auténtico instrumento juridico de transmissdo de direitos
reais. Entre os requisitos destacam-se a clausula de irrevogabilidade expressa e a presenca dos
elementos que validam e tornam eficaz um contrato de compra e venda. Sobre as garantias,
destacamos a prote¢do dos direitos de terceiros envolvidos por ser irrevogavel e irretratavel,

desde que cientes dos poderes adquiridos pelo procurador em causa propria.

Z1POUSADA, ref. 14, p- 269.
2322 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p.08.
23 PEREIRA, ref. 13, p. 252.
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2.2 DOS REQUISITOS E DAS GARANTIAS

Os requisitos e garantias que fazem da procuracao em causa propria negdcio juridico
valido capaz de transmissao de titularidade sobre bens imdveis se baseiam nas caracteristicas
que o nosso CC traz em seu art. 685**. Como instrumento da representagio, sua fungio nio
se vincula inexoravelmente as diretrizes do mandato originario. Inversamente a isso, apresenta
virtudes de negobcio juridico translativo de direitos que dispensa a prestacao de contas por seu
carater irrevogéavel. Iniciamos pela especificidade do mandato especial a partir da distingao
entre a fungdo do mandatario e do representante que atua com independéncia. Em seguida,
inserimos a utilizagdo do instituto em alguns estados da federagdo principalmente com
finalidade arrecadatoria.

Caio Mario da Silva Pereira®®

nos ensina que a representagdo possibilita atuagao
independente pois se constitui de negocio juridico unilateral em que os direitos e deveres
atribuidos se encontram no negdcio juridico subentendido. A representacdo consubstancia a
propria outorga de poderes com forga para salvaguardar o direito de terceiros desde que a

atuacao do representante nao extrapole os limites de poder que foram conferidos:

Se o comitente houver fornecido ao representante instrugdes especiais, em apartado
ou reservadas, a obrigagdo contraida nos limites das outorgas tem plena vigéncia,
ainda que em afronta as instrugdes, porque sdo inconfundiveis umas e outras; os
poderes definem a representacdo e o terceiro deve conhecé-los ao tratar com o
mandatario, ao passo que as instrugdes podem ser legitimamente ignoradas por
aquele, destinando-se a regular as relagdes particulares entre mandatario e
mandante®®,

Como ja destacado aqui, seguimos caminho proprio ao possibilitar que o responsavel
pela administragdo do bem pudesse se tornar proprietario. Isso se deve a validacdo do negbcio
juridico unilateral por forg¢a de lei ou por ato de vontade do representado conforme o art.
117*" ¢ do compromisso estabelecido o qual o representante adere de forma irrevogavel.
Assim, se alguém autoriza outrem a representd-lo na venda de determinada coisa lhe
conferindo poderes especiais, nenhum inconveniente hd em que a coisa seja comprada pelo
proprio procurador, pois a adquirira nas mesmas condi¢gdes em que seria adquirida por

terceiro®®,

24 BRASIL, ref. 172.

25 PEREIRA, ref. 13, p.109.
26 Ipid., p. 391.

27 BRASIL, ref. 177.

238 PIZARRO, ref. 189.
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Isso porque, a possibilidade de o procurador transferir para si o bem definido na
procuracdo se da em decorréncia do prévio acordo bilateral que reflete na outorga de poderes.
E o que se pode extrair do art. 489** do atual CC, quando diz que é nulo o contrato quando se
deixa que apenas uma das partes fixe o preco. Ou seja, por mais que se trate de instrumento
que possibilite atuagdo posterior e unilateral do procurador, hd que se cumprir pressupostos
que lhe garantirdo validade e eficacia.

Quanto a forga probante dos poderes concedidos, Caio Mario da Silva Pereira®®
afirma que estando expressamente repassados pelo comitente, a conduta do procurador
independe dos limites estabelecidos nas instrugdes contratuais. Visto serem inconfundiveis
umas e outras. Os poderes definem a representacdo, desde que ciente o terceiro interessado ao
tratar com o mandatario. “As instrugdes podem ser legitimamente ignoradas por aquele,
destinando-se a regular as relagdes particulares entre mandatéario e mandante™*'.

A ciéncia do terceiro com quem o representante contratou, conforme estipula o art.
119 do atual CC, que trata do instituto da representagdo, se ajusta ao que trata o art. 661,
§1°2%, a0 estabelecer a expressa previsdo dos poderes especiais ao procurador. Tal ciéncia,
representa garantias de transmissdo de direitos por se tratar de requisito para cessdo de
poderes especiais que irdo além da mera administragdo dos bens do representante. Fixando,
nesses termos, seu carater irrevogavel e vinculando em definitivo o outorgante impedindo que
possa se arrepender ou desfazer a transacao realizada pelo outorgado.

No substabelecimento, o conjunto de garantias ao terceiro interessado sdo definidas a

partir da responsabiliza¢do do representante conforme dispde o art. 667**, caso o sub-rogado

29 “Art. 489. Nulo é o contrato de compra e venda, quando se deixa ao arbitrio exclusivo de uma das partes a
fixagdo do preco”. Cf. BRASIL, ref. 2.

20 PEREIRA, ref. 13, p. 97

21 Ibid., p. 376-377.

22 «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. Paragrafo tnico. E de cento e oitenta dias,
a contar da conclusdo do negdcio ou da cessagdo da incapacidade, o prazo de decadéncia para pleitear-se a
anulacdo prevista neste artigo”. Cf. BRASIL, op. cit.

2 “Art. 661. O mandato em termos gerais s6 confere poderes de administragdo. § 1° Para alienar, hipotecar,
transigir, ou praticar outros quaisquer atos que exorbitem da administragdo ordinaria, depende a procuragdo de
poderes especiais ¢ expressos. [...]”. Cf. Ibid.

244 «Art. 667. O mandatario é obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na execugdo do mandato, e a
indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua ou daquele a quem substabelecer, sem autorizagdo, poderes
que devia exercer pessoalmente. § 1° Se, ndo obstante proibi¢do do mandante, o mandatario se fizer substituir na
execu¢do do mandato, responderd ao seu constituinte pelos prejuizos ocorridos sob a geréncia do substituto,
embora provenientes de caso fortuito, salvo provando que o caso teria sobrevindo, ainda que nao tivesse havido
substabelecimento. § 2° Havendo poderes de substabelecer, sé serdo imputaveis ao mandatario os danos causados
pelo substabelecido, se tiver agido com culpa na escolha deste ou nas instru¢des dadas a ele. § 3° Se a proibigao
de substabelecer constar da procuragdo, os atos praticados pelo substabelecido ndo obrigam o mandante, salvo



60

ndo atue com diligéncia. Dentre as quatro situagdes de substabelecimento, nos importa a
autorizagdo expressa no contrato implicito. O mandatério responde pela atuagdo equivocada
do substabelecido. Nao ha nulidade possivel visto que os credores/terceiros ndo podem ser
prejudicados por questdes que envolvem matéria restrita a0 mandante e ao mandatéario®®.

Em alienagdo fiduciaria, para que a procuragdo com poderes especiais tenha forca de
titulo translativo de direitos, as formalidades legais devem ser endossadas pelo credor
fiduciario. A qualificagdo do imdvel com todas as informacgdes essenciais e a efetivacao do
acordo entre as partes devem ser lavrados por escritura publica constituida em tabelionato de
notas para que tenha fé publica e faga prova plena nos termos do art. 215**® do CC. Além de

presentes as caracteristicas do contrato de compra e venda ¢ a cldusula de irrevogabilidade:

A procuragdo em causa propria ou in rem suam € instrumento que configura
verdadeiro negdcio juridico dispositivo e translativo de direitos e que, para que
constitua elemento habil de transferéncia de propriedade um bem imovel, deve
possuir todos os elementos essenciais ao tipo de negdcio, constando expressamente a
individualizacdo do bem, o prego, a forma de quitag@o, o consentimento das partes,
além das cldusulas de irretratabilidade, irrevogabilidade e dispensa de prestacdo de
contas. Consentimento nos artigos 23 ¢ 29 da Lei n.° 9.514/97; e artigo 299 do
Codigo Civil e da publicidade pela escrituragdo devida junto ao registro de imoveis
(artigo 108 do Codigo Civil)*".

ratificagdo expressa, que retroagira a data do ato. § 4° Sendo omissa a procuragdo quanto ao substabelecimento, o
procurador sera responsavel se o substabelecido proceder culposamente”. Cf. Ibid.

25 Agravo de Instrumento (Al) 2226154-18.2015.8.26.0000. Cf. SAO PAULO (Estado). Poder Judiciario.
Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Consulta de Jurisprudéncia. Sao Paulo, [s. d.]. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/esaj/portal.do?servico=780000. Acesso em: 3 jun. 2024.

246 «“Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido, é documento dotado de fé publica, fazendo prova
plena. § 1° Salvo quando exigidos por lei outros requisitos, a escritura publica deve conter: I — data e local de sua
realizagdo; II — reconhecimento da identidade e capacidade das partes ¢ de quantos hajam comparecido ao ato,
por si, como representantes, intervenientes ou testemunhas; III — nome, nacionalidade, estado civil, profisséo,
domicilio e residéncia das partes ¢ demais comparecentes, com a indicac¢do, quando necessario, do regime de
bens do casamento, nome do outro conjuge e filiagdo; IV — manifestacdo clara da vontade das partes e dos
intervenientes; V — referéncia ao cumprimento das exigéncias legais e fiscais inerentes a legitimidade do ato; VI
— declaragdo de ter sido lida na presenca das partes ¢ demais comparecentes, ou de que todos a leram; VII —
assinatura das partes e dos demais comparecentes, bem como a do tabelido ou seu substituto legal, encerrando o
ato. § 2° Se algum comparecente ndo puder ou ndo souber escrever, outra pessoa capaz assinara por ele, a seu
rogo. § 3° A escritura sera redigida na lingua nacional. § 4° Se qualquer dos comparecentes ndo souber a lingua
nacional e o tabelido ndo entender o idioma em que se expressa, devera comparecer tradutor ptblico para servir
de intérprete, ou, ndo o havendo na localidade, outra pessoa capaz que, a juizo do tabelido, tenha idoneidade e
conhecimento bastantes. § 5° Se algum dos comparecentes ndo for conhecido do tabelido, nem puder
identificar-se por documento, deverdo participar do ato pelo menos duas testemunhas que o conhegam ¢ atestem
sua identidade”. Cf. BRASIL, ref. 2.

247 DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Apelacio
Civel XXXXX-37.2019.8.07.0007 DF. Civil. Processo Civil. Embargos de Terceiro. Constrigdo bem imovel.
Penhora de direitos aquisitivos. Contrato verbal. Compra e venda imovel. Procuragédo in rem suam. Elementos e
formalidades essenciais. Descumprimento. Alienacdo fiducidria pendente. Anuéncia do credor fiduciario.
Exigéncia legal. Auséncia. Publicidade. Escrituracdo. Desatendimento da norma. Bem de familia.
Impenhorabilidade. Onus da prova. Falta de comprovacio. Brasilia, DF: Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e
dos Territorios, [2019]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/tj-df/1202499609. Acesso
em: 3 jun. 2024.
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Segundo Venosa’®, mesmo que o mandato em causa propria ndo gere efeitos
potestativos em prol do mandatario ou de terceiros, como acontece entre credor e devedor nos
contratos de compra e venda, a cessdo de direitos ou promessa de transferir bens por ter os
mesmos requisitos do contrato deve a esse ser equiparado. A intencdo de resguardar o
interesse de terceiros pode ser observada nas consequéncias da revogac¢ao do mandato. Caso
apenas o procurador seja notificado, ha previsio de que terceiros ndo sejam prejudicados. E o

6249

que determina o art. 686> do atual CC, ao preservar os atos constituidos junto ao procurador,

além de possibilitar pedido de reparacdo contra esse.

A fim de se evitar questionamentos juridicos, deve ser observado o cumprimento de
todos requisitos formais e constantes de escritura publica (RE 71816, Primeira Turma,
Relator: Min. Oswaldo Trigueiro, 1971)*°. Dentre os mais importantes estdio a
individualizagdo do objeto, o preco e o consentimento. Sdo requisitos dispostos no art. 481%!

e seguintes do atual CC brasileiro que garantem a existéncia do bem e condi¢des de

y .

transferéncia de dominio. Ademais, ¢ indispensavel a cldusula especifica que garanta a
transferéncia ao mandatario de todos os direitos do mandante sobre o bem. A auséncia de
expressa previsdo, ndo incorre em erro substancial do negocio juridico como causa de

anulagdo. Mas sim, a nulidade absoluta do negocio juridico:

ACAO DE NULIDADE DE NEGOCIO JURIDICO. TRANSFERENCIA DE
IMOVEL POR MEIO DE PROCURACAO, SEM CLAUSULA ESPECIFICA DE
“EM CAUSA PROPRIA” E SEM A PRECISA E CLARA TRANSFERENCIA AO
MANDATARIO DE TODOS OS DIREITOS QUE O MANDANTE POSSUI EM
RELACAO AO BEM, IMOVEL OU MOVEL DESCRITO NO INSTRUMENTO.
NAO OBSERVANCIA DAS FORMALIDADES LEGAIS. ENTENDIMENTO
QUE ENCONTRA RESSONANCIA NA JURISPRUDENCIA DO STJ.
CONCLUSAO DE QUE O INSTRUMENTO EM ANALISE NAO EXPRESSA,
POR PARTE DO MANDANTE, A TRANSFERENCIA DE DIREITOS SOBRE O
BEM AO MANDATARIO. ACORDAO QUE RECONHECEU A NULIDADE
ABSOLUTA DO NEGOCIO JURIDICO, E NAO EM ERRO SUBSTANCIAL.

28 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. 22. ed. rev. € atual. Sao Paulo, Atlas, 2022. p. 519. v. 03. ISBN
9786559772353.

29 “Art. 686. Art. 686. A revogacdo do mandato, notificada somente ao mandatario, ndo se pode opor aos
terceiros que, ignorando-a, de boa-fé com ele trataram; mas ficam salvas ao constituinte as agdes que no caso lhe
possam caber contra o procurador. Paragrafo tnico. E irrevogavel o mandato que contenha poderes de
cumprimento ou confirmag@o de negocios encetados, aos quais se ache vinculado”. Cf. BRASIL, ref. 2.

20 MARTINS, Julio. A procuragdo em causa propria pode ser registrada e com isso transferir a propriedade?.
Jusbrasil, [s. L], 2021. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-procuracao-em-causa-propria-pode-ser-registrada-e-com-isso-transferir-a-
propriedade/1206222358. Acesso em: 3 jun. 2024.

21 “Art. 481. Pelo contrato de compra ¢ venda, um dos contratantes se obriga a transferir o dominio de certa
coisa, € 0 outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro”. Cf. BRASIL, loc. cit.


https://stf.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/14669551/recurso-extraordinario-re-71816-pr
https://www.projuris.com.br/negocio-juridico-contrato-simulado/
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PRETENSAO DE APLICAR O PRAZO PREVISTO NO ART. 178, § 9°, V, b, DO
CC/1916. DESCABIMENTO. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO*2,

No Estado do Maranhdo, tem-se a utilizagdo da procuracdo com poderes especificos
com a mesma validade do contrato de compra e venda. Pratica endossada pela
Corregedoria-Geral da Justica (CGJ) daquele Estado ao emitir normatizagdes sobre o tema, in

verbis:

Art. 684. As procuragdes em causa propria sdo atos unilaterais e nao receptiveis.
Paragrafo tinico. No conteudo da procuragdo em causa propria, poderdo ser incluidas
operagdes onerosas, que deverdo observar os requisitos da compra e venda (a coisa,
0 preco e o consentimento) e por suas normas serdo regidas (art. 481 e seguintes do
Codigo Civil)™.

Do mesmo Codigo de Normas, extraimos alguns requisitos proprios da procuragao no
que se refere a capacidade civil e disponibilidade do bem, assim como representacdo com

poderes especificos expressos:

Art. 679. Os requisitos da procuragdo em causa propria sdo os seguintes:

I - o outorgante (ou representado) deve ser capaz, proprietdrio ou promitente
comprador ou cessiondrio do imovel, bem como ndo pode haver limitacdo ou
restri¢ao a disponibilidade do outorgante;

II - declaragdo do outorgante de que o bem pertence a parte disponivel (art. 1.846 do
Codigo Civil), devendo, sempre que possivel, o tabeliio aferi-la por meio de
documentos;

IIT - caso o outorgante ndo traga os documentos ao tabelido, sera consignado no
instrumento publico tal fato;

IV - declaragdo do outorgante (representado) de que ndo estd comdificuldade
financeira; e

V - especificar expressamente os poderes de representacio que exorbitem os
poderes gerais de administracéo (art. 661, § 1°, do Cddigo Civil).

Paragrafo unico. Na primeira certiddo emitida apds a lavratura do ato, devera

assinar o outorgante ¢ o tabelido, além do assento notarial®* (grifo nosso).

Pratica semelhante ocorre no municipio de Sdo Paulo ao equiparar a procura¢do em
causa propria ao contrato de compra e venda para fins tributdrios. Valendo expressamente
como fato gerador de Imposto sobre Transmissdo de Bens Imodveis (ITBI) desde que

preenchidos os requisitos indispensaveis. A titulo de exemplo, a Consolidacdo das Leis

22 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1542151/GO. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justiga, [2015]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/875214411.
Acesso em: 3 jun. 2024,

23 MARANHAO. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo. Corregedoria Geral da Justica.
Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Maranhdo: atualizado até o Provimento n° 422023.
[Sao Luis]: [s. n.], [s. d.].

24 MARANHAO. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo. Corregedoria Geral da Justica.
Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Maranhio: texto atualizado até o Provimento n°
312020, de 25 de junho de 2020. [Sdo Luis]: [s. n.], [s. d.].
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Tributarias do municipio de Sdo Paulo traz em seus arts. 152 e 153, do Decreto n°® 59.579, de

3 de julho de 2020, in verbis:

Art. 152. Estdao compreendidos na incidéncia do imposto: (Art. 2° da Lei n° 11.154,
de 30/12/91, com a redagdo da Lei n° 13.402, de 05/08/02, ¢ da Lei n° 14.125, de
29/12/05)

I - a compra e venda;

II - a dagdo em pagamento;

III - a permuta;

IV - 0 mandato em causa propria ou com poderes equivalentes para a transmissao de
bem imodvel e respectivo substabelecimento, ressalvado o disposto no artigo 153,
inciso I;

V - a arrematacdo, a adjudicacdo e a remigao;

VI - o valor dos imdveis que, na divisdo de patrimdnio comum ou na partilha, forem
atribuidos a um dos conjuges separados ou divorciados, ao conjuge supérstite ou a
qualquer herdeiro, acima da respectiva meag¢do ou quinhdo, considerando, em
conjunto, apenas os bens imoveis constantes do patriménio comum ou monte-mor;
VII - 0 uso, o usufruto e a enfiteuse;

VIII - a cessdo de direitos do arrematante ou adjudicatario, depois de assinado o auto
de arrematacdo ou adjudicagio;

IX - a cessao de direitos decorrente de compromisso de compra e venda;

X - a cessao de direitos a sucessio;

XI - a cessdo de benfeitorias e constru¢cdes em terreno compromissado a venda ou
alheio;

XII - a instituigdo ¢ a extingdo do direito de superficie;

XIII - todos os demais atos onerosos translativos de imdveis, por natureza ou
acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis.

Art. 153. O imposto ndo incide: (Art. 3° da Lei n°® 11.154, de 30/12/91, com a
redagdo da Lei n° 13.402, de 05/08/02)

I - no mandato em causa propria ou com poderes equivalentes e seu
substabelecimento, quando outorgado para o mandatario receber a escritura
definitiva do imoével,

II - sobre a transmissdo de bem imdvel, quando este voltar ao dominio do antigo
proprietario por for¢a de retrovenda, de retrocessdo ou pacto de melhor comprador;
IIT - sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimonio de pessoas
juridicas em realizagdo de capital;

IV - sobre a transmissdo de bens ou direitos aos mesmos alienantes, em decorréncia
de sua desincorporagdo do patrimonio da pessoa juridica a que foram conferidos;

V - sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrentes de fusdo, incorporagao, cisdo
ou extingdo da pessoa juridica;

VI - sobre a constitui¢do e a resolucdo da propriedade fiduciaria de coisa imdvel,
prevista na Lei Federal n® 9.514, de 20 de novembro de 19977,

Ante 0 exposto, tem-se que o referido art. 153, inc. I*°°, refor¢a a ideia de que, uma vez
preenchidos os requisitos dos contratos de compra e venda, a esse se equivale. A transmissao

de propriedade se concretiza e impossibilita o substabelecimento.

25 SAO PAULO (Cidade). Decreto n°® 59.579, de 3 de julho de 2020. Aprova a Consolidagdo das Leis
Tributarias do Municipio de Sao Paulo. Sao Paulo, 2020. Disponivel em:
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/decreto-59579-de-3-de-julho-de-2020. Acesso em: 3 jun. 2024.

6 Ibid.
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Nao contendo todos esses requisitos, a condi¢do de excepcionalidade deixa de existir e
passa a produzir efeitos do mandato convencional; ou seja, mera representagao administrativa.
A validade dos negdcios juridicos para transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos
reais exige escritura publica conforme o art. 108*" do atual CC, como controle imperativo
legal dos negécios juridicos acima de trinta salarios minimos. Mais uma medida de seguranca
pode ser o condicionamento & forma publica da manifestagdo de vontade conforme art. 109%*
do mesmo diploma.

Os dispositivos em destaque tragam, como regra geral, a forma publica como essencial
a validade dos negodcios juridicos que suscitam compra e venda de imoével. Trata-se de
formalidades que garantem maior segurancga juridica em virtude da publicizagdo por gerar
imediato poder de sequela. Como um dos trés elementos essenciais do contrato, a vontade das
partes ganha notoriedade com o CC de 2002, ao transmudar do plano teoérico, convalidando o
poder que as partes possuem ao estabelecer determinado negocio juridico®.

O principio da autonomia, no ambito das relacdes contratuais, passou por uma
importante transformagdo guiada pelo fendmeno juridico da constitucionalizacdo do Direito
Civil. Tal processo evolutivo passa pela teoria da autonomia da vontade calcada no
individualismo e na liberdade absoluta de contratar. Ficando precipuamente a cargo dos
contratantes resolver pontos controversos que pudessem resultar em perdas e danos®”, por
for¢a do principio pacta sunt servanda com finalidade tnica em gerar mais seguranca juridica
aos contratos.

Mesmo na vigéncia do codigo revogado, em que a tonica era a tutela do bem juridico a
qualquer custo, encontramos posicionamentos que relativizam o direito de propriedade
permitindo a transferéncia da posse como simbolo da situacao fatica. Aquele que tem a posse,
como elemento mais expressivo do direito de propriedade, o exerce com legitimidade
oponivel a qualquer reivindicacdo de terceiros. Posto que os poderes de usar, fruir ou gozar,

dispor e reivindicar ou reaver sem a posse ndo configura propriedade'.

27 “Art. 108. Nio dispondo a lei em contrario, a escritura piblica é essencial & validade dos negdcios juridicos
que visem a constitui¢cdo, transferéncia, modificagao ou rentincia de direitos reais sobre imoveis de valor superior
a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais”. Cf. BRASIL, ref. 2.

28 “Art. 109. No negocio juridico celebrado com a clausula de ndo valer sem instrumento publico, este é da
substancia do ato”. Cf. Ibid.

2 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21. ed. rev. atual. Rio de Janeiro: Forense, 2012. p. 113. 462 p. ISBN
9788530942595.

260 «A REVOGACAO DE PROCURACAO, SUA EFICACIA E EFEITOS CONSTITUEM CONTROVERSIA
A SER DESLINDADA ENTRE AS PROPRIAS PARTES DIRETAMENTE NELA ENVOLVIDAS, A
ELA ESTRANHO O CREDOR, NO CASO, A UNIAO. APELO DENEGADO”. Cf. TRIBUNAL:TFR
ACORDAO RIP:03101860 DECISA0:09-04-1985 PROC:AC NUM:0046305 ANO: UF:RJ TURMA:01

21 BEVILAQUA, ref. 54, p. 65.
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E o que observamos em Recurso Extraordindrio (RE) recorrido e julgado
improcedente ao considerar que procuragdo em causa propria continha os requisitos
necessarios de contrato de compra e venda e que portanto procedia a imissdo na posse por
parte do mandatario, in verbis: “FEZ-SE A TRANSFERENCIA DE DOMINIO NA
PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA, OUTORGADA POR INSTRUMENTO
PUBLICO™®

Em mais uma inser¢do histérica, a autonomia privada, como fundamento inerente a
toda relagdo contratual, nos remetem ao processo evolutivo da liberdade para contratar que
passou despercebido por toda era medieval, retomando sua importancia apenas no inicio do

século XIX:

[...] o contrato converteu-se em instrumento por exceléncia da autonomia da
vontade, confundida com a propria liberdade [...] Autonomia da vontade,
liberdade lindividual e propriedade privada, transmigraram dos fundamentos
teoricos e ideologicos do Estado liberal para os principios de direito, com pretenséo
de universalidade e intemporalidade®* (grifo nosso).

De primeira ordem e indispenséavel nas relagdes privadas, a liberdade para contratar foi
fundamental na retomada da circulagdo de bens ao final da idade média. Exigidas pelas
“novas demandas” do Direito Civil, os principios classicos de propriedade privada, autonomia
da vontade e liberdade individual deixaram o plano tedrico para incorporar o principio da
boa-fé objetiva, resultando em equilibrio econdmico e social aos contratos***.

O principio da boa-fé, em crescente utilizacdo em razao da complexidade das relagdes

contratuais, s6 veio a ser normatizado no CC de 2002%%

, embora ja referendado em sede
jurisprudencial. Além de positivado no CC vigente, seu art. 113*® o coloca como guia
condicionador do modo de interpretacdo dos negécios juridicos. Nesse sentido, salvo conflito
de interesses (art. 117)*, as transferéncias de poderes geridos por procuragdo com clausula

em causa propria podem ser vistas como forma direta de alienacdo de propriedade em razao

22 BRASIL. Poder Judicidrio. Supremo Tribunal Federal. Embargo de Infringéncia no Recurso
Extraordinario 7688/GO. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justiga, [1964]. Fez-se a transferencia de dominio
na procuragdo em causa propria, outorgada por instrumento publico. Brasilia, DF: Supremo Tribunal Federal,
[1964]. Disponivel em: https://jurisprudencia.stf.jus.br/pages/search/sjur109430/false. Acesso em: 3 jun. 2024.
3 GOMES, ref. 259, p. 111.

264 Ibid.

265 BRASIL, ref. 2.

266 BRASIL, ref. 196.

27T BRASIL, ref. 177.
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da aptiddo de contrato feito e acabado por forca do seu carater irrevogavel (art. 685, CC de
2002)*® ndo contrariar a boa-fé inerente aos negdcios juridicos.

O resgate de principios e teorias classicas do pensamento liberal associados ao
principio da boa-fé teve por objetivo demonstrar que a procuragdo em causa propria possui
forma de um verdadeiro contrato com caracteristicas especiais. A transferéncia de dominio ¢é
possivel através deste instrumento por for¢a do conceito unitario®® de propriedade restaurada
no regime capitalista que tinha por premissa concentrar os dominios eminentes e uteis na
figura do proprietéario”.

Como ja detalhado, a origem do mandato com poderes especiais remonta ao direito
romano no qual foi criado para superar a impossibilidade de transmissdo de crédito pessoal.
Tal transferéncia de direitos sé era possivel mediante a abertura de nova relagdo juridica sobre
0 objeto. Assim, a procuragdo em causa propria passou a permitir a utilizagdo do mesmo
crédito pelo outorgado em nome do outorgante sem a necessidade de novagdo. Em processo
adaptativo, novas fungdes ao instituto foram incrementadas. Entre elas, o direito de dispor
sobre propriedade. Ao mesmo tempo, junto com essas novas funcionalidades, também foram
estipuladas limitagdes de uso a fim de evitar fraudes, a exemplo da restricdo de outorga em
causa propria sobre beneficios previdenciarios*”'.

Nao obstante presente a restricdo quanto a possibilidade de compra do bem pelo
representante, como se percebe no art. 1.133, inc. 11?2, do CC de 1916, 0 mesmo diploma, em
contra partida, permitia que negdcios juridicos bilaterais fossem posteriormente concretizados
por ato juridico unilateral em carater irrevogavel (art. 1.317, II, do CC de 1916)*”%; ou seja, na

vigéncia do Cddigo revogado ja constava a possibilidade de transferéncia de dominio de

268 BRASIL, ref. 172.

269 “No periodo medieval, ndo havia dominio pleno sobre a propriedade privada. Qualquer patrimdnio, mesmo
que integralmente particular, havia condominio do Estado. [...] Essa dissocia¢do revela-se através do bindmio
dominio eminente + dominio 1til. O titular do primeiro concede o direito de utilizagcdo econdmica do bem e
recebe, em troca servigos ou rendas. Quem tem o dominio util perpetuamente, embora suporte encargos, possui,
em verdade, uma propriedade paralela”. Cf. GOMES, ref. 259, p. 00.

70 Ibid., p. 111.

211 “Art. 114. Salvo quanto a valor devido & Previdéncia Social e a desconto autorizado por esta Lei, ou derivado
da obrigacdo de prestar alimentos reconhecida em sentenca judicial, o beneficio ndo pode ser objeto de penhora,
arresto ou seqiiestro, sendo nula de pleno direito a sua venda ou cessdo, ou a constitui¢do de qualquer 6nus sobre
ele, bem como a outorga de poderes irrevogaveis ou em causa propria para o seu recebimento”. Cf. BRASIL.
Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n® 8.21, de 24 de julho de 1991.
Dispde sobre os Planos de Beneficios da Previdéncia Social e da outras providéncias. Brasilia, DF, 1991.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18213cons.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

212 BRASIL, ref. 181.

23 «Art. 1.317. E irrevogavel o mandato: [...]. II. Nos casos, em geral, em que for condi¢do de um contrato
bilateral, ou meio de cumprir uma obrigagdo contratada, como ¢, nas letras e ordens, o mandato de paga-las.
[...]”. Cf. BRASIL, ref. 3.
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propriedade dispensada a presenca do antigo proprietario garantida pela impossibilidade do
desfazimento da obrigacao firmada a partir do acordo firmado entre as partes.

A procuragdo em causa propria quando presentes a qualificacdo completa das partes,
do objeto do mandato e a afirmagao do valor financiado lavrada por instrumento ptblico pode

ser também equiparada a promessa de compra e venda®’™

obstando a criacdo de qualquer outro
onus real sobre imével. Em outras palavras, trata-se de uma aptiddo concedida a um
instrumento obrigacional lhe atribuindo capacidade de gerar direito real. Devidamente
registrada, a cessdo tem a prerrogativa de habilitar o cessiondrio a agir como sub-rogado do
credor caso seja o promitente-comprador?”.

Enquanto a Sumula 84?° do STJ possibilita oposi¢io de Embargos de Terceiros
fundado em alegagdo de posse origindria do compromisso de compra ¢ venda ainda que
ausente o registro no oficio competente, a Stmula 239*”” do mesmo Tribunal garante a
irretratabilidade dos compromissos de compra e venda que atribuam direito a adjudicagdo
compulsoria que se encontrem na mesma situacdo. Noutros termos, o direito a adjudicacdo
compulsoria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no cartério de
imoéveis. Além disso, definido o contrato sem cldusula de arrependimento fica garantido ao
promitente comprador o direito de exigir a celebra¢do do contrato definitivo, conforme art.
463*7® — 0 que confere ao pré-contrato validade suficiente para transferéncia de dominio.

Sao situagdes que demonstram outras possibilidades de transmissdo da propriedade
equivalente a forma tradicional em virtude da capacidade em gerar direito real sobre coisa
propria a despeito das formalidades exigidas pelo nosso ordenamento juridico nao
inviabilizam que outros instrumentos venham a ter natureza juridica translativa. Conquanto de
ndo constarem na lei de registros publicos, trata-se de instituto juridico incomparavel por suas

aptiddes. Isso porque uma vez feita a identificagdo do ajuste original a qual a representacao se

21 “Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais ao contrato
a ser celebrado”. Cf. BRASIL, ref. 2.

73 PEREIRA, ref. 214, p. 376.

276 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justiga. Simula 84. E admissivel a oposigdo de embargos de
terceiro fundados em alegacdo de posse advinda do compromisso de compra e venda de imével, ainda que
desprovido do registro. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justiga, [1993]. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2009 6 capSumula84.pdf. Acesso em:
3 jun. 2024.

27 BRASIL. Poder Judicirio. Superior Tribunal de Justica. Simula 239. O direito a adjudica¢do compulsoria
ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra ¢ venda no cartério de imdveis. Brasilia, DF: Superior
Tribunal de Justica, [2000]. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/docs_internet/revista/eletronica/stj-revista-sumulas-2011 18 capSumula239.pdf. Acesso
em: 3 jun. 2024.

2718 «“Art. 463. Concluido o contrato preliminar, com observancia do disposto no artigo antecedente, e desde que
dele ndo conste clausula de arrependimento, qualquer das partes tera o direito de exigir a celebracdo do
definitivo, assinando prazo a outra para que o efetive”. BRASIL, ref. 2.
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vincula, verifica-se os deveres e direitos de parte a parte. Separadas as atribuigdes, aplica-se
as normas inerentes a representagdo voluntdria como instituto autonomo independentemente
da relagdo juridica subjacente®”.

Conforme art. 172**° da LRP, é possivel o registro ou averbagdo de atos translativos de
direitos reais sobre imoveis, quer para sua validade perante terceiros, quer para sua
disponibilidade. Em Estados da Federacdo, observa-se a procuracdo com poderes especiais
como meio de transmissao quando equiparada ao contrato de compra e venda quando todos os
seus requisitos sdo preenchidos, como se vé no art. 62 c/c 81%*' do Provimento-Geral da
Corregedoria de Justi¢a do Distrito Federal aplicado aos Servi¢os Notariais e de Registro, ao
exigir que a procuragdo em causa propria contenha elementos proprios de um contrato de
compra e venda.

Medidas estaduais que equiparam a procuragao com poderes especiais ao contrato de
compra ¢ venda ndo colocam em risco a seguranca juridica e tem a seu favor a arrecadacao
tributaria. Trata-se de imposto, cujas aliquotas e a forma de calculo ndo sao fixas. O valor do
imposto sobre transagdo imobiliaria ¢ cobrado de acordo com o percentual definido pelo
municipio. Respeitada a taxa maxima estabelecida pela CF de 1988%%*, que é de 5% sobre o
valor de venda do imovel independentemente do seu valor de mercado.

Segundo Orlando Gomes®**, as normas que habilitam a transferéncia de dominio por
gerar direito real devem ser aplicadas ndo apenas aos titulos que integram o rol do art. 167,
inc. I (vide Anexo A), da Lei n° 6.015/1973, mas a qualquer ato juridico que produza efeitos
no mundo juridico em razdo das caracteristicas quando emitidos pelo cartdrio competente.
Sdo elas: a publicidade, forca probante, presuncdo, legalidade, especialidade
(individualizacdo) e a irrevogabilidade. Nao se trata de mera excecdo a revogabilidade, mas
sim transmissdo de direitos reais. Tal flexibilizagdo reforca a possibilidade de que a

transmissdo de propriedade possa ser feita fora do rol taxativo. A mesma forga probante de

27 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 18.

#OBRASIL, ref. 10.

281 «“Art. 62. Na lavratura de procuragdes ou substabelecimentos relativos & alienagdo de bens moveis ou imoveis
constara a descricdo do bem, observando-se, no que couber, o disposto no art. 81 deste Provimento, quanto as
procuragdes em causa propria, das quais constara, ainda, o valor do bem imével, bem como as clausulas de
irrevogabilidade, irretratabilidade e isengdo de prestagdao de contas. (Redacdo dada pelo Provimento 9 de 25 de
fevereiro de 2016)” Cf. DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios. Provimento-Geral da Corregedoria de Justica do Distrito Federal aplicado aos Servicos
Notariais e de Registro. Estabelece normas ¢ instrugdes destinadas a uniformizagdo, esclarecimento e
orientagdo quanto aos dispositivos legais aplicaveis aos servigos notariais e de registro do Distrito Federal.
Brasilia, DF, [s. d]. Disponivel em:
https://www.tjdft.jus.br/publicacoes/provimentos/provimento-geral-da-corregedoria-aplicado-aos-servicos-notari
ais-e-de-registro/ProvimentoGeralNotrioseRegistradores.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

282 BRASIL, ref. 8.

2 GOMES, ref. 259, p. 152.
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presuncdo iuris tantum contida num contrato de compra e venda é encontrada no mandato
especial. Ambos somente se constituem inter vivos e a producao de legais efeitos, inclusive
post mortem, dependem de oponibilidade (erga omnes) da situacao juridica fatica.

O registro do titulo de transferéncia da propriedade nao atentar para a alienagdo prévia
do imoével ao qual se refere, haverd interrupcdo no encadeamento de titularidades suscitando
nulidade registral insanavel. A medida administrativa tem a prerrogativa de tornar nulo atos
registrais, ndo alcanca o negdcio juridico de direito privado e emitir juizo de valor sobre
validade e eficacia®®*. Noutros termos, a abertura de matricula imobiliaria sem conexdo com
negocio juridico firmado entre as partes gera nulidade do registro se limitando as
formalidades de natureza registral.

Neste subtdpico destacamos que os poderes especiais concedidos ao procurador nao se
limitam a relacdo estabelecida entre mandante e mandatario. A ciéncia de terceiros € o
cumprimento das formalidades de escritura publica sdo imprescindiveis para que a procuracao
produza efeitos de alienacdo. A despeito da complexidade das relagdes juridicas, foi
indispensavel a adaptacao dos contratos a fim de ampliar seu leque de possibilidades ao
mesmo tempo manter a seguranga juridica. A liberdade de contratar remodelada por forca dos
comandos constitucionais associada ao principio da boa-fé objetiva foi de suma importancia
nesse processo, proporcionando a procuragdo em causa propria verdadeira feicdo contrato de
compra e venda desde que preenchidos os requisitos.

No préximo subtdpico objetivamos demonstrar a forga translativa da procuracdo com
poderes especiais por sua equivaléncia ao contrato de compra e venda quando preenchidos os
requisitos de existéncia, validade e eficdcia. A dissociagdo entre os institutos pavimenta o
caminho para a atuagdo independente do procurador ao celebrar contratos com terceiros,
mesmo que em nome do comitente. E por meio do mandato com poderes especiais que o
outorgante transfere ao procurador a capacidade de aquisi¢do de bens em interesse proprio ou
de terceiros. Distinta, portanto, da representagdo simples que se destina a celebragdo de

servicos, representacdo em juizo, entre outros.

28 DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios.
Jurisprudéncia. Jurisprudéncia em Temas. Jurisprudéncia Administrativa Interna. Cartorios extrajudiciais.
Registro imobilidrio interruptivo da cadeia dominial — nulidade de matricula. Brasilia, DF, 17 fev. 2022.
Disponivel em:
https://www.tjdft.jus.br/consultas/jurisprudencia/jurisprudencia-em-temas/jurisprudencia-administrativa-interna/
cartorios-extrajudiciais/registro-imobiliario-2013-nulidade-de-matricula. Acesso em: 3 jun. 2024.
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2.3 DA EQUIPARACAO AO CONTRATO DE COMPRA E VENDA

A outorga de poderes por representacdo acrescida dos requisitos aplicados a compra e
venda feita por escritura publica enseja que a procuragdo em causa propria possua natureza de
ato juridico perfeito. Apontaremos as oportunidades de utilizagdo, como instrumento
equivalente ao contrato de compra e venda, que tem amparo no ordenamento juridico
brasileiro. Além disso, essa possibilidade ¢ potencializada em sede estadual por forca da
legislacdo local, precipuamente em razdo da arrecadacdo do ITBI. Exigindo-se, para isso, a
observa¢ao das formalidades legais para elaboragdo do contrato e em alguns casos emitida por
escritura publica.

Nao obstante as formalidades da legislacdo brasileira, os poderes irrevogaveis de
dispor do bem geram o direito absoluto de propriedade de sequela e de reivindicacdo. Ambas
sdo faculdades do direito de propriedade consolidadas pela situagao fatica, também conhecida
como teoria do fato consumado. Tal teoria tem por finalidade a relativizagcdo do principio da
legalidade na medida em que € capaz de autorizar a manutencao do ato administrativo, mesmo
se praticado em afronta a lei. “Segundo essa teoria, as situagdes juridicas consolidadas pelo
decurso do tempo, amparadas por decisdo judicial, ndo devem ser desconstituidas, em razao
do principio da seguranga juridica e da estabilidade das relagdes sociais™

Em breve retorno as origens romanas, observa-se que logo em seguida a transi¢ao da
barbarie para formas civilizadas, a fim de suprir as necessidades humanas e disciplinar a
convivéncia em sociedade, foi dado ao instituto da venda - hoje defendida como mera criacdo
de direito obrigacional - caracteristicas de contrato translativo imediato de propriedade por
operacdo instantanea¢,

O poder de transmissao de propriedade ocorreu por for¢a das necessidades do
comércio da época e porque se concretizava - e somente assim era possivel - por solo
consenso (contratos consensuais). Ou seja, admitiu-se a transferéncia da titularidade por for¢a
da manifestagao de vontade das partes. A possibilidade de aquisi¢do via contrato obrigatdrio,
por outro lado, transfere apenas a posse: “Aquela consequéncia — aquisi¢dao da propriedade —
ndo nascia do contrato, porém de um daqueles atos que, na sistematica romana, eram habeis a

gera-la, como a traditio € a mancipatio™’. O excesso de formalismo que nos primordios do

285 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Agravo em Recurso Especial 2609984/RN.

Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justicga, [2024]. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp?livre=709.934%2FRI&b=DTXT&p=true&tp=T. Acesso em: 3
jun. 2024.

286 PEREIRA, ref. 13, p- 162.
27 PEREIRA, ref. 13, p. 143.
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direito romano impediu a cessdo de direitos atualmente obsta a transferéncia de dominio por
entrega da coisa.

A transmissdo de propriedade se concretizava somente por vinculo consensual. E
como assenta Caio Mario da Silva Pereira®™, ao afirmar que a obrigatoriedade da transcrigdo
contratual ¢ mera formalidade incapaz de gerar negdcio juridico efetivo. Trata-se de forma
derivada de aquisi¢do, cujos os efeitos juridicos do acordo encetado s6 se constituirdo em
transmissao do dominio por intermédio de manifestagao volitiva das partes.

Ao tempo em que se pretende desmembrar os institutos a fim de evidenciar as
caracteristicas da representacdo, ¢ necessario manté-los conectados em razdo do vinculo
operacional. De tal sorte que o conceito origindrio de mandato em que as partes firmaram
cumprimento de obrigagdo por forca da promessa de fidelidade, extrai-se a concessdo de
poderes conferidos pelo mandante. A representacdo, como instrumento emancipado de
outorga poderes, vincula o representado aos terceiros sem prejuizo das obrigagdes adquiridas
no contrato bilateral®®’.

A representacao, livre de obrigagdes encerradas ao contrato principal, fica evidente por

) que se impde

forga das aptidées proprias no mandato especial (art. 685, CC de 2002
subvertendo a ordem da sua face originaria. Isso porque, a rigor, ndo se trata de mandato, mas
de representagdo em causa propria. Mesmo que operacionalmente limitada pelo acordo
firmado no negocio juridico subentendido, a procuracdo in rem suam pode ser utilizada como
forma meio de transmissdo de propriedade quando averbada na matricula do imovel
repercutindo nos direitos do imovel (art. 246, Lei n® 6.015/1973)*! ou utilizada como titulo
inscritivel como permitem os incs. I e IT do art. 221?*2, da LRP.

Caracteristicas especiais destravam sua utilizacdo como instrumento juridico de
alienagdo a ser utilizado nas relagdes juridicas de forma singular. A procuracdo em causa

propria € irrevogével, ndo se extingue pela morte de qualquer das partes, isenta o mandatario

do dever de prestar contas e habilita o beneficidrio a atuar em interesse proprio, com poderes

288 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 115.v. 4 —
Direitos reais. ISBN 9786559644209.

28 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 10.

20 BRASIL, ref. 172.

1 “Art, 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso Il do caput do art. 167 desta Lei, serdo
averbadas na matricula as sub-rogagdes e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro ou
repercutam nos direitos relativos ao imével. (Redagdo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)”. Cf- BRASIL, ref. 9.

22 “Art. 221. Somente sdo admitidos registro: (Renumerado com nova redagio pela Lei n® 6.216, de 1975) I —
escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros; II - escritos particulares autorizados em lei,
assinados pelas partes e pelas testemunhas, com as firmas reconhecidas; (Redacdo dada pela Lei n° 14.620, de
2023) [...]”. Cf- 1bid.
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ilimitados sobre o bem objeto do mandato®?

. Apenas em casos de auséncia da autorizacdo
representativa ou havendo proibicao legal, ¢ caso de mandato em causa propria anulavel.

Na esfera estadual, o Rio Grande do Sul utiliza 0 mandato especial nas transacdes
imobilidrias, equiparando-o a contratos de compra e venda, conforme evidenciado em seu art.
876, in verbis: “As procuragdes em causa propria relativas a imdveis deverdo conter os
requisitos da compra e venda (a coisa, o preco € o consentimento), € por suas normas Serao
regidas”®*. Exigindo-se nesse caso o prévio recolhimento do imposto de transmissdo e os
emolumentos equivalentes a escritura publica.

Semelhante situagdo pode ser observado no Distrito Federal, com a aplicagdo do
Provimento-Geral da Corregedoria de Justica do Distrito Federal aplicado aos Servigos
Notariais e de Registro, em seu art. 62 ¢/ 81%°° ao estabelecer, além da descri¢do do bem e das
clausulas de irretratabilidade, a irrevogabilidade e isen¢do de prestacio de contas, a
declaragdo da operagdo imobiliaria.

No Estado de Goias, o Codigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial:
2021, em seu art. 463%°°, também equipara a procura¢do em causa propria a instrumento
publico de compra e venda desde que preenchido os requisitos exigiveis, até mesmo se
adequando a pratica de atos notariais eletronicos quando lavrado virtualmente®”.

A licenca a atuagdo do representante a partir dos poderes consentidos por procuragao
em causa propria ndo o vincula a obrigacdo recebida. Trata-se meramente de representacao
ostensiva em nome do representado. Por outro lado, ainda que tal instrumento nao tenha o
conddo de gerar diretamente direito real de propriedade, fundamenta e validar o negdcio
juridico de forma que o representante ou terceiro com quem contratar possa transferir

)298

posteriormente por ato unilateral (art. 117, do CC de 2022)°. Além de que sua efetividade

23 BEVILAQUA, ref. 54, p. 52.

2% RIO GRANDE DO SUL. Poder Judiciario. Corregedoria-Geral da Justica. Consolida¢io Normativa
Notarial e Registral: instituida pelo Provimento n° 01/20-CGJ/RS: atualizada até o Provimento n°
02/24-CGJ/RS. Porto Alegre: SEADM: Nucleo de Documentacao — CGJ, 2020. p. 286.

25 DISTRITO FEDERAL, ref. 281.

26 “Art. 463. A procuracdo em causa propria relativa a bem imovel conterd os mesmos requisitos e elementos
exigiveis para a compra ¢ venda, como os relativos ao objeto, prego ¢ condigdes de pagamento, e por suas
normas serdo regidas. Paragrafo inico. Para a lavratura da procuragdo a que se refere o caput, sera recolhido
previamente o Imposto de transmissdo de Bens Imoveis — ITBI, quando a legislagdo municipal exigir”. Cf.
GOIAS (Estado). Poder Judiciario. Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Goias. Cédigo de Normas e
Procedimentos do Foro Extrajudicial: 2021. Goiénia: [s. n.], [2021]. p. 187.

27 BRASIL. Poder Judiciario. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 100, de 26 de maio de 2020.
Dispde sobre a pratica de atos notariais eletronicos utilizando o sistema e-Notariado, cria a Matricula Notarial
Eletronica-MNE e da outras providéncias. Brasilia, DF, 2020. Disponivel em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/3334. Acesso em: 3 jun. 2024.

28 BRASIL, ref. 177.
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pode ser garantida com o registro no cartorio competente nos termos do art. 177 do mesmo
diploma, combinado com o art. 172 da Lei n® 6.015/1973°,

Nestes termos, a procuracdo com poderes especiais apresenta caracteristicas de
instrumento contratual bilateral, mesmo que emitido por ato unilateral. Ou seja, trata-se de
instituto juridico sui generis. O cumprimento dos requisitos aplicados aos contratos bilaterais
mediante escritura publica implica a transmissdo da propriedade em razdo das suas
caracteristicas singulares. Além das previsdes na legislagdo federal que asseguram a
efetividade da transacdo imobilidria, observamos acentuada aceitagdo nas legislacdes
estaduais. Bastando o preenchimento de requisitos dos contratos de compra e venda.

No préximo subtopico serdo apresentados reflexos em alguns ramos do direito sobre a
utilizacdo da procuracdo como meio de negdcios juridicos no mercado imobilidrio.
Apresentaremos pontos positivos, quando utilizado de acordo com que estabelece a
legislacdo, em especial o direito tributdrio. No ambito dos registros, serd visto que atividade
notarial e registral ndo deve se limitar a preservacao patrimonial ou arrecadatoria,
principalmente em virtude da repersonalizacdo do direito civil. No ramo imobilidrio, a
utilizacdo da procuracdo em causa propria permite a realizacdo de negdcios juridicos
burocraticamente invidveis, a0 mesmo tempo seguras por refletirem na esfera de dominio da

propriedade quando lavrado por escritura publica.

2.4 DOS REFLEXOS A LUZ DOS DIREITOS TRIBUTARIO, REGISTRAL,
IMOBILIARIO E SUCESSORIO

Neste subtopico serdo desenvolvidas reflexdes nos ramos do direito tributério,
registral, imobiliario e sucessorio nos negdcios juridicos com finalidade de transmissao de
direitos sobre bem imdvel. Como evidenciado ao longo deste trabalho, varios sdo os julgados
que corroboram o tradicional caminho favoravel a natureza de transmissdo desde que retinam
os requisitos fundamentais e satisfagam as formalidades exigidas para compra e venda.
Mostra-se seguro a utilizagao da procuragdo em causa propria para tal objetivo em virtude de

negocio juridico habilitado pela nossa legislagdo e que segue as mesma regras estabelecidas

29 “Art. 177. A anulabilidade ndo tem efeito antes de julgada por sentenga, nem se pronuncia de oficio; s6 os
interessados a podem alegar, e aproveita exclusivamente aos que a alegarem, salvo o caso de solidariedade ou
indivisibilidade”. Cf. BRASIL, ref. 2.

300 BRASIL, ref. 10.
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aos contratos em geral: “[...] contratos sdo nada mais que um acordo entre duas ou mais
pessoas com o objetivo de impor obriga¢des juridicamente exigiveis para elas™!

Ainda que os efeitos juridicos da procuracdo em causa propria ndo transfere
formalmente o direito de propriedade, a aptiddo para transmitir o dominio funda-se na
irrevogabilidade e na extinguibilidade. Atributos que lhe confere poder potestativo de dispor
do bem sem a obrigacdo de prestar contas’®. O direito imutavel de dispor se refere tanto
direito real, visto que a partir da outorga de poderes ¢ fixada relagdo juridica entre o
mandatario e a coisa, quanto direito pessoal em razao do poder de exigir o cumprimento das
obrigacdes do outorgante.

No ambito tributario, a indefinigdo sobre a natureza juridica do instituto traz
inseguranca juridica e prejudica a fungdo arrecadatoria do estado quanto a incidéncia ou nao
do ITBI nas transac¢des efetuadas por mandato com clausula especifica. Nao obstante, os
dispositivos de comando geral, sejam de competéncia federal — CF de 1988°” ¢ Cddigo
Tributario Nacional (CTN)** —, cabe aos municipios a regulamentagio do fato gerador (art.

156-A, inc. I1, da CF de 1988)*®, ficando a cargo destes sua aplica¢do para efeitos tributarios:

[...] acerca da procuragdo em causa propria, desvelou que ainda hoje permanecem
abstrusas compreensdes sobre o referido instituto na doutrina e na legislagdo. O
Codigo de Normas do Maranhdo (art. 566),1 v.g., equipara-se a escritura de compra
e venda, determinando, por conseguinte, o recolhimento prévio da sisa
(atualmente conhecido por imposto de transmissio inter vivos — ITBI** (grifo
Nnosso).

Art. 357. A procuragdo em causa propria relativa a imoveis deverd conter os
requisitos da compra e venda e por suas normas serdo regidas.

1 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil: volume tUnico. Preficio: Frederico
Henrique Viegas de Lima. Apresentacdo: Flavio Tartuce. 3. ed. rev. atual. e ampl. Sao Paulo: Método, 2024. p.
513. 1736 p. ISBN 9788530994402.

302 MEDEIROS, Anete Mair Macedo; FRANCA, Matheus Filipe de Moraes Sousa. Analise sobre incidéncia do
ITBI e ITCMD nas modalidades contratuais. Consultor Juridico, [s. /], 25 jan. 2023. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2023-jan-25/medeirose-franca-itbi-itcmd-modalidades-contratuais/. Acesso em: 3
jun. 2024.

303 BRASIL, ref. 8.

3% BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n® 5.172, de 25 de
outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributario Nacional e institui normas gerais de direito tributario
aplicaveis a  Unido, Estados ¢  Municipios. Brasilia, DF, 1966.  Disponivel  em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/15172compilado.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

305 “Art. 156-A. Lei complementar instituird imposto sobre bens e servigos de competéncia compartilhada entre
Estados, Distrito Federal e Municipios. (Incluido pela Emenda Constitucional n° 132, de 2023) § 1° O imposto
previsto no caput sera informado pelo principio da neutralidade e atendera ao seguinte: (Incluido pela Emenda
Constitucional n° 132, de 2023) [...]; II - incidira também sobre a importacdo de bens materiais ou imateriais,
inclusive direitos, ou de servigos realizada por pessoa fisica ou juridica, ainda que ndo seja sujeito passivo
habitual do imposto, qualquer que seja a sua finalidade; (Incluido pela Emenda Constitucional n® 132, de 2023)
[...]”. Cf. BRASIL, ref. 8.

306 RAMOS JUNIOR, ref. 207, p. 152.
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Paragrafo Uinico. Para a sua lavratura sera recolhido o Imposto de Transmissio
competente®”’ (grifo nosso).

Impedimentos ao registro da procuracdo com clausula em causa propria na matricula
do imoével em razdo da taxatividade dos atos de registro (art. 167, inc. I, da Lei n® 6.015/1973)
(vide Anexo A) nao obsta contudo a averbacao por for¢a da natureza exemplificativa dos atos
de averbagdo art. 246°® da mesma LRP. Tal possibilidade juridica, além de atribuir ao
instituto a natureza de titulo de transmissdo, ndo configura crime de simulagdo ou fraude
fiscal. Como bem observado no julgamento da Repercussdao Geral no Recurso Extraordinario
com Agravo (ARE) 1294969/SP*”, em que o municipio de Sdo Paulo se baseando em
expressa previsdo constitucional (art. 156, inc. II)’"°, defende a cessdo dos direitos na
aquisi¢ao de iméveis com hipotese de incidéncia do ITBI.

No mesmo recurso, o STF defende que a atividade notarial ou registral ndo pode
furtar-se do recolhimento do tributo. Trata-se de fungdes publicas que devem se orientar pelo

que determina o art. 134, inc. VI*!

, do CTN, ao estabelecer responsabilidade tributdria de
terceiros. Ainda pendente de julgamento de mérito, o0 ARE n° 1.294.969°'? pode reafirmar o
historico posicionamento sobre a incidéncia do fato gerador de ITBI, ratificando a
possibilidade da incidéncia de tributo ja na cessao de direitos. At€¢ o momento, as decisoes
indicam que a cobranca do ITBI ocorre apenas no ato definitivo de transmissdo de

propriedade.

EMENTA ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE CUMULADA
COM ARGUICAO DE DESCUMPRIMENTO DE PRECEITO FUNDAMENTAL.
ART. 1°, § 2°, DA LEI N° 7.433/1985, ART. 289 DA LEI N° 6.015/1973 E ART. 30,

37 GUIMUZZI, Leticia Peniche. A incidéncia do ITBI na lavratura da procuragio em causa propria: analise da
legislagdo municipal de Volta Redonda ¢ do Estado do Rio de Janeiro. Jusbrasil, [s. 1], 2020. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/a-incidencia-do-itbi-na-lavratura-da-procuracao-em-causa-propria/8724747
01. Acesso em: 3 jun. 2024.

3% BRASIL, ref. 291.

399 BRASIL. Poder Judiciario. Supremo Tribunal Federal. Repercussdo Geral no Recurso Extraordinario com
Agravo 1294969/SP. Recurso Extraordindrio com Agravo. Tributario. Mandado de Seguranca. Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imoveis — ITBI. Fato gerador. Cobranca do tributo sobre cessdo de direitos.
Impossibilidade. Exigéncia da transferéncia efetiva da propriedade imobilidria mediante registro em cartdrio.
Precedentes. Multiplicidade de Recursos Extraordinarios. Entendimento consolidado na jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Federal. Controvérsia constitucional dotada de Repercussdo Geral. Reafirmagdo da
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal. Agravo conhecido. Recurso Extraordinario desprovido. Brasilia,
DF: Supremo Tribunal Federal, [2021]. Disponivel em:
https://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=TP&docID=755092295. Acesso em: 3 jun. 2024.

310 BRASIL, ref. 305.

31 “Art. 134. Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigagdo principal pelo
contribuinte, respondem solidariamente com &ste nos atos em que intervierem ou pelas omissdes de que forem
responsaveis: [...]; VI - os tabelides, escrivaes e demais serventuarios de oficio, pelos tributos devidos sobre os
atos praticados por €les, ou perante éles, em razdo do seu oficio; [...]”. Cf- BRASIL, ref. 304.

312 BRASIL, ref. 309.
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XI, DA LEI N° 8.935/1994. DEVER DOS NOTARIOS E REGISTRADORES DE
FISCALIZAR O RECOLHIMENTO DOS TRIBUTOS INCIDENTES EM ATOS
DE SUA COMPETENCIA. ALEGADA COBRANCA ANTECIPADA DO
IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE IMOVEIS (ITBI). INVOCADO O
PRECEDENTE FORMADO NO ARE 1.294.969/SP (TEMA N° 1124 DA
REPERCUSSAO GERAL). AUSENCIA DE IMPUGNACAO DE TODO O
COMPLEXO NORMATIVO. ACAO NAO CONHECIDA",

Competéncia tributaria responsavel pela geracdo de ITBI determinada nos termos do
art. 156, inc. I’"%, da CF de 1988, a Unido garante a cada ente municipal a autonomia para
legislar sobre sua incidéncia local ficando a cada ente estipular requisitos proprios que
garantam a transmissdo definitiva e a fixagdo de tributos diferenciados. Observa-se entre as
Federagdes distintas taxas de emolumentos a partir da diferenciagdo entre a procuragao
qualificada e a genérica por expressa especificagdo. Nesse sentido, € possivel dizer que o
mandato genérico ndo se constitui em ato juridico perfeito, pois sera necessario formalizagdo
posterior mediante escritura publica de compra e venda. A esta devera ser aplicada a cobranca
simples e sem a exigéncia do recolhimento do imposto de transmissio’".

Por outro lado, preenchidas as formalidades legais que devem estar presentes no
momento da outorga, o poder imutdvel de dispor do bem que garante o direito real de
aquisicdo se consubstancia ato juridico perfeito. Nestes termos, o mandato especial configura
negdcio juridico definitivo desde que nao contenha mencao sobre futura formalizagao. O que
suscita imediata cobranga pelo valor declarado, bem como da fiscaliza¢do do recolhimento do
imposto de transmissdo nos termos predefinidos da legislagdo do local do imovel *'®

Na mesma linha de preenchimento dos requisitos para produgdo dos efeitos tributarios,
nota-se diferentes formas de fixagdo dos emolumentos a partir de comparagdes com outros

institutos com fung¢des semelhantes. Ha situagdes de equiparagdo entre procuragdo especial e a

313 BRASIL. Poder Judiciario. Supremo Tribunal Federal. A¢fio Direta de Inconstitucionalidade 7086/DF.
Acido Direta de Inconstitucionalidade cumulada com Argui¢do de Descumprimento de Preceito Fundamental.
Art. 1°, § 2° da Lei n® 7.433/1985, art. 289 da Lei n° 6.015/1973 e art. 30, XI, da Lei n® 8.935/1994. Dever dos
notarios e registradores de fiscalizar o recolhimento dos tributos incidentes em atos de sua competéncia. Alegada
cobranca antecipada do Imposto de Transmissdo de Imdveis (ITBI). Invocado o precedente formado no ARE
1.294.969/SP (Tema n° 1124 da Repercussdo Geral). Auséncia de impugnagdo de todo o complexo normativo.
Acdo ndo conhecida. Brasilia, DF: Supremo Tribunal Federal, [2022]. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stf/1559550830. Acesso em: 3 jun. 2024.

314 BRASIL, ref. 305.

315 DEPIERI, Rafael; ALMEIDA, Daniel Paes de. Toda procuragio em causa propria exige cobranga com valor
declarado? Deve-se recolher o imposto? Ha diferenca em relagdo ao contrato em causa propria?. CNBSP, Sdo
Paulo, [s. d]. Disponivel em:
https://cnbsp.org.br/2020/08/26/toda-procuracao-em-causa-propria-exige-cobranca-com-valor-declarado-deve-se
-recolher-o-imposto-ha-diferenca-em-relacao-ao-contrato-em-causa-propria-por-rafael-depieri-e-daniel-paes-de-

almeida/. Acesso em: 3 jun. 2024.

316 Ibid.
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escritura publica como ocorre no estado de Mato Grosso. Noutro exemplo, 0 mesmo valor ¢

aplicado as procuragdes simples e especiais:

MATO GROSSO DO SUL
c¢) O valor das procuragdes em causa propria sera igual ao das escrituras com valor
declarado, [...].

DISTRITO FEDERAL

Procuracdo simples ou em causa propria:

a) um outorgante, como tal se entendendo marido e mulher ou sdcios representativos
de sociedade civil ou comercial que obrigatoriamente tenham que assina-la*'?)

Os Estados que optam pela equiparagdo da procuracdo com poderes especiais ao
contrato de compra e venda definitivo ao cobrar os mesmos emolumentos estdo mais
proximos da moderna jurisprudéncia ditada pelo STF. Tal entendimento de equivaléncia
encontra respaldo nos ensinamentos Caio Mario Pereira da Silva®'®, uma vez que a procuragido
em causa propria pode ser levada diretamente ao registro independente da lavratura de outra

escritura:

[...]. A procuratio in rem suam se equipara e vale pelo préprio contrato, desde que
observadas as formalidades exigidas para o contrato a que se destina, “podendo ser
levada a registro como se fosse o ato definitivo”, segundo ensinamento de Caio
Mario da Silva Pereira.

A Consolidagdo Normativa da Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Rio de
Janeiro reconhece com clareza a distingdo ao determinar a distribuigdo da
procuragdo em causa propria (arts. 417 e 496)*"° (grifo nosso).

No universo do direito registral, a efetivacdo do que foi convencionado mediante
procuracdo em causa propria se mostra possivel em razdo do cumprimento do requisito
contratual da manifestacio da vontade das partes. A bilateralidade, como pressuposto
inerentes aos negocios juridicos, ndo resta comprometida visto que o ato juridico nao perde
sua validade por estar diante do mandato com poderes especiais. A unilateralidade, como
caracteristica propria desse instrumento, se aplica apenas ao representado/vendedor que
habilita o representante a efetivagdo do contrato de forma unilateral®®.

Via de regra, a publicidade registral imobilidria se da a partir da apresentacdo dos

titulos permitidos na LRP no cartério de registros de localizagdo do imovel. A atribuicao

317 PIZARRO, ref. 189.

318 PEREIRA, ref. 13, p. 79.

319 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. A aquisi¢do de bens pelo mandatério. Colégio Notarial do Brasil,
Conselho Federal, Brasilia, [s. d]. Disponivel em:
https://www.notariado.org.br/a-aquisicao-de-bens-pelo-mandatario/. Acesso em: 3 jun. 2024.

320 PEREIRA, op. cit., p. 396.
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irrevogavel e unilateral do direito de dispor, consubstanciado pela procuracdo em causa

r

propria, ndo ¢ “titulo causal” para ingressar no cartorio de imoveis com aptidio para

1?2, O citado autor define como causa o titulo a

transmitir o dominio, como leciona Lea
ingressar no folio real do imovel por exigéncias da Lei n® 6.015/1973°*%. Acreditamos que o
mandato especial é um instrumento habilitado para tal por forca do referido ditame, em seu
art. 172°%, ao assegurar o registro ou averbacdo de atos constitutivos, declaratorios,
translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis reconhecidos em lei.

A escolha do segundo ato juridico para efetivagdo da transagdo imobilidria tem por
funcdo atender as formalidades legais. Bastando para isso, que as partes convencionam qual o
instrumento a ser utilizado no cartério de imoveis. Tais titulos constam no art. 221°>* da LRP,

serdo admitidos para registro: escrituras publicas, escritos particulares com ou sem forca de

escritura publica e até atos auténticos de paises estrangeiros e titulos judiciais®®.

321 hitps://www.irib.org br/publicacoes/rdi73/pdf.pdf.

322 BRASIL, ref. 9.

323 BRASIL, ref. 10.

324 Art. 221 - Somente sdo admitidos registro: (Renumerado do art. 222 com nova redagdo pela Lei n® 6.216, de
1975). 1 — escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros; Il — escritos particulares
autorizados em lei, assinados pelas partes e pelas testemunhas, com as firmas reconhecidas; (Redag@o dada pela
Lei n° 14.620, de 2023) III — atos auténticos de paises estrangeiros, com for¢a de instrumento publico,
legalizados e traduzidos na forma da lei, e registrados no cartorio do Registro de Titulos ¢ Documentos, assim
como sentengas proferidas por tribunais estrangeiros ap6s homologagdo pelo Supremo Tribunal Federal; IV —
cartas de sentenga, formais de partilha, certiddes ¢ mandados extraidos de autos de processo; V — contratos ou
termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito Federal, no ambito de
programas de regularizagdo fundidria e de programas habitacionais de interesse social, dispensado o
reconhecimento de firma; (Redacdo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011) VI — contratos ou termos administrativos,
assinados com os legitimados a que se refere o art. 3° do Decreto-Lei n°® 3.365, de 21 de junho de 1941(Lei da
Desapropriag@o), no ambito das desapropriagdes extrajudiciais. (Incluido pela Lei n°® 14.620, de 2023) § 1° Serdo
registrados os contratos e termos mencionados no inciso V do caput assinados a rogo com a impressiao
dactiloscdpica do beneficiario, quando este for analfabeto ou ndo puder assinar, acompanhados da assinatura de 2
(duas) testemunhas. (Incluido pela Lei n°® 14.620, de 2023) § 2° Os contratos ou termos administrativos
mencionados no inciso V do caput poderdo ser celebrados constando apenas o nome e o niimero de documento
oficial do beneficiario, podendo sua qualificacdo completa ser efetuada posteriormente, no momento do registro
do termo ou contrato, mediante simples requerimento do interessado dirigido ao registro de imoveis. (Incluido
pela Lei n° 12.424, de 2011 § 3° Fica dispensada a apresentag@o dos titulos previstos nos incisos I a V do caput
deste artigo quando se tratar de registro do projeto de regularizagdo fundiaria e da constituicdo de direito real,
sendo o ente publico promotor da regularizagdo fundidria urbana responsavel pelo fornecimento das informagdes
necessarias ao registro, ficando dispensada a apresentacdo de titulo individualizado, nos termos da legislagdo
especifica. (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017) § 4° Quando for requerida a pratica de ato com base em
titulo fisico que tenha sido registrado, digitalizado ou armazenado, inclusive em outra serventia, serd dispensada
a reapresentacdo e bastara referéncia a ele ou a apresentagao de certiddo. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022) §
5° Os escritos particulares a que se refere o inciso II do caput deste artigo, quando relativos a atos praticados por
instituigdes financeiras que atuem com crédito imobiliario autorizadas a celebrar instrumentos particulares com
carater de escritura publica, dispensam as testemunhas e o reconhecimento de firma. (Incluido pela Lei n°
14.620, de 2023) § 6° Os contratos e termos administrativos mencionados no inciso VI deverdo ser submetidos a
qualificagdo registral pelo oficial do registro de imdveis, previamente ao pagamento do valor devido ao
expropriado. (Incluido pela Lei n°® 14.620, de 2023)”. Cf. BRASIL, ref. 9.

325 RICHTER, Luiz Ergon. A trajetoria do titulo no registro de iméveis: consideragdes gerais. IRIB, Sdo Paulo,
[s. d.]. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/a-trajetoria-do-titulo-no-registro-de-imoveis-consideracoes-gerais#:~:text=Nem%2
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Observa-se até mesmo em algumas institui¢des cartorarias, setor responsavel pela
certificagdo de transferéncia de propriedade, o entendimento de que a clausula em causa

propria tem forca de negdcio concluida. E o que se extrai do entendimento de Loureiro:

Na verdade, o mandato em causa propria confunde-se, com a propria conclusdo do
negocio, de modo que ndo ha se falar em extingdo do mesmo por impropriedade
fisica e juridica: por ja produzir os efeitos do proprio negocio juridico visado, o
mandato em causa propria se aperfeicoa com sua conclusio e, por isso mesmo, nao
mais pode ser cancelado por qualquer das vicissitudes previstas na norma
supracitada®*® (grifo nosso).

Em breve resgate da origem do registro de bens imobilidrios, destaca-se a necessidade
de promocao da seguranga juridica do qual surge o principio da tipicidade que se manifestou
como principio da legalidade e do numerus clausus. No periodo medieval vigorava um
vinculo que estabelecia uma espécie de uso coletivo da terra chamado vinculo feudal. Numa
mentalidade racionalista que a época se ligava a ideia de liberdade da terra concebeu a
tipificacdo como forma de protecdo dos negdcios e delimitacdo dos espagos coletivos como

explica o jurista italiano Umberto Morello:

O que justifica ainda a tipicidade dos direitos reais ¢ a seguranga das relagdes
juridicas e o valor econdomico que se tem na circulagdo dos bens...que permanece
ainda hoje o risco que a proliferacao dos direitos reais pode comportar para a correta
circulacdo dos bens, pois um numero excessivo de direitos reais substancialmente
novos e de incerto conteudo ndo favorece a seguranga das contratacdes e embaraca a
alienacdo dos bens e o recurso ao crédito®?’.

Atualmente a tipicidade dos direitos reais se restringe a conservagao patrimonial € ao
valor econdmico da circulagao de bens por nao haver mais espago para pratica do modelo
feudal. O vinculo coletivo de propriedade citado ¢ incompativel com os comandos
constitucionais existenciais da Carta Magna de 1988, Restando, contudo, a necessidade de

se evitar o uso promiscuo dos direitos reais, pois o excesso de titulos sem controle em

0t0d0s%2005%20t%C3%ADtulos%20t%C3%AAm,pa%C3%ADses%20estrangeiros%20e%20t%C3%ADtulos

%?20judiciais. Acesso em: 3 jun. 2024.

326 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Piblicos: teoria e pratica. 8. ed., rev., atual. e ampl. Salvador:
JusPODVIUM, 2017. p. 1082. 1311 p. ISBN 9788544212493.

327 GARBI, Carlos Alberto. A tipicidade dos direitos reais € os fatos e negdcios juridicos com repercussio no
registro de imoveis — O caso Maison de Poésie. Migalhas, [s. /], 2 dez. 2020. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/novos-horizontes-do-direito-privado/337165/a-tipicidade-dos-direitos-reais
-e-os-fatos-e-negocios-juridicos-com-repercussao-no-registro-de-imoveis---o-caso-maison-de-poesie. Acesso
em: 3 jun. 2024.

328 BRASIL, ref. 8.
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circulagdo pode comprometer a eficacia dos titulos oponiveis a terceiros com reflexos no
sistema linha de crédito®®.

Tal controle dos instrumentos assecuratérios dos direitos reais dispensa a
obrigatoriedade de catdlogo exaustivo. A organizagdo dos titulos cede lugar a informagao
segura do negdcio juridico, em especial a descricdo do imovel e quitacdo. O principio da
tipicidade, portanto, encontra hoje outras razdes a justifica-lo, assumindo papel de destaque
no atual cenario informacional. Compreender a significativa mudang¢a em decorréncia da
evolucdo da tipicidade dos direitos reais permitird projetar a sua adequada aplicacdo em
atengdo aos comandos constitucionais **.

A publicidade registral da qual se funda a seguranca juridica do direito de propriedade
serve de parametro de validade dos registros publicos regulamentados pela Lei n°
6.015/1973%'. Ao contetido registral ¢ garantido prote¢do por presuncdo de veracidade das
informagdes sobre o imével por forca do principio da legitimagdo. Loureiro define tal
legitimacdo como principio hipotecario em virtude do qual o registro tem presuncdo absoluta
até demonstracao em contrario. O desfazimento dessa presungdo precede de impugnacao do
seu conteudo perante os tribunais cabendo ao impugnante o 6nus de provar inexatiddo das
informagdes. Enquanto néo cancelado o registro inexato continua produzindo seus®**.

Nesse contexto, ainda que o principio da fé publica registral tem um papel importante,
por garantir seguranga as transacdes imobilidrias, ha de se reconhecer suas limitagdes
especialmente quando se trata de titulos de transmissdo de propriedade que os modelos
tradicionais. Como se observa no REsp 2043325/GO, de relatoria da Mina. Nancy Andrighi,
em que se reconhece a presuncgdo relativa do registro, necessitando de posterior sentenca

transitada em julgado para tutela do direito:

3. A Lei 8.935/2004 estabelece, em seu art. 1°, que os servigos notariais ¢ de registro
sdo "destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficacia dos atos
juridicos" - como prevé também o art. 1° da Lei 6.015/1993 - e, em seu art. 3°, que o
"notario, ou tabelido, e oficial de registro, ou registrador, sdo profissionais do
direito, dotados de fé publica". 4. Hipotese em que, por forga da presuncio legal de
veracidade inerente ao ato notarial e de registro, a efetiva lesdo ao bem juridico

tutelado s6 se configurou com a sentenga transitada em julgado®*.

3 GARBI, loc. cit.

30 GARBI, ref. 327.

31 BRASIL, ref. 9.

332 LOUREIRO, ref. 326, p. 577.

333 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 2043325/GO. Recurso Especial.
Acdo indenizatdria ajuizada contra tabelido. Compra e venda de imével por procuracdo. Sentenca declaratdria de
nulidade da procuragdo com cancelamento do registro do imével. Reintegracdo de posse. Danos materiais
suportados pelo adquirente. Termo inicial da pretensdo indenizatoria. Transito em julgado da sentenca proferida
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Quanto aos reflexos no mercado imobiliario, a utilizagdo da procuracdo em causa
propria lavrada em escritura publica e preenchido todos os requisitos exigidos pelo
tabelionato de notas consolida a transacdo imobiliaria. A presuncdo de veracidade do acordo
firmado, em razdo de sua fé publica e da potestade estatal, prevalece também contra terceiros
até prova em contrario®*,

Por ser ineficaz a sua revogacao e nao se extinguir pela morte de nenhuma das partes,
a procuragdo com cldusula em causa propria serve de meio Util e seguro nas transacoes
imobilidrias quando os titulos translativos de propriedade constantes no art. 167, inc. I (vide
Anexo A), da Lei n° 6.015/1973, forem juridicamente inviaveis. Reforca essa possibilidade a
parte final do art. 685 do atual CC**, ratificada pelo art. 482%¢ do mesmo diploma, ao gerar
direito real de garantia da transmissfo de dominio quando acertado preco e a coisa®*’.

O Distrito Federal, com amplo mercado imobilidrio que se compde de expressiva
demanda em dareas urbanas de interesse social (Regularizagdo Fundidria Urbana de Interesse
Social — REURB-S) e condominios edificios, apresenta problemas em sua malha imobilidria

em razdo da ocupacdo irregular do solo**®

. O crescimento desordenado, em grande medida
formado por condominios horizontais, estdo localizados em terrenos irregulares ou em
processo de parcelamento do solo. Situagdo que impossibilita o registro definitivo do imével
no cartorio competente®,

Como alternativa, a fim de proporcionar maior controle dos negocios imobilidrios, a
Subsecretaria da Receita (SUREC) da Secretaria de Estado de Fazenda do Distrito Federal

(SEFAZ-DF) (atual Secretaria de Estado de Economia — Receita do Distrito Federal) editou a

na a¢do anulatoria. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justica, [2023]. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1922826450. Acesso em: 3 jun. 2024.

334 LOUREIRO, ref. 326, p. 513.

335 BRASIL, ref. 172.

336 “Art. 482. A compra e venda, quando pura, considerar-se-d obrigatoria e perfeita, desde que as partes
acordarem no objeto e no preco”. Cf. BRASIL, ref. 2.

37 RAMOS JUNIOR, ref. 207, p. 159.

338 DISTRITO FEDERAL. Poder Executivo. Lei Complementar n° 986, de 30 de junho de 2021. Dispde sobre
a Regulariza¢do Fundiaria Urbana — Reurb no Distrito Federal, altera a Lei Complementar n°® 803, de 25 de abril
de 2009, que aprova a revisdo do Plano Diretor de Ordenamento Territorial do Distrito Federal — PDOT e da
outras providéncias, ¢ altera a Lei n° 5.135, de 12 de julho de 2013, que dispde sobre alienagdo de imdveis na
Vila Planalto e da outras providéncias. Brasilia, DF, 2021. Disponivel em:
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/Norma/3e31558072eb4b7791ab7c55335ffd13/Lei_Complementar 986 30 06 2

021.html. Acesso em: 3 jun. 2024.

339 RIBEIRO, Luiz. Metade dos iméveis no pais sdo irregulares, segundo ministério: Ministério do
Desenvolvimento Regional calcula que dos 60 milhdes de domicilios urbanos, 30 milhdes ndo tém escritura.
Correio Braziliense, [Brasilia, DF], 28 jul. 2019. Disponivel em:
https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/brasil/2019/07/28/interna-brasil,774183/imoveis-irregulares-n
o-brasil.shtml. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Instrugdo Normativa (IN) n® 4, de 26 de abril de 2017**, proibindo o uso de instrumentos
particulares para cessdo de direitos e passando a exigir a formalizagdo de escrituras publicas
nas cessoes de posse de imoveis situados nessas localidades®*'.

Trata-se de medida tomada pelo ente federativo ao observar a complexidade da
regularizacdo fundidria. Descartando instrumentos particulares, restringiu a constitui¢do de
direitos a cessdo de posse lavrada por escritura publica a fim de evitar fraude, como
alternativa a impossibilidade de emissdo de documento oficial de propriedade. Ou seja, mais
uma situagdo que demonstra a legislacdo local se adequando as situacdes faticas em
detrimento das obrigatoriedades formais para atender as formas de crescimento populacional
que se apresentam.

Quanto a sucessao hereditaria, o mandato com poderes especiais se mostra bastante

util em razdo de ser irrevogavel e ndo se extingue pela morte de nenhuma das partes. Cabe aos

sucessores apenas o cumprimento o que foi concretizado pelo mandante:

Assim, ao contrario do sustentado pela agravante, conforme referido pela magistrada
a quo, [...] a escritura que se seguiu a outorga do mandato consubstancia negdcio
juridico meramente derivado da procuragdo em causa propria, sem a eficacia de
reabrir qualquer prazo prescricional diante de um vicio que, se houvesse, ja
teria ocorrido naquele primeiro negécio por ela representada**? (grifo nosso).

O mandatario com poderes especiais atua como se proprietario fosse em razdo das
particularidades de ser um mandato irrevogavel e da declaracdo do recebimento do preco
estipulado. Situacdo que prevalece, mesmo com o 6bito do mandante e seus sucessores: “[...]
a pratica denota a utilizagdo desta espécie negocial precisamente para transferir direitos [...]
atendidas as exigéncias de forma e conteido do negbcio principal, o mandato em causa
propria ja valha por ele, destarte mais que mero negdcio preliminar’™*.

Outra relevante utilidade que a procuragdo em causa propria tem no ramo do direito

sucessorio ¢ o planejamento patrimonial post mortem. Trata-se de alternativa do autor da

heranca sobre o destino dos proprios bens, valendo-se em vida de um representante legal e

340 DISTRITO FEDERAL. Secretaria de Estado de Fazenda. Subsecretaria da Receita. Instrucio Normativa n°
4, de 26 de abril de 2017. Especifica os documentos aptos para alterar os dados do titular do imovel no cadastro
imobiliario fiscal e da  outras  providéncias. Brasilia, DF, 2017.  Disponivel em:
https://www.sinj.df.gov.br/sinj/DetalhesDeNorma.aspx?id norma=992dd7bb4e7941829bd522035772fa8b.
Acesso em: 3 jun. 2024,

3#1 SARMENTO, Virgilio Reis. GDF passa a exigir escrituras publicas nas cessdes de posse referentes a imoveis
ainda nao regularizados. Cartorio JK, [Brasilia], [s. d]. Disponivel em:
https://www.mcjb.org.br/colunas-e-artigos/gdf-passa-exigir-escrituras-publicas-nas-cessoes-de-posse-referentes-i
moveis-ainda-nao-regularizados/. Acesso em: 3 jun. 2024.

32 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1345170/RS. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justica, [2021].

3 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 354.
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evitando conflitos futuros entre herdeiros. A legislacdo brasileira ¢ extremamente cuidadosa
com esses, como se pode ver nos arts. 1.845 e 1.846 do atual CC, ao restringir a expressao da

autonomia da vontade do de cujus a metade do seu patrimonio, in verbis:

Art. 1.845. Sao herdeiros necessarios os descendentes, os ascendentes e o conjuge.

Art. 1.846. Pertence aos herdeiros necessarios, de pleno direito, a metade dos bens

da heranga, constituindo a legitima®**.

Além disso, outra situacdo em que o mandato especial pode ser util por forca das suas

aptiddes € na antecipa¢io da partilha pelos herdeiros (art. 2.018)**

. Com o passar dos anos, 0s
acordos familiares sofreram alteracdes, deixando de refletir a realidade correspondente aos
quinhdes. Ocorre principalmente por conta da valorizagdo desigual de imoveis em virtude de
sua localiza¢do. Nao obstante a improvavel revisdo posterior por afronta a legitima, por conta
do que ficou encetado no momento da partilha, o mandato com poderes especiais serve como
mais uma garantia ante futuros questionamentos**°.

Neste subtopico foram explanados os beneficios produzidos com a utilizagao da
procuragdo em causa propria nos ramos do direito tributario, registral, imobiliario e sucesso
aproximando-a do contrato de compra e venda. Em alguns estados da federagao observamos a
equiparacdo aos contratos de compra e venda e registro direto na matricula, desde que
preenchidos os requisitos tem sido confirmada mediante registro. No ambito tributario, a
indefinicdo sobre a natureza juridica do instituto resulta em prejuizo a fungdo arrecadatoria
estadual.

Acreditamos que o mandato especial ¢ um instrumento habilitado para tal por forca da
propria Lei n® 6.015/1973, em seu art. 172**", a0 assegurar o registro ou averbagdo de atos
constitutivos, declaratorios, translativos e extintivos de direitos reais sobre imoveis
reconhecidos em lei. At¢é mesmo medidas incomuns sdo tomadas por entes da federagdo
diante da complexa regularizacdo fundiaria com fito de controle e validade dos negocios
juridicos imobilidrios. Quanto ao direito sucessorio, mesmo com o 6bito do mandante e seus
sucessores, a utilizacdo desta espécie de instrumento negocial denota a transferéncia de

direitos atendidas as exigéncias de forma e contetido do negocio principal.

34 BRASIL, ref. 2.

35 «Art. 2.018. E vélida a partilha feita por ascendente, por ato entre vivos ou de tltima vontade, contanto que
ndo prejudique a legitima dos herdeiros necessarios”. Cf. BRASIL, ref. 2.

36 RIO GRANDE DO SUL. Poder Judiciério. Tribunal de Justiga do Estado do Rio Grande do Sul. Apelac¢io
Civel 70038022372. Porto Alegre: Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio Grande do Sul, [2011].

37 BRASIL, ref. 10.
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3 CONCEITUACAO DOS NEGOCIOS JURIDICOS TRANSLATIVOS DE
PROPRIEDADE

Apo6s abordagem de aspectos pragmadticos a utilizagdo do instrumento da procuracio
com poderes especiais a luz dos ramos do direito, em especial aos ramos imobiliario e
registral. Discorremos neste topico sobre os elementos estruturantes do negdcio juridico bem
como seus pressupostos de existéncia, validade e eficacia. A abordagem tera por pertinéncia
os estudos dos elementos essenciais dos negocios juridicos com o fito de garantir a legalidade
do acordo encetado.

No subtdpico seguinte trataremos elementos essenciais da obrigagdo que vai ao
encontro das premissas capazes de atribuir a procuracdo com poderes especiais natureza de
ato juridico perfeito. Por ultimo, destacamos a posse como fato juridico propenso a produzir
direitos reais sob orientagdes da teoria objetiva de Thering e da teoria subjetiva de Savigny**.
Nao obstante a andlise estrutural dos elementos integrativos dos negocios juridicos, ¢
importante destacar que o ordenamento juridico brasileiro atual se funda em principios
constitucionais que ndo se limitam a prote¢do patrimonial, ¢ sim consideram os aspectos
existenciais da pessoa humana.

Nesse sentido, comegaremos por uma perspectiva valorativa dos negécios juridicos
quanto a importancia da funcdo social da propriedade em atencdo ao principio da dignidade
da pessoa humana, sempre com resgate historico da sua formagdo. O sistema econdmico
capitalista, especialmente apds a Guerra Fria, passa a imperar o liberalismo mercadologico a
ponto de gerar o fendomeno juridico da andlise economica do direito por conta do
comportamento humano. Tal fendmeno, resultou em reflexdes sobre o direito de propriedade
e consequentemente houve a retomada da sua relevancia no direito privado. Trata-se da
repersonalizagdo do direito privado abandonada no auge do liberalismo economico em que se

reafirma a importancia do direito de propriedade a partir do comportamento humano:

Na medida em que o direito civil migrou seu escopo central do patriménio para a
pessoa, teria a propriedade imobiliaria perdido a importancia que conservou durante
muito tempo, a ponto de eventualmente transformar-se em um direito menor,
facilmente superavel por outros interesses juridicos? A resposta ndo ¢ simples,
todavia, parece que o direito de propriedade adquire relevancia ainda maior diante
da personalizagdo do direito privado, embora tenha sido relativizado, ndo mais
conservando o carater absoluto de outrora. [...] longe de tirar a importancia de
direitos como o de propriedade, atribuiu-lhe importancia maior, porque lhe incumbiu

38 SOUZA, Renan Luiz de. Teorias da Posse (Saigny e Ihering): teoria subjetiva e teoria objetiva. Jusbrasil, [s.
1], 2021. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/artigos/teorias-da-posse-saigny-e-ihering/1357202554.
Acesso em: 3 jun. 2024.
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0 Onus de servir ao ser humano, ao seu desenvolvimento e, portanto, assume tal
direito um papel muito mais relevante do que o papel de outrora, do direito como um
fim em si mesmo, que muitas vezes o tornava despido de significado maior, e
facilmente atropelado por interesses diversos®*’.

[...] a analise econémica do direito como sendo o ultimo acontecimento
metodologico do Século XX, originado do pensamento materialista norte-americano,
e que tem como premissa a assertiva de que a conduta humana ¢ essencialmente
informada por postulados de ordem econdémica, o que traduz um vinculo muito
préoximo com o direito de propriedade, em especial. A andlise economica do direito
tem a fungdo de averiguar qual a implicagdo econdmica dos institutos juridicos;

como a defini¢do dos institutos juridicos afeta os agentes econdmicos®®.

Negocios juridicos consiste em uma declaragdo de vontade a qual o ordenamento

juridico permite os efeitos designados como desejados. Correspondem a expressao maxima da

autonomia privada que possibilita aos particulares defender seus interesses. Os modelos de

contrato do liberalismo classico, contudo, respeitados os parametros normativos, agora mais

importa o interesse coletivo em detrimento proprio do dominus. O que ndo significa que nao

possa haver harmonizag¢do entre um e outro:

O florescimento necessariamente conjunto importa na percep¢do de simbiose pela
qual a existéncia da propriedade depende de sua fungdo social assim como, na
lapidar li¢do de Eros GRAU (2003), “a fungdo social pressupde a propriedade”.
Nessa toada, estabelecem relagcdo de interdependéncia, ndo de contradi¢do, em
harmonia com a dupla adverténcia constitucional, prevista no art. 5° e repisada no
art. 170%",

Para que o acordo firmado alcance os efeitos desejados, hd de se respeitar os

pressupostos de existéncia, os requisitos de validade e os fatores de eficacia impostos pela

norma juridica. Em virtude de sua capacidade de criar, modificar ou extinguir direito os

negdcios juridicos sdo institutos de grande importancia para relagdes juridicas. Importancia

essa que requer analise pormenorizada sobre os planos de existéncia, validade e eficacia, a

partir da aplica¢do da escada ponteana.

39 BRANDELLI, Leonardo. A fun¢io econdmica e social do registro de iméveis diante do fenomeno da

despatrimonializagio

do Direito Civil. [S. L], [s. d]. Disponivel em:

http://ipra-cinder.info/wp-content/uploads/2019/03/Brandelli.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

330 Ihid.

31 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.



86

Em seu art. 5, inc. XXIII**?, e reforcado em seu art. 170, incs. IT ¢ III***, a CF de 1988
determina que a propriedade atenda a sua fung¢do social, estabelecendo-se, portanto, relagao de
interdependéncia, ndo de contradicdo, em harmonia com a dupla adverténcia constitucional.
Com breve introdugdo dos aspectos proprios do arcabougo juridico e legal, a conceituacao de
negocios juridicos, como espécie de fato juridico, que importa para o tema deste trabalho
parte de uma perspectiva axiologica que a atual Carta Magna®* guarda frente a reserva legal

do direito de propriedade.

Reveladora na topografia constitucional o campo em que se assenta a propriedade.
Seu surgimento no art. 5° consagrador da igualdade substancial, evidencia sua
nascente e, por conseguinte, sua fonte interpretativa. Igualmente, ¢ preciso ter
presente que a propriedade se faz sempre acompanhar de sua fungdo social,
consoante se colhe do art. 5° (inc. XII e XIII) e na exposi¢do dos principios da
ordem econdmica no art. 170 (inc. II e III). O florescimento necessariamente
conjunto importa na percep¢do de simbiose pela qual a existéncia da propriedade
depende de sua fung@o social assim como, na lapidar li¢gdo de Eros GRAU (2003), “a
funcao social pressupde a propriedade’™>.

Pautada na garantia do exercicio dos direitos fundamentais, ndo consideramos
plausivel que aspectos puramente formais de transmissdo impeca que a propriedade exerga
sua funcdo social. A autonomia patrimonial predominantemente individualista do CC de
1916*° ndo mais atende as novas formas de aproveitamento das coisas em prol da
coletividade. Além de expressa previsdo constitucional, nosso atual CC também faz referéncia

a tal principio ao preceituar no §1° do art. 1.228, in verbis:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecologico e o patrimoénio historico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e
das aguas.

L.

332 “Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes: [...]; XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social; [...]”. Cf. BRASIL,
ref. 8.

353 “Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem por fim
assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justica social, observados os seguintes principios:
[...]; IT - propriedade privada; III - fungdo social da propriedade; [...]”. Cf. Ibid.

33 BRASIL, ref. 8.

355 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69

3% BRASIL, ref. 3.

3T BRASIL, ref. 2.
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Além dos aspectos constitucionais que visam mitigar o direito de propriedade
mecanicista que vigorava no CC de 1916**, ha o esvaziamento a ultrapassa interpretagdo
puramente formalista de aplicagdo da legislacdo civil que ganhou corpo a partir da
interpretacdo contemporanea que se ocupava da efetivagdo da axiologia constitucional
superando a for¢a normativa da lei em razdo dos seus aspectos valorativos como aponta

Juarez Freitas ao citar a insisténcia da exegese juridica ultrapassada:

Desvanecem-se desta feita as criticas no sentido de que interpretagdo
contemporanea, preocupada e ocupada com a efetivagdo da axiologia constitucional
deva ser subtraida de forca (normativa) por abarcar aspectos valorativos. Ora,
também a exegese formalista, a interpretacdo mecanicista calcada em silogismos e
na mera subsungdo é opgdo valorativa e ideologicamente conformada™.

E possivel a averbagdo ou registro de titulos translativos de direitos reais validos para
sua disponibilidade ou em relagdo a terceiros. Trata-se de superacgdo interpretativa fundamento
nos atuais comandos constitucionais e na propria Lei n° 6.015/1973, em seu art. 172°%,
Evidencia-se possibilidade de transmissdo de propriedade para além de seu rol taxativo:* Nao
pode um ato (registro) eminentemente instrumental, diminuir direitos estabelecidos por
normas de direito substantivo, sendo gerar efeitos™",

A breve abordagem conceitual feita teve como parametro inicial a comparacao entre o

8%, O negocio juridico

CC** revogado e o atual a luz do que determina a CF de 198
translativo de propriedade ganha forca axiologica por for¢a do ato juridico perfeito dada as
aptiddes da procuracdo especial se originar de relevante suporte fatico. Nessa perspectiva,
passa-se a analisar a composicao dos negdcios juridicos a partir de seus elementos estruturais
com foco na forca de transmissdo de direitos reais de propriedade. Nao se distanciando,
contudo, das regras que fazem os negocios juridicos existirem, serem validos e produzirem

seus efeitos juridicos.

3.1 NEGOCIOS JURIDICOS: ELEMENTOS ESTRUTURAIS

38 BRASIL, ref. 3.

3% FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.

360 BRASIL, ref. 10.

361 OLIVA, Milena Donato; RENTERIA, Pablo. Autonomia privada edireitos reais: redimensionamento dos
principios da taxatividade e da tipicidade no direito brasileiro. Civilistica.com, [s. /], ano 5, n. 2, p. 10, 2016.
Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/267/217. Acesso em: 3 jun. 2024.

362 BRASIL, ref. 3.

36 BRASIL, ref. 8.
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A seguir serdo apresentados apontamentos relativos a estrutura dos negocios juridicos
que validam o entendimento de que as transagdes imobilidrias encetadas via procuracdo em
causa propria sao capazes de produzir efeitos no mundo juridico por sua natureza de titulo de
transmissdo de propriedade. A abordagem terd por pertinéncia os estudos dos elementos
essenciais que devem estar presentes para que os efeitos dos negocios juridicos sejam
efetivados a partir da procuragdo com poderes especiais blindando-o de possiveis
questionamentos quanto a sua validade juridica.

Negocios juridicos sdo confluéncias de interesses com finalidades especificas. E a
principal forma de exercicio da autonomia privada que se concretiza por meio da declaragao
de vontade, desde que respaldado do ordenamento juridico quanto aos pressupostos de
existéncia, validade e eficacia. Ainda no contexto de defini¢ao, destacamos a designagao dada
por Karl Larenz construida a partir do CC alemdo, onde o negocio juridico ¢ um ato ou
conjunto de atos com propoésito de vincular as partes a fim de produzir efeito juridico no
ambito do Direito Privado; ou seja, modificar, criar ou extinguir direitos nas relagdes juridicas
entre os particulares®®,

Sempre conectado as diretrizes do ordenamento juridico patrio quanto as formalidades
exigidas, em se tratando de negocio juridico que envolve bem imovel, o CC de 2002 exige a
escritura publica para validagdo dos negdcios juridicos que envolva constituigdo,
transferéncia, modificagdo ou rentincia de direitos reais sobre imoveis superiores a 30 salarios
minimos (art. 108)**. Contudo, nosso ordenamento juridico traz outras excegdes além da
faculdade de transferéncia de propriedade por instrumento particular além do caso citado. A
Lei n° 6.766, de 9 de dezembro de 1979°%, permite o registro de instrumento particular de
promessa de compra e venda em terreno objeto de parcelamento do solo urbano.

Enquanto atos juridicos sdo agdes simples com efeito ex lege, negocios juridicos sao
acOes qualificadas por abrir espago ao principio da liberdade de contratagdo. Distinto dos atos
juridicos stricto sensu, os negocios juridicos sdo agdes humanas que t€m sua natureza juridica
voltada a manifestacdo de vontade. Para esse trabalho importa a diferenciagdo, visto que a
norma juridica, uma vez posta, funciona como balizador do dever ser por seu aspecto restrito
e estatico. Por outro lado, os negdcios juridicos quanto a sua amplitude e dinamicidade

acompanham mais de perto as infinitas demandas habitacionais brasileiras.

364 TARTUCE, ref. 136, p. 375.

365 BRASIL, ref. 257.

366 BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n°® 6.766, de 9 de
dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras Providéncias. Brasilia, DF, 1979.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/l6766.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Nesse sentido, cabe aos principios constitucionais absorver as relagdes juridicas
concretas nao abarcadas pela lei sem, contudo, viola-las. Como apontam Fachin e Schulman,
ao afirmarem a importancia da indole material para os contratos removendo camadas de
ficgdo que tornavam incomunicdveis as teorias classicas e as situagdes concretas

referenciando as cldusulas pétreas em detrimento das clausulas gerais:

[...] Nao ¢ mais possivel enxergar a esfera contratual apenas em preto e branco, sem
as cores do crivo de indole material, [...] expandindo-se a visdo classica pela qual o
acordo entre particulares é visto tdo-s6 como negocio [...] E preciso, portanto,
remover as camadas de presunc¢des e ficcdes que objetivaram tornar as avengas
impermeaveis as relagdes ¢ as situagdes concretas [...]. A teoria classica revela-se
superada perante a caréncia da sensibilidade axioldgica reclamada pelo
desenvolvimento dos diadlogos entre direitos fundamentais e Direito Privado,
Constituicdo e Codigo Civil, ordem econdmica e social. Para além das clausulas
contratuais, voltam-se os olhares as clausulas pétreas do texto constitucional. Nesse
diapasdo, da articulacdo entre publico e privado, apresenta-se a incidéncia dos
direitos fundamentais nas relagdes interprivadas como consequéncia necessaria®’.

Por outro lado, ha posicionamentos que defendem a delimitacdo da carga semantica do
termo negodcio juridico como espécie de ato juridico em sentido amplo. Sendo essa a posi¢ao
mais coerente de acordo com a dogmatica da ciéncia pandectista germanica. Em tal caso, o
negocio juridico somente terd eficicia de se realizar nos limites de sua pressuposi¢do, que
passa, portanto, a integrar a interpretacdo de vontade, realizada pelos proprios interessados,
por uma clausula modificativa da vontade, inserta no proprio negdcio®®. Noutros termos, um
acordo de vontades s6 tem a sua validade confirmada quando expressamente estipulada.

Nesse sentido, € assertiva a posi¢do que conceitua negéocio juridico como pressuposto
de fato com elementos capazes de produzir efeitos juridicos perseguidos, dando-lhe o0 mesmo
grau de importancia que tem a for¢a da lei na producdo dos efeitos juridicos, desde que

reciprocamente compatibilizadas:

[...] ora argumentando-se que a vontade, sem a lei, ndo ¢ geradora de efeitos, pois
que estes se encontram na dependéncia do reconhecimento por parte da ordem legal;
ora decretando que a lei, sem a vontade do individuo endere¢cada no rumo dos
efeitos queridos, apenas define possibilidades abstratas, sem a criacdo de
direitos subjetivos. [...] E que, se ninguém pode recusar a inanidade da emissio de
vontade sem a for¢a da lei, e ninguém pode negar a falta de objetividade da
faculdade abstratamente definida enquanto ndo surge no mundo real a emissdo
volitiva, descabe indagar das preponderancias essenciais, pois que no terreno fatico
ou no ambito dos efeitos, desenha-se uma nitida pluralidade causal: o negdcio
juridico é uma funcio da vontade e da lei, que procedem na sua criacio,
completando-se reciprocamente’® (grifo nosso).

367 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.

368 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢ées de Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 2022. p. 487.v. 1 —
Introdugao ao Direito Civil. ISBN 9786559644209.

 Tbid., p. 403.
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A autonomia privada através da manifestacdo da vontade insular ndo regrada pelos
limites estabelecidos em lei ndo alcanca os resultados almejados. Nesse sentido, mostra-se
pertinente o estudo dos elementos essenciais que devem estar presentes para que os efeitos
dos negocios juridicos ndo resultem em nulidade ou anulabilidade. O estudo de tais elementos
sera aqui apresentado através da Escada Ponteana demonstrando autonomia e independéncia

entre os planos da existéncia, validade e eficicia:

[...] existir, valer e ser eficaz sdo conceitos tdo inconfundiveis que o fato juridico
pode ser, valer e ndo ser eficaz, ou ser, nio valer e ser eficaz. As proprias normas
juridicas podem ser, valer e nao ter eficacia (H. Kelsen, Hauptprobleme, 14). O que
se ndo pode dar ¢ valer e ser eficaz, ou valer, ou ser eficaz, sem ser; porque nio ha
validade, ou eficacia do que nio ¢'° (grifo nosso).

Seguindo os apontamentos da Escada Ponteana, mas sempre imerso em preceitos
constitucionais, o plano da existéncia tem relevancia indispensavel por ser o pontapé inicial
do negocio juridico. Desenvolvida ainda no inicio do século XIX, estudos apontavam que ndo
ha nulidade, e sim inexisténcia do negocio juridico quando ausente qualquer dos elementos
essenciais. E o que se pode concluir da Teoria da Inexisténcia do negocio juridico de
Zacchariae ao tornar, a época, inexistente o casamento entre pessoas do mesmo sexo’’'.

Atualmente ¢ notdria a possibilidade de realizagdo de casamento entre pessoas do
mesmo sexo, equiparando-o a unido estavel que, por sua vez, encontra guarida ndo apenas no
texto constitucional, em aten¢ao ao principio da dignidade humana, mas na propria legislagao
civil para futura conversido em casamento (art. 1.726, CC de 2002)*72. Até mesmo reconhecido
pela Suprema Corte nas palavras do Min. Ayres Britto: “Tudo que ndo estd juridicamente
proibido, esta juridicamente permitido. A auséncia de lei ndo ¢ auséncia de direito, até porque
o direito ¢ maior do que a lei”™”.

Por interpretacdo extensiva, entendemos que a permissao valida da unido homoafetiva
serve como parametro aos negdcios juridicos translativos de propriedade acordados via
representacdo com clausula em causa propria. Ou seja, o fato do instituto analisado ndo

constar em rol exaustivo de titulos de registro de imdveis, ndo o torna invalido ou ineficaz do

3 TARTUCE, ref. 136, p. 384.

3 Ibid., p. 387.

372 “Art. 1.726. A unido estavel poderd converter-se em casamento, mediante pedido dos companheiros ao juiz e
assento no Registro Civil”. Cf. BRASIL, ref. 2.

33 HAIDAR, Rodrigo. Supremo Tribunal Federal reconhece unido estivel homoafetiva. Consultor Juridico,
[Brasilia], 5 maio 2011. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2011-mai-05/supremo-tribunal-federal-reconhece-uniao-estavel-homoafetiva/#:~:text
=%22Tudo%20que%20n%C3%A30%20es5t%C3%A 1%20juridicamente,que%20a%201€1%22%2C%?20afirmou.
&text=0%20ministro%20Luiz%20Fux%?20ressaltou,a%20humanidade%20de%20determinadas%20pessoas.
Acesso em: 3 jun. 2024.
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ponto de vista substancial visto sua proximidade congénere ao contrato de compra e venda e

auséncia de vedacao expressa em lei.

Quanto as vedagdes, cabe salientar que ndo se enquadrando em quaisquer dos incs. dos
arts. 166°™ e 171°” do CC de 2002, o contrato de mandato serd legitimo (ndo nulo ou
anulavel). Ademais, apresenta aptidao especifica de outorga que surge quando nao impedida

pelas limitacdes dos art. 496 e 497 do referido Codigo, in verbis:

Art. 496. E anulavel a venda de ascendente a descendente, salvo se os outros
descendentes e o conjuge do alienante expressamente houverem consentido.
Paragrafo inico. Em ambos os casos, dispensa-se o consentimento do cdnjuge se o
regime de bens for o da separagao obrigatoria.

Art. 497. Sob pena de nulidade, ndo podem ser comprados, ainda que em hasta
publica:

I — pelos tutores, curadores, testamenteiros e administradores, os bens confiados a
sua guarda ou administracao;

IT — pelos servidores publicos, em geral, os bens ou direitos da pessoa juridica a que
servirem, ou que estejam sob sua administragdo direta ou indireta;

III — pelos juizes, secretarios de tribunais, arbitradores, peritos e outros serventuarios
ou auxiliares da justica, os bens ou direitos sobre que se litigar em tribunal, juizo ou
conselho, no lugar onde servirem, ou a que se estender a sua autoridade;

IV — pelos leiloeiros e seus prepostos, os bens de cuja venda estejam encarregados.

Paragrafo tnico. As proibigdes deste artigo estendem-se a cessdo de crédito®”.

Quanto aos pontos que a aproximam do contrato de compra e venda, vejamos: nasce
de relacao obrigacional, manifestagdo livre de vontade, perdas e danos aos terceiros de boa-fé
e formas de pagamento e quitacdo, proprias do plano da eficacia.

Como colocado, os negdcios juridicos representam a principal forma de exercicio da
autonomia privada que se concretiza por meio da manifestagcdo de vontade em razdo da forca
para modificar, criar ou extinguir direitos reais a partir de vinculos obrigacionais. Para
demonstrar a validacao e producao de efeitos juridicos, partimos do estudo de seus elementos
integrativos baseados nos ensinamentos de Pontes de Miranda. Por fim, para evidenciar que
as transacOes imobilidrias concretizadas mediante representacdo com poderes especiais
expressos sdo validos e produzem efeitos juridicos, apresentamos exemplos respaldados em

preceitos constitucionais ainda que ndo expressos em Leli.

374 «Art. 166. E nulo o negocio juridico quando: I — celebrado por pessoa absolutamente incapaz; 1T — for ilicito,
impossivel ou indeterminavel o seu objeto; 111 — 0 motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito; [V
— ndo revestir a forma prescrita em lei; V — for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a
sua validade; VI — tiver por objetivo fraudar lei imperativa; VII — a lei taxativamente o declarar nulo, ou
proibir-lhe a pratica, sem cominar san¢ao”. Cf. BRASIL, ref. 2.

5 “Art. 171. Além dos casos expressamente declarados na lei, é anulavel o negodcio juridico: 1 — por
incapacidade relativa do agente; II — por vicio resultante de erro, dolo, coagdo, estado de perigo, lesdao ou fraude
contra credores”. Cf. Ibid.

376 Ibid.



92

3.2 NEGOCIOS JURIDICOS: DIREITOS OBRIGACIONAIS

Nesse subtopico serdo abordados caracteristicas e elementos do direito obrigacional
com destaque para o vinculo obrigacional. Em sequéncia trataremos das trés principais
caracteristicas da obrigagdo. Analisaremos em separado os ramos do direito real e o direito
pessoal a partir dos estudos da Teoria Dualista. Enquanto uma face da teoria trata do direito
real, a outra defende o vinculo obrigacional entre as partes com destaque para o cumprimento
da prestagdo da qual inumeras relagdes juridicas pessoais podem surgir dada a liberdade de
contratar.

Enquanto no direito das obrigagdes ¢ possivel reivindicar em prestagdes futuras em
caso de perecimento do objeto, no direito real o direito ¢ extinto juntamente da coisa. Quanto
ao compromisso assumido, o representante ndo € responsabilizado por sua atuacdo por forca
da outorga de poderes. Este pode atuar em interesse proprio ou de terceiros sem sequer ser
obrigado a prestar contas de quaisquer dos seus atos.

A analise didaticamente separada tem por finalidade a universalizagdo dos efeitos
tipicos dos direitos reais e a conservagdo do direito em seu sentido mais amplo como ensina

Dworkin:

E uma atitude interpretativa e auto-reflexiva, dirigida a politica no mais amplo
sentido. E uma atitude contestadora que torna todo cidaddo responsavel por imaginar
quais sdo os compromissos publicos de sua sociedade com os principios, € o que tais
compromissos exigem em cada nova circunstancia®”’

Enquanto a relacdo direta entre titular e a coisa extinta resulta em perda integral do
direito em caso de perecimento da coisa, no ramo do direito das obrigagdes, por outro lado, ha
possibilidade de rearranjo da prestagdo tendo em vista se tratar de relagdo indireta com a coisa
e direta entre os titulares do direito os quais pode ser cobrado comportamento.

O Direito das Obrigagdes, também nomeado Direito Pessoal, manifesta-se no
ordenamento juridico brasileiro de trés formas distintas: lei, acordo estabelecido ou

responsabilidade civil:

377 SCHULZE, Clenio Jair. A teoria da decisdo judicial em Ronald Dworkin. Revista de Doutrina da 4* Regido,
Porto Alegre, n. 53, abr. 2013. Disponivel em:
https://revistadoutrina.trf4.jus.br/index.htm?https://revistadoutrina.trf4.jus.br/artigos/edicao053/Clenio_Schulze.
html. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Vamos fazer breve sintese da fonte e da fun¢do de cada uma das trés categorias. As
obrigacdes negociais nascem de negécios juridicos e tutelam expectativas deles
nascidas; a responsabilidade civil surge da pratica de atos danosos ¢ visa reparar tais
danos; o enriquecimento sem causa resulta do aproveitamento indevido de bens ou
outros valores de outrem e protege o interesse do prejudicado (empobrecido) na
remog¢ao para o seu patrimonio do acréscimo auferido a sua custa pelo beneficiado
(enriquecido)*”®

Para o tema deste trabalho importa a obrigacdo originaria do vinculo juridico
estabelecido por for¢a da autonomia privada. Trata-se de relagdo juridica que traz todos os
elementos de validade necessarios para producao dos efeitos juridicos prestacionais. O mais
importante deles no direito das obrigagdes, além dos sujeitos e do objeto, ¢ o vinculo
obrigacional. Por meio dele, o destinatario da prestacao tem o direito de exigir o cumprimento
do acordo firmado.

A apreensdo de que a procuracdo em causa propria, possa ser utilizada como
instrumento que por si sO tem natureza de transmissdo do direito de propriedade em contrato
de transferéncia de propriedade imobiliaria, requer melhor apreensao das trés caracteristicas
da obrigacdo. Sdo eles a transitoriedade, a pessoalidade e a prestacionalidade. Sao
caracteristicas que associadas a irrevogabilidade do mandato especial atribuem aos contratos
pessoais natureza de ato juridico perfeito, pois satisfaz todos os requisitos formais para gerar a
plenitude dos seus efeitos, tornando-se portanto completo ou aperfeigoado.

Enquanto o elemento da personalidade tem a funcdo de estabelecer o fendmeno da
sujeicdo a qual submete todo patriménio do devedor a responder pelo inadimplemento
conforme o art. 391°” do CC de 2002, a transitoriedade funciona como ponto de conversio do
direito pessoal em direito real. Por fim, a prestacionalidade garante perdas e danos ao
contratante em caso de ndo cumprimento da obrigagdo (art. 389, Cddigo Civil 2002)**,
Quanto aos reflexos no mandato especial, o ndo cumprimento da prestacdo ndo desfaz o
vinculo obrigacional. Resolve-se em perdas e danos caso expressa cldusula de
irrevogabilidade (art. 683, CC de 2002)**!, ou assume o representante posi¢do de titular do

direito real em razdo do poder de transferéncia do bem (art. 685, CC de 2002)**2,

3 NORONHA, Fernando. Direito das Obrigacdes: 4. ed., rev. e atual. (em especial na parte relativa a perda de
chances). Sdo Paulo: Saraiva, 2013. p. 00. ISBN 9788502203198.

37 “Art. 391. Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do devedor”. Cf. BRASIL, ref. 2.

380 «Art. 389. Nao cumprida a obriga¢do, responde o devedor por perdas e danos, mais juros, atualiza¢do
monetaria e honorarios de advogado. (Redacdo dada pela Lei n® 14.905, de 2024) Produgao de efeitos Paragrafo
unico. Na hipétese de o indice de atualizagdo monetaria ndo ter sido convencionado ou ndo estar previsto em lei
especifica, sera aplicada a variagdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apurado e
divulgado pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), ou do indice que vier a
substitui-lo. (Incluido Pela Lei n°® 14.905, de 2024) Produgdo de efeitos™. Cf. Ibid.

381 BRASIL, ref. 171.

382 BRASIL, ref. 172.
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O direito de transmissdo se baseia no somatorio da irrevogabilidade do mandato
integrada a for¢a do vinculo obrigacional como bem explicam Tepedino e Oliva®® ao
colocarem o mandato com poderes especiais como espécie subversiva a natureza juridica do
mandato originario. Aqui ndo se trata de mandato, mas de representagdo com poderes
especiais em que a procuracdo operacionaliza negdcio indireto, por meio do qual a técnica
auténoma ¢ instrumento capaz de viabilizar a transmissdo do objeto do negdcio juridico®™*.
Isso porque, uma vez cumprido o estipulado com forga vinculante, configura-se a outorga de
poderes que automaticamente faz surgir o direito real ao representante.

A fim de aprofundar a importancia do direito das obriga¢des quando o objetivo ¢
demonstrar a for¢a de transmissdo a partir do vinculo juridico, faz-se necessario a apreensao
separada entre os ramos do direito real e o direito pessoal. Partiremos dos estudos da Teoria
Dualista do professor Carlos Roberto Gongalves, direcionada a completa independéncia entre
os dois ramos. Enquanto uma face da teoria considera uma relagdo direta e imediata entre o
titular do direito e a coisa; a outra, em oposi¢ao, defende o vinculo obrigacional entre as
partes com destaque para o cumprimento da presta¢do®®.

Em verdade, os dois ramos devem ser considerados em suas diversidades de principios
que dificultam a integralizagdo num sé sistema. Fendmeno estudado pela teoria monista nao
adotada na legislagdo brasileira. O citado autor e doutrina majoritaria entende ser a mais
adequada a realidade brasileira a denominada dualista ou classica®®®. Tal teoria se destaca
pelos efeitos juridicos produzidos em caso de inadimplemento. A repercussdo direta no
patrimonio do devedor se mostra bastante Util no que se refere as garantias contratuais, em
razdo do protecionismo patrimonial da nossa legislacao.

No ramo do direito obrigacional a validagdao dos negocios juridicos sdo guiados pela
moral, costumes, boa-fé e pelos principios de ordem publica. Os direitos reais, por seu turno,
sdo condicionados por principios da ordem publica ficando apenas uma pequena por¢ao
alcangada pela autonomia da vontade. Dadas as diferengas entre publico e privado, inimeras
podem ser as relagdes juridicas pessoais por mérito da liberdade de contratar. No ambito dos

direitos reais a situagdo se inverte visto que ha limita¢ao na liberdade de estabelecer relagdes

% TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 03

 Ibid., p. 04,

3% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil 2 esquematizado: contratos em espécie, Direito das Coisas. 10.
ed. Sdo Paulo: Saraiva Jur, 2022. p. 348. 872 p. ISBN 9786553622852.

% Ibid., p. 348.
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juridicas. Para exemplificar, destacamos que apenas titulos descritos na Lei n°® 6.015/1973%7
podem figurar no folio dos direitos reais®®,

Outra diferenga entre os ramos que merece destaque ¢ a capacidade de conservagdo do
direito independente do que acontega com a coisa. No ramo dos direitos reais, o perecimento
da coisa resulta em extin¢do do direito. Mesmo antes do nosso atual CC, o art. 77°* do CC de
1916 j4 proclamava tal fenomeno. No atual diploma, tal situacdo estd prevista no art. 1.275,
inc. IV*, com a mesma perda da propriedade frente o perecimento da coisa.

Em contrapartida, no ramo do direito das obrigagdes o perecimento do objeto ndo
resulta imediata extingdo do direito. Este pode ser convertido e reivindicado em prestagdes
futuras e determinadas. Para o jurista espanhol José Domingues Platas, as relagdes juridicas
devem ser estabelecidas entre sujeitos de direitos visto ser sujeitos de direitos e obrigagdes,

conforme se segue:

O direito real, de acordo com José Dominguez Platas, se caracteriza pela unido
inseparavel de dois elementos: “El denominado interno, representado por la
inmediatividad sobre el bien, y el conocido como externo, instrumental respecto del
anterior, que se traduce em el poder ejercitable frente a qualquier tercero llamado a
respetar la relacion existente entre el titular del derecho real y el bien™".

Para Carlos Alberto Garbi**?, importa diferenciar os ramos com foco na relativizagdo
dos efeitos provenientes dos direitos reais. Para ele, tanto os direitos reais como os direitos
pessoais nascem sempre de fatos ou atos juridicos. No entanto, para a concretizacao de alguns
dos poderes dos direitos reais ndo basta apenas o fato ou o ato juridico. E necessaria uma
segunda operagdo que constitua o primeiro de preferéncia um novo ato juridico. Ou seja, a
concretizagdo do primeiro se faz por diligéncia humana para produgdo dos efeitos de

aquisi¢do da titularidade®*.

337 Cf. BRASIL, ref. 9.

38 GARBI, ref. 327.

3®«Art. 77. Perece o direito, perecendo o seu objeto”. Cf. BRASIL, ref. 3.

390 “Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a propriedade: I - por alienacdo; II - pela
renuncia; III - por abandono; IV - por perecimento da coisa; V - por desapropriagdo. Paragrafo inico. Nos casos
dos incisos I ¢ II, os efeitos da perda da propriedade imével serdo subordinados ao registro do titulo transmissivo
ou do ato renunciativo no Registro de Imoveis”. Cf. BRASIL, ref. 2.

¥ GARBI, Carlos Alberto. Os direitos reais e os direitos pessoais: absolutos e relativos. Migalhas, [s. ], 28 jul.
2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/novos-horizontes-do-direito-privado/349198/os-direitos-reais-e-os-direitos-
pessoais-absolutos-e-relativos. Acesso em: 3 jun. 2024.

392 GARBI, ref. 327.

3% Ibid.
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Por esta razdo, para o direito obrigacional a oponibilidade dos direitos de propriedade
frente a terceiros se concretiza ja na externalizacdo do acordo juridico. Seja por meio da
lavratura de escritura publica, seja por averbacdo nos assentamentos do imovel. A
publicidade, que se constitui nos direitos reais mediante registro em cartorio de registro de
imodveis, ndo se aplica aqui. Além dos efeitos erga omnes independente de outro ato juridico,
as aptidoes do mandato especial produz os mesmos efeitos do registro na matricula.

Quanto ao compromisso assumido, nao ha falar em responsabilidades de atuacao por
ter sido destinatario dos poderes conferidos que asseguram a atuacdo do representante em
interesse proprio ou de terceiros sem sequer ser obrigado a prestar contas de quaisquer dos
seus atos. Em caso de excesso ou abuso de poder, responderd pelas perdas e danos. As
obrigacdes advindas da relacdo juridica contratual que vincula o mandatario ndo podem ser
confundidas com os poderes de atuacdo proveniente da representacdo como bem ponderam

Tepedino e Oliva ao diferenciarem mandato da representacao:

Por isso que se mostra equivocado considerar que o representante deve agir no
interesse do representado, como se tal conduta fosse insita a representagdo. A rigor,
a atuacdo do representante deve respeitar o ajustado com o representado no negocio
juridico subjacente que ensejou a outorga, o que ndo necessariamente significa
promocao dos interesses do representado. J4 o mandatario (representante), pelo tipo
contratual do mandato, deve agir no interesse do mandante (representado). Isso

porque ¢ da esséncia do contrato de mandato o propdsito de cooperacdo juridica e a

tutela, pelo mandatario, dos interesses do mandante®*.

Nesse sentido, a procuragdo in rem suam, como instrumento da representacdo em
mandato especial, tem o conddo de emancipar o representante para que atue em interesse
proprio ao mesmo tempo vinculando o outorgante ao terceiro com quem contratar. Inclusive,
com expressa disposi¢do no art. 679°”> do atual CC, ao estipular que, uma vez dentro dos
limites definidos em lei, ficard o mandante obrigado para com aqueles com quem o seu
procurador contratou em salvaguarda ao terceiro de boa-f¢.

Dessa forma, trata-se de instrumento de representagdo bastante poderoso, que deve ser
utilizado com cautela e preencher todos os requisitos afetos aos contratos de compra e venda
para evitar eventuais prejuizos a terceiros. E importante lembrar que a procuragdo in rem

suam nao deve ser confundida com a procuracdo ad judicia, ainda que em certos casos essa

3% TEPEDINO; OLIVA, ref. 1,p.19.

395 “Art. 679. Ainda que o mandatario contrarie as instrugdes do mandante, se ndo exceder os limites do mandato,
ficard o mandante obrigado para com aqueles com quem o seu procurador contratou; mas tera contra este agdo
pelas perdas e danos resultantes da inobservancia das instrugdes”. Cf. BRASIL, ref. 2.
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possa requerer poderes especiais. Conforme o art. 105 do Cédigo de Processo Civil (CPC) de

2015 se destina primordialmente para a representacao em agoes judiciais, in verbis:

Art. 105. A procuragdo geral para o foro, outorgada por instrumento publico ou
particular assinado pela parte, habilita o advogado a praticar todos os atos do
processo, exceto receber citacdo, confessar, reconhecer a procedéncia do pedido,
transigir, desistir, renunciar ao direito sobre o qual se funda a acdo, receber, dar
quitacdo, firmar compromisso e assinar declaragdo de hipossuficiéncia econdmica,
que devem constar de clausula especifica.

§ 1° A procuragdo pode ser assinada digitalmente, na forma da lei.

§ 2° A procuracgdo devera conter o nome do advogado, seu numero de inscrigdo na
Ordem dos Advogados do Brasil e enderego completo.

§ 3° Se o outorgado integrar sociedade de advogados, a procura¢do também devera
conter o nome dessa, seu nimero de registro na Ordem dos Advogados do Brasil e
endereco completo.

§ 4° Salvo disposicdo expressa em sentido contrario constante do proprio
instrumento, a procuragdo outorgada na fase de conhecimento ¢ eficaz para todas as

fases do processo, inclusive para o cumprimento de sentenga®®.

O direito obrigacional ¢ um conjunto de normas que estabelece vinculo juridico
patrimonial transitorio de ordem pessoal. As partes passam a ter o poder de exigir, entre si,
prestacdo economicamente consideravel. Em sentido estrito, fatos ou atos humanos que
resultam em relagdes juridicas geram vinculos obrigacionais que sujeitam o patrimonio do
devedor a responder pelo inadimplemento®®” 3%,

Outra possibilidade de se obter direito real de propriedade a partir da exigéncia do
cumprimento da prestagdo ocorre com contrato de promessa de compra e venda. Excecdo no
universo dos contratos que em sua grande medida sdo bilaterais, os contratos de promessa de
compra e venda, uma vez contido os elementos essenciais do contrato (art. 462, do CC de
2002)*”*, podem ocorrer de forma unilateral. Bastando manifestagdo do credor no prazo

previsto ou em sintonia a assinatura do devedor (art. 466, CC de 2002)**.

3% BRASIL. Presidéncia da Republica. Secretaria-Geral. Subchefia para Assuntos Juridicos. Lei n® 13.105, de
16 de mar¢co de 2015. Coddigo de Processo Civil. Brasiia, DF, 2015. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

37T BRASIL, ref. 379.

398 «Art. 789. O devedor responde com todos os seus bens presentes e futuros para o cumprimento de suas
obrigacdes, salvo as restrigdes estabelecidas em lei”. Cf. BRASIL, ref. 396.

399 “Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os requisitos essenciais ao contrato
a ser celebrado”. Cf. BRASIL, ref. 2.

400 “Art. 466. Se a promessa de contrato for unilateral, o credor, sob pena de ficar a mesma sem efeito, devera

manifestar-se no prazo nela previsto, ou, inexistindo este, no que lhe for razoavelmente assinado pelo devedor”.
Cf. Ibid.
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A essa espécie de contrato, a despeito de ter sido objeto de regulamentagdo apenas em
sua parte especial — art. 1.225, inc. VII*"!, e arts. 1.417*% ¢ 1.418%” —, deve-se aplicar a regra
do art. 2°, §2°** da Lei de Introdug¢do ao Cddigo Civil, segundo o qual a lei nova, que
estabeleca disposi¢des gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a
lei anterior. Em consequéncia disso, ha de se considerar a completa vigéncia do art. 22*%° do
Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, ao predispor que o direito real a aquisi¢ao da

propriedade coloca o adquirente para ter um direito sobre a coisa, ndo direito a coisa.

No caso do compromisso ndo registrado o comprador tem agdo pessoal e tera direito
de propor a acdo de adjudicacdo compulséria de que tratam os artigos 16 ¢ 22 do
Decreto-Lei 58/37, que nada mais ¢ do que uma demanda cujo objetivo ¢ a
condenagdo da parte a emissdo de uma declaragdo de vontade, que ¢ suprida pelo
juiz, servindo a sentenga como titulo para ser registrado, conforme os comandos dos
artigos 466 B e C do Codigo de Processo Civil.*%

Ademais, os principios constitucionais que norteiam o modelo juridico definido no
contexto brasileira sdo comandados pelas regras tipicas das habilidades sociais. Na versdo
brasileira, configurada na clausula geral da funcdo social dos contratos, cuja integracdo com
0s contratos sistematizados em lei especial, concretiza-se por for¢ca das suas singulares

caracteristicas incorporadas ao CC de 2002*7. Em virtude da flexibilizagdo dada ao diploma

401 «Art. 1.225. Sdo direitos reais: [...]; VII — o direito do promitente comprador do imével; [...]". Cf. BRASIL,
ref. 2.

402 “Art. 1.417. Mediante promessa de compra € venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imdveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisi¢do do imovel”. Cf. Ibid.

403 “Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do promitente vendedor, ou de
terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme
o disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do imdvel”. Cf. Ibid.

404 «Art. 2° Ndo se destinando a vigéncia temporaria, a lei terd vigor até que outra a modifique ou revogue. [...]. §
2° A lei nova, que estabeleca disposi¢des gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a
lei anterior. [...]”. Cf. BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos.
Decreto-Lei n° 4.657, de 4 de setembro de 1942. Lei de Introdugao as normas do Direito Brasileiro. (Redagdo
dada pela Lei n° 12376, de 2010). Rio de Janeiro, 1942. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del4657.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

405 «“Art. 22. Os contratos, sem clausula de arrependimento, de compromisso de compra e venda e cessdo de
direitos de imdveis ndo loteados, cujo prego tenha sido pago no ato de sua constitui¢do ou deva sé-lo em uma, ou
mais prestacdes, desde que, inscritos a qualquer tempo, atribuem aos compromissos direito real oponivel a
terceiros, e lhes conferem o direito de adjudicacdo compulsdria nos termos dos artigos 16 desta lei, 640 e 641 do
Codigo de Processo Civil. (Redagdo dada pela Lei n° 6.014, de 1973)”. Cf. BRASIL. Presidéncia da Republica.
Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937. Dispde sobre o
loteamento e a venda de terrenos para pagamento em prestagdes.. Rio de Janeiro, 1937. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/Del058.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

46 BRANCO, Gerson Luiz Carlos. Compromisso de compra e venda € Stimulas 84 ¢ 239 do STJ. Direito e
Democracia, Canoas, RS, v. 10, n. 2, p. 000, jul/dez. 2009. Disponivel em:
https://www.researchgate.net/profile/Gerson-Branco/publication/303938013 Compromisso_de compra e venda
_e_Sumulas_84 e 239 do STJ/links/575f139a08aed884621ba904/Compromisso-de-compra-e-venda-e-Sumula
s-84-e-239-do-STJ.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

407 BRASIL, ref. 2.
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atual, possibilitou-se unidade a colcha de retalhos legislativa que regulamenta a eficacia
normativa do contrato.

A possibilidade de se alcangar o dominio sobre o bem a partir de acordos, ainda que
informais e particulares, geram efeitos inter partes. E o caso dos contratos de compra e venda,
promessa de compra ¢ venda e da cessdao de crédito. H4, nesse caso, a transferéncia ao
cessionario de todas as prerrogativas crediticias sobre o devedor como se fosse o credor do
vinculo originario que ndo se extingue. Trata-se de mera alteracao do sujeito ativo na relagao
obrigacional estabelecida mantendo a obrigagdo original®®,

A transferéncia de poderes sobre determinado crédito e, portanto, sobre determinada
obrigagdo passa a ter contornos palpaveis apenas no direito moderno. Isso devido as travas da
sistematica personalista vigente no direito romano sobre o assunto. Ainda que nesse periodo
jé se permitisse a transferéncia de propriedade, ndo se concebia alteracao de titularidade sobre
a mesma coisa’”. Contudo, nessa época ja se concebia a ideia de transferéncia de direitos
dentro da mesma relagdo juridica.

Apesar da sua utilizagdo nas relagdes juridicas do complexo direito romano tanto a
cessdo de crédito quanto vinculo obrigacional daquela época, ndo correspondem aos seus
respectivos atuais institutos. Em razdo do excesso de personalismo obrigacional que
impossibilitava a transferéncia. Como solu¢do aos impedimentos da transferéncia de direito
de crédito a época, primeiramente foi criado a figura do procurador com poderes especiais
(clausula in rem suam). Posteriormente, ainda em razdo das resisténcias a transmissao de
titularidade sobre créditos, ha a separagdo entre o titulo em si e o instrumento juridico que
possibilita o seu manuseio. A partir desse momento, ndo ha se falar em transferéncia de
crédito, apenas da actio utilis com efeitos integrais sobre o crédito propriamente dito*'°.

Na mesma linha de convalidagdo do negdcio juridico mediante procuracdo com

poderes especiais pontua Serpa Lopes ao afirmar a anexacdo de outro titulo ao corpo da

procuragdo sem o risco corromper sua natureza juridica:

[...] quando a procuragdo em causa propria contém todos os requisitos da compra e
venda, res pretium et consensus, constituindo, na verdade, cessio de direito
dominiais, ¢ titulo hdbil para a transmissdo dos direitos reais, podendo ser
legitimamente transcrito*'! (grifo nosso).

4“8 PEREIRA, ref. 13, p. 367.

“9 1bid., p. 366.

419 1bid., p. 367.

41 RAMOS JUNIOR, ref. 207, 130.
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Neste subtopico foram apresentados elementos e caracteristicas tipicos do direito
obrigacional que contribuem para o tema deste trabalho. Para demonstrar a for¢a do vinculo
obrigacional, analisou-se separadamente os ramos do direito real e o direito pessoal a partir da
explanacdo das trés principais caracteristicas da relagdo obrigacional. Que sdo a
transitoriedade, a pessoalidade e a prestacionalidade. O estudo em separado dos dois ramos do
direito inerentes aos contratos teve por meta a universalizacdo dos efeitos tipicos dos direitos
reais.

Quanto a conservacdo do dominio sobre a coisa, enquanto a relacao direta entre titular
e a coisa ha extin¢do por completo em caso de perecimento, tal fendmeno ndo ocorre no ramo
do direito das obrigagdes. E possivel o rearranjo da prestagdo, tendo em vista se tratar de
relagdo de direito obrigacional entre titulares e que podem ser reivindicadas futuramente. No
que tange ao compromisso assumido, o representante atua em interesse proprio ou de terceiros

sem sequer ser obrigado a prestar contas de quaisquer dos seus atos.

3.3 NEGOCIOS JURIDICOS: DIREITOS REAIS

Em seus aspectos historicos a origem da posse trata em carater secundario o vinculo
formal para comprovagdo de propriedade. O ponto de destaque na defesa da posse como fato
juridico propenso a produzir direitos reais tem orientacdo inicial nas teorias de Ihering e

Savigny*!?

. Na sequéncia, comparativos serao apresentados sob a perspectiva normativa do
direito comparado. O direito alemdo ensina independéncia total entre o negdcio juridico
principal e o ato de transmissao.

O francés, modelo do qual nos aproximamos, mais do que o modus de transmissao do
titulo, considera que seja justo e isento de vicios por sua relagdo de causalidade. A
constatagdo de vicios afeta a transferéncia de propriedade, havendo em consequéncia disso a
necessidade de ato translativo para confirmar a entrega da coisa mesmo que simbolica.

Presente divergéncias entre os anseios do proprietario formal e do possuidor, mesmo
que por ingeréncia econOmica, deve preponderar a posse em virtude do suporte fatico
estabelecido. Arbitrar em defesa da situagdo proprietaria, em detrimento da situagdo

possuidora, implica a validagdo do abuso de direito de propriedade como negativa de sua

fungdo social configura ato ilicito, na dicgdo do art. 187** do CC de 2002. Eventualmente o

42 SOUZA, ref. 348.
413 “Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os
limites impostos pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes”. Cf. BRASIL, ref. 2.
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direito de propriedade sera paralisado pelo direito a posse. Duas ordens se colocam em tensao:
a da garantia e conservagdo de bens por seu aspecto patrimonial e a de acesso aos mesmos
bens por seu aspecto existencial*'*( Rosenvald e Farias, 2015, p. 96).

Historicamente a posse se funda no exercicio de poder sobre as coisas a partir da
necessidade do homem em se apropriar de bens. Vdrias teorias surgiram a fim de justificar sua
protecdo. Embora a de Savigny seja a mais proxima da cultura juridica moderna ocidental , ¢

possivel identificar caracteristicas da posse em outras, como a de Thering*"

. Comegamos pela
identificacdo dos elementos essenciais da relacdo possessoria: o possuidor, o detentor e a
justificativa de tutela da posse. Nestes termos, o ponto central ndo € o vinculo formal de
registro desenvolvidos em livros académicos e¢ endossados por legislacdes, mas sim, a
manifestagdo de pertencimento da coisa. Podemos dizer que a posse do bem se refere a uma
dimensdo de factualidade contraposta a um reino estatico de formas oficiais*'® (Rosenvald e
Farias, 2015, p. 60).

Sendo a posse um direito subjetivo, tem natureza real ou obrigacional? Para Ihering, a
posse seria um direito subjetivo real, pois contém os seus trés elementos estruturais:

1. uma coisa como objeto, ndo uma prestacao;

ii.  sujeicdo direta e imediata do objeto ao seu titular. O possuidor atua imediatamente
sobre a coisa sem necessidade da colaboragdo de terceiros;

iii.  na eficicia erga omnes, o possuidor tem a faculdade de exigir de todos um dever de
abstencdo, consistente em respeito a situacao fatica, permitindo-lhe o exercicio dos
elementos constitutivos do direito que exterioriza*'’ (Idem, p. 68).

Quanto a aquisicdo de propriedade por outras formas que nido a posse, ha
posicionamentos distintos sobre a possibilidade de transmissdo de propriedade sem a
necessidade de atos juridicos continuos. Nosso direito patrio seguindo o modelo romano do
qual mais nos aproximamos ensina que apenas o titulo ndo transmite a propriedade. Tal
modelo considera o modus de transmissdo do titulo e, mais do que isso, que seja justo e isento
de vicios por sua relacdo de causalidade. Ou seja, a formalidade de transmissdo fica em

segundo plano:

414 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 96.
415 GOUZA, ref. 348.

416 FARIAS; ROSENVALD, op. cit., p. 60.
417 Ibid., p. 68.
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Mas, assim, como exigiam um modo para que a propriedade fosse adquirida, os
romanos estabeleceram que ndo bastava a tradigdo para transferir o dominio, sendo

necessario que fosse precedida de uma justa causa*'®.

havendo portanto, a necessidade de transferéncia do titulo para confirmar a entrega da coisa

mesmo que simbolica:

Assim, titulo e modo eram necessarios a aquisicdo da propriedade. O titulo ndo era
suficiente para transferir o dominio. O modo so6 transferia se o titulo fosse justo.
Poder-se-ia dizer, usando a linguagem escolastica, que o titulo é a causa effectus
remota ¢ 0 modo a causa efficiens proxima da aquisi¢do do dominio. Pouco importa
que o Direito Romano houvesse espiritualizado a traditio a ponto de torna-la
praticamente inexistente, como parece a alguns escritores. Permanece, de qualquer
sorte, como forma indispensavel a .transmissdo do dominio. O contrato ndo

bastava*'".

Das licdes de Foucault, extrai-se a importancia da multiplicagdo das formas de
titularidade a partir da ruptura do modernismo limitado a linguagem do codificador, pois
ensina a ampliar a aceitacdo de inovagdes de relagdes juridicas que incidem no direito civil
através da proliferacdo e da disjuncdo, preferindo a diferenga a uniformidade e os fluxos as

unidades*®°.

O poés-modernismo representa uma ruptura radical com o modernismo. O mais
espantoso ¢ a sua total aceitagdo do efémero, do fragmentario, do descontinuo e do
cadtico. Foucalt nos ensina a desenvolver a a¢do e os pensamentos através da
proliferacdo e da disjuncéo ¢ a preferir o que é multiplo: a diferenca a uniformidade;
os fluxos as unidades. Esta atomizag@o da rede social em diversos codigos culmina
por incidir no direito civil e, especificamente, no direito de propriedade. A dispersdo
das formas de titularidade nao pode mais ser narrada pela linguagem monopolista do

codificador®!.

De fato, o conceito constitucional de propriedade (art. 5°, XXII, da CF de 1988)** é

bem mais elastico do que a defini¢io do CC de 2002**

. A relativizacdo do conceito de
propriedade, suscita no reconhecimento da multiplicidade de propriedades, rompendo-se
definitivamente com o modelo unitario que nos foi legado do Codigo Napolednico. O termo
propriedade hoje designa figuras tdo diversas, cada qual com o seu complexo normativo e

perfil juridico peculiar, que ndo pode mais se limitar as restrigdes impostas por Codigos. A

8 GOMES, ref. 259, p. 151.

19 GOMES, ref. 259, p. 151.

420 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 480.

21 Ibid.

#22 “Art, 5° Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingio de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca ¢ a propriedade, nos termos seguintes: [...]; XXII - é garantido o direito de propriedade; [...]”. Cf.
BRASIL, ref. 8.

423 BRASIL, ref. 2.
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destinagdo econdmica e social e suas caracteristicas fisicas e a propria condicdo de seus
titulares sio fatores que propiciam a evolucio da propriedade em varias dire¢cdes***.

Isso porque o registro na matricula do imével como forma de aquisi¢do de propriedade
tem inicio apenas no século XX. Em 30 de janeiro de 1854, com o Decreto n° 1.318%%, a
posse foi a primeira forma legitima sendo levada ao livro da Paréquia Catolica (Registro do
Vigario), separando terras particulares das terras devolutas. A propriedade nessa época nao se
transmitia pelo contrato, mas pela tradicdo que correspondia a entrega real, sendo o registro
do vigario um controle essencialmente possessorio.

Atualmente hé outras formas de aquisi¢do sdo aceitas: acessdo, usucapido,
desapropriacdo e direito hereditario. Fincando o registro, neste caso, com ato meramente
declaratorio®®. Ponderar o conceito de justo ¢ aproximar o conceito finalistico da propriedade
presente na atual Constitui¢do, sob a vertente axioldgica, ao sistema consensualista francés o
qual dispensa o modus de transmissdo. O titulo ¢ suficiente para transferir a propriedade
sendo desnecessario a formalidade da tradi¢cdo®’.

Essa afirmacdo ¢ refor¢ada quando destacamos os trés elementos essenciais que
integram o contrato: res, pretium et consensus que em sua integralidade corresponde ao ajuste
convencionado das partes. Nossa legislacdo se aproxima do modelo francés por dispensar o
ato de transmissdo. A mera apresentacao do titulo transfere o direito. Isso pode ser observado
no nosso atual CC, em seu art. 482**, ao afirmar perfeito o contrato quando definido objeto e
preco.

No art. 5°, inc. XXIII*®, da CF de 1988, o direito de propriedade ndo se limita as
faculdades de usar, gozar, dispor e reaver previsto no CC de 2002*°. Deve atender também a
sua fungdo social. Nesse sentido, cabe distinguir o direito de propriedade do direito a
propriedade. O primeiro trata do exercicio do poder de possuir bens patrimoniais. Ja o direito
a propriedade, em aten¢do ao que preceitua o principio da dignidade da pessoa humana,
relativiza o individualismo patrimonial chegando a inviabilizar sua prote¢do constitucional

plena em determinados casos, como fixado por Orlando Gomes:

424 FARIAS; ROSENVALD, op. cit., p. 529.

423 BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para Assuntos Juridicos. Decreto n° 1.318, de 30
de janeiro de 1854. Manda executar a Lei n° 601, de 18 de Setembro de 1850. Rio de Janeiro, 1854. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil _03/decreto/historicos/dim/dim1318.htm. Acesso em: 3 jun. 2024.

426 DEFICIT habitacional: entenda o cendrio no Brasil. Habitat Brasil, [s. 1], [s. d.]. Disponivel em:
https://habitatbrasil.org.br/deficit-habitacional-brasil/#:~:text=A%20%C3%BAltima%20pesquisa%20da%20Fun
da%C3%A7%C3%A30,n10%20n%C3%BAmero%20de%20pessoas%20despejadas. Acesso em: 3 jun. 2024.

7 GOMES, ref. 259, p. 152.

428 BRASIL, ref. 336.

422 BRASIL, ref. 352.

40 BRASIL, ref. 2.
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Além de se proteger os proprietarios, portanto, garante-se o acesso a um contetido
patrimonial indispensavel para que a vida, a liberdade, a igualdade ¢ a seguranga
sejam efetivadas. Em segundo lugar, verifica -se uma alteracio do proprio
contetido do direito de propriedade pela fixacdo, na situacdo juridica a ele
correspondente, da fungiio social da propriedade®' (grifo nosso).

Identifica-se um direito subjetivo real pela presenca dos seus trés elementos
estruturais:
1. uma coisa como objeto;
ii.  sujeicdo direta e imediata do objeto ao seu titular; e

iii.  eficacia erga omnes.

Nesse sentido, encerrando a posse dessas mesmas prerrogativas de propriedade, o mais
amplo dos direitos reais, ndo resta outra conclusdo que ndo presumir sua natureza real. Nao
permitir seu registro, contraria o presumido caradter absoluto da posse por seu carater de

direito subjetivo real contrariando a propria Lei n® 6.015/1973%2,

A irregistrabilidade da posse no Oficio Imobiliario também contraria o presumido
carater absoluto, peculiar a qualquer direito real. Ndo héa previsdo de registro de
uma posse na Lei no 6.015/73 (Lei de Registros Publicos). Via de consequéncia, a
posse seria inoponivel erga omnes, carecendo dos atributos da sequela, preferéncia
e publicidade, uma vez que os direitos reais imobilidrios apenas nascem com o
registro* (grifo nosso).

A autonomia contratual ndo deve tornar as relagdes privadas em algo distante da
realidade, superestimando a soberania do contrato em detrimento da sua finalidade social.
Deve-se primar pela contextualizagdo incluindo o prisma material que justifique sua tutela. A
finalidade contratual é soberana, distanciando os contratantes da figura do sujeito isolado ao
tempo em que rebate a abstracdo segregadora. Trata-se de constitucionaliza¢ao das relagdes
contratuais em que o contrato é considerado meio e ndo fim**.

A natureza plena da propriedade deve ser relativizada, tornando-a instrumental ao
vincular sua justificagdo as imperativas finalidades constitucionais. Trata-se de amplificagao
conceitual que condiciona a frui¢do individual do proprietario ao atendimento de multiplos
interesses nao proprietarios. A nova légica que orienta a disciplina contratual se caracteriza

pelo compromisso voltado ao resultado cujo adimplemento rompe a relagao juridica atingindo

#1 GOMES, ref. 259, p. 108.

42 BRASIL, ref. 9.

433 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 68.
44 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.
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geragdes atuais e futuras ao mesmo tempo destaca o direito a vida como bem maior a ser
tutelado®”.

Nesse sentido, a dignidade da pessoa humana como centro do ordenamento juridico
requer uma releitura normativa civil que trata dos titulos com natureza de transmissdo de
propriedade. Neste termos, o direito civil no que toca a aquisi¢do de propriedade deve ser
reformulado para atualizar seu leque interpretativo em virtude da submissdo as diretrizes
constitucionais. Nao significa completo abandono dos valores patrimoniais conquistados ou
mesmo extinguir institutos juridicos que ndo estejam conectados com os principios
constitucionais. Mas sim, uma releitura na qual os valores constitucionais sejam colocados em
posicao de superioridade.

Desta forma, o atual conceituacdo de propriedade passa a ter maior grau de
importancia quando comparado a sua origem romana ao se contrapor aos modelos
desconectados da realidade, cuja tutela constitucional ainda pouco expressiva. A imposi¢ao
das demandas sociais garante direitos aos “ndo-proprietarios" a fim de promover justica
social. Trata-se da incorporacdo de instrumentos a legislacao que visem proporcionar protecao
a essas classes sociais. Tais medidas, tém na publicidade grande aliado na protecdo aos
direitos daqueles proprietarios informais. Ficando a publicidade registral como importante
instrumento do Estado a servigo da materializag¢do da fun¢do social da propriedade**®.

A tutela constitucional a familia, como instituicao basica da sociedade, abre hipoteses
de que tal entidade foi acertadamente colocada em posi¢do de destaque ao editar a
impenhorabilidade da sua tnica moradia (art. 1° da Lei n® 8.009, de 29 de margo de 1990)*".
Importante releitura do que se aplica ao universo do direito de propriedade a partir dos
comandos constitucionais pode ser feita ao compara-lo ao atual instituto do casamento. Este,
antes aceito apenas em sua forma universal, agora convive com outras espécies de relagoes

afetivas sob a mesma tutela constitucional. Sdo eles, a unido estavel, familias monoparentais e

relacdes homoafetivas.

5 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.

46 BRANDELLI, ref. 349.

BT “Art. 1° O imodvel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, ¢ impenhoravel e ndo respondera por
qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges ou
pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas hipdteses previstas nesta lei. Paragrafo
unico. A impenhorabilidade compreende o imdvel sobre o qual se assentam a construgdo, as plantagdes, as
benfeitorias de qualquer natureza e todos os equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou méveis que
guarnecem a casa, desde que quitados”. Cf. BRASIL. Presidéncia da Republica. Casa Civil. Subchefia para
Assuntos Juridicos. Lei n°® 8.009, de 29 de mar¢o de 1990. Dispoe sobre a impenhorabilidade do bem de
familia. Brasilia, DF, 1990. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/18009.htm. Acesso em: 3
jun. 2024.
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Negocio juridico que contenha clausula resolutiva € excecdo a regra da perpetuidade
como caracteristica elementar a propriedade amplamente defendida no direito patrio. Trata-se
de acordo previamente estipulado entre as partes em que o negocio sera desfeito caso nao haja
pagamento do ajustado. Tal clausula, produz os mesmos efeitos do contrato de compra e
venda condicional ao constituir, modificar ou extinguir direito real podendo, nestes termos,
figurar no rol taxativo da LRP*®*. A condigdo resolutiva expressa opera de pleno direito*.

A possibilidade de expansao dos numerus clausus adequa juridicamente o sistema
normativo aos fatos sociais diante da sua dinamicidade. Visto ser a tonica do direito: as
sociedades estdo em mutacdo constante e o direito deve acompanha-las, ndo havendo
necessidade de excluir a tipicidade do direito civil, mas interpreta-la e compreendé-la de uma
forma mais abrangente, contextualizando-a**.

Sao reflexos de novos sentidos estabelecidos ao contrato como instrumento juridico

que melhor expressa a autonomia da vontade*!!

originaria do Estado liberal. O direito de
contratar foi equiparado ao proprio direito de propriedade. Ambos sdo conquistas que, além
de se comunicarem, sdo inexoravelmente interligadas ao conceito de liberdade: “Autonomia
da vontade, liberdade individual e propriedade privada, transmigraram dos fundamentos
teoricos e ideologicos do estado liberal para se concretizarem em principios juridicos com
pretensdo de universalidade e intemporalidade™***.

Em funcdo da liberdade de contratar, nasce o direito real de aquisi¢cdo sobre bem
imoével a partir do registro do compromisso de compra e venda no oficio competente quando

)*3. O acordo com forga de

ndo pactuada clausula de arrependimento (art. 1.417, CC de 2002
direito real é confirmada na Stumula 239** do STJ, que ndo condiciona ao registro o direito a
adjudica¢do compulsoria em caso de inadimplemento, € pelo art. 1.225, inc. VII**, do mesmo
diploma, do qual se extrai a clausula de irretratabilidade em favor do promissario comprador.
Este, mediante quitagdo, passa a ter direito potestativo de aquisicio do bem ou mesmo

adimplemento parcial. Podendo reivindicar o bem em A¢ao de Adjudicagdo Compulsoria.

8 KOLLET, Ricardo G. A registrabilidade da compra e venda com clausula resolutiva expressa. IRIB, Sdo
Paulo, [s. d]. Disponivel em:
https://www.irib.org.br/obras/a-registrabilidade-da-compra-e-venda-com-clausula-resolutiva-expressa. ~ Acesso
em: 3 jun. 2024.

439 “Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a ticita depende de interpelagdo judicial”. Cf.
BRASIL, ref. 2.

#0 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 44.

1O termo “vontade” tem sido substituido por “privada”, por ser esse mais preciso, por prevaléncia dos
contratos de aderéncia e pelo dirigismo contratual.

#2 GOMES, ref. 259, p. 111.

43 BRASIL, ref. 402.

44 BRASIL, ref. 277.

445 BRASIL, ref. 401.
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Tal prerrogativa ¢ estabelecida pela teoria do adimplemento substancial que impede a
rescisdo do contrato quando verificado consideravel cumprimento da obrigacdo. Ainda que
impedido da rescisdo, pode o promissario vendedor impetrar acdo de cobranga a fim de
resolver o que resta inadimplido. Pois, pertence ao promissario comprador neste momento o
direito de garantir a permanéncia do negocio juridico*®.

Neste subtopico tratamos de aspectos historicos sobre posse que em sua origem trata
em carater secundario o vinculo formal para comprovacao de propriedade. A posse do bem se
refere a uma dimensdo de factualidade contraposta as formalidades oficiais. Pela Teoria
subjetiva de Savigny temos dois elementos que configuram a posse: corpus como elemento de
controle material sobre a coisa, cujas prerrogativas sdo apoderar, servir, dispor e reaver, € o
animus: como elemento volitivo da intengdo de possuir.

Na sequéncia foram tragados comparativos com outras legislagdes demonstrando que
o direito alemdo defende independéncia total entre o negocio juridico, necessario segundo ato
de transmissdo. Remetendo ao titulus adquirendi o efeito direto e imediato de transmitir a
propriedade ndo exigindo que se complete com um modo de aquisi¢cao modus de transmissao
do titulo. A constatacdo de vicios afeta a transferéncia de propriedade havendo portanto a
necessidade de transferéncia do titulo para confirmar a entrega da coisa.

Por fim, foi identificado que a ideia de justica quanto ao direito de propriedade se
aproxima da nossa atual Constitui¢do do ponto de vista axioldogico em contraponto ao Codigo

6*7. Tal mudanga de perspectiva se baseia no afastamento da concepgio

patrimonialista de 191
individualista de aquisi¢do de propriedade em atencdo ao principio da dignidade humana com
recorte para o suporte fatico dos direitos fundamentais em sentido amplo. Nesse sentido,
observamos a possibilidade de expansao do rol taxativo dos direitos reais ajustando as normas

que tratam da transmissao de propriedade a realidade social.

“6 DIDIER JUNIOR, Fredie. Notas sobre a aplicagio da Teoria do Adimplemento Substancial no Direito
Processual Civil brasileiro. Revista Eletronica de Direito Processual — REDP, Periodico da Pés-Graduagao
Stricto Sensuem Direito Processual da UERJ, [s. L], v. IV, p. 66 [s. d.]. ISSN 1982-7636. Disponivel em:
https://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/redp/article/view/21607/15634. Acesso em: 3 jun. 2024.

4“7 BRASIL, ref. 3.
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3.4 DA EFICACIA TRANSLATIVA

Por forca da dimensdo existencial da pessoa humana, o fendmeno da repersonalizagao
do direito civil tem instrumentalizado as situagdes patrimoniais a satisfagdo dos objetivos
substanciais da CF de 1988**. De modo que nosso atual ordenamento juridico, seguindo
comandos constitucionais, objetiva ampliar o acesso ao direito de propriedade. Da mesma
forma que os mesmos comandos constitucionais garantem o direito de dispor bem imovel.
Apesar das historicas divergéncias no direito comparado refletidas no Brasil, podemos afirmar
que a transmissdo de propriedade por meio de procuracdo com cldusula em causa propria é
respaldada pelos mandamentos constitucionais vigentes, desde que observadas as
formalidades legais estabelecidas.

O direito a moradia tutelado no texto constitucional reclama a legislagdo civilista seu
reconhecimento socioecondmico, ressignificando no ordenamento juridico sua importancia
para além do minimo existencial. O direito a moradia ndo deve se limitar ao abrigo fisico, e
sim, expandir-se em paralelo ao préprio conceito de personalidade, até porque a dignidade da
pessoa humana ndo pode ser alcancada somente pela simples habitagdo de um imoével. Por
ultimo sera apreciado nesse subtopico, saindo do reduto estritamente teorico, alguns institutos

3449

juridicos ndo constantes da Lei n® 6.015/1973*", mas com natureza de transmissdo de

propriedade em virtude da flexibiliza¢do da taxatividade estabelecida, potencializados pela
pratica alcancada na legislacao estadual.

Iniciamos pelas tendéncias defendidas pelo Liberalismo Cléassico em segregar o direito
real do vinculo obrigacional sob o prisma de garantir a plenitude da propriedade. Situagdo que
permanece forte no direito imobiliario, dificultando a universalidade das garantias

fundamentais quanto ao direito a moradia.

O Codigo Civil de 1916, filho tardio do liberalismo — fruto de uma concepg@o
oitocentista —, conferiu prevaléncia as situagdes patrimoniais, que espelham
resquicios de um sistema liberal, cujos protagonistas eram o proprietario, o
contratante ¢ o marido. Por intermédio do absolutismo da propriedade e da liberdade
de contratar, seria permitido o acumulo de riquezas e a estabilidade do cenario
econdmico, preservando-se ainda a tranquila passagem do patriménio do pai aos

filhos legitimos, no contexto de uma familia essencialmente patrimonializada*®*.

“8 BRASIL, ref. 8.
“49 BRASIL, ref. 9.
40 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 246.



109

Mesmo uma possivel reaproximagdo entre os direitos reais e obrigacionais nio se
vislumbra anteparo suficiente na legislacao civilista para atender as demandas constitucionais
dos direitos fundamentais. Mostra-se imperioso destacar que a diversificagdo e a valorizagao
do direito & moradia, como resultado da evolugdo das ciéncias juridicas, fomenta os valores
sociais que muitas vezes tém seu desenvolvimento travado por conservadores postulados
econdmicos.

Nesse sentido, para alcangar os valores constitucionais € necessario reconhecer que as
interpretagdes juridicas tradicionais sdo insuficientes para compreender as relacdes contratuais
contemporaneas que se apresentam bem mais dindmicas por for¢a do mercado imobilidrio. As
retrégradas praticas contratuais vigentes no auge do Liberalismo, perderam a capacidade de
lidar com as demandas das sociedades contemporaneas que exigem uma apreciagdo mais
sensivel e valorativa das relagdes juridicas capaz de reconhecer a intera¢do entre a norma
juridica e a realidade. Nessa linha, salientou Orlando Gomes: “O Direito ¢ eminentemente
conceitual. Precisa das nogdes gerais. Sem elas, ndo seria possivel entendé-lo. O que se quer é
que essas abstracdes sejam imbuidas de dados da realidade, para que ndo percam seu sentido
funcional™®',

A tendéncia civilista nos ultimos duzentos anos foi no sentido de isolar os direitos
reais a fim de garantir a plenitude dos direitos patrimoniais. O proposito de tornar os ramos
dos direitos reais e obrigacionais excludentes entre si teve por pretensdo a manutengao da

tutela absoluta ao direito de propriedade pelo seu titular*?

. O resultado dessas tendéncias foi
sentido na sociedade com nefastas consequéncias econdmicas, juridicas e sociais: havia a
falsa ideia de igualdade formal amparada pelo ordenamento juridico que se encarregava de
manter a supremacia dos individuos com mais poder econdmico*>>.

Constatamos que o poder do capital jamais foi plenamente atingido em sua
significagdo social. Apenas na segunda parte do século XX, observamos o fenomeno da
obrigacionaliza¢do do direito das coisas em decorréncia da proximidade dos dois ramos. Na
medida em que todos os direitos reais, sem exce¢do, abrigam em sua estrutura uma relacao
juridica de direito real e uma outra de direito obrigacional. A primeira pautada pela situagao
de dominio do titular sobre a coisa. A segunda, na relagdo juridica de contetido intersubjetivo

envolvendo uma necessaria cooperagdo entre o titular do direito real e a coletividade®*.

! GOMES, Orlando. A crise do Direito. Sio Paulo: Max Limonad, 1955. p. 243. 286 p.
42 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 48.

43 BRANDELLI, ref. 349.

4% FARIAS; ROSENVALD, op. cit., p. 55.



110

A dicotomia entre as obriga¢des contratuais e o direito real, numa perspectiva
pragmatica aplicada aos negdcios juridicos, pode ser ainda mitigada quando se faz referéncia

a sua eficacia a partir da ampliagdo da sua oponibilidade adquirindo carater erga omnes:

No tocante a eficacia, mantém-se a ideia central da relatividade dos contratos, pois
as obrigagdes contratuais ndo sdo exigiveis de terceiros. Mas as novas tendéncias
das obrigacdes postulam pela ampliacio de sua oponibilidade, para adquirir
carater erga omnes, pois “todos tém o dever de se abster da pratica de atos que
saibam prejudiciais ou comprometedores da satisfacdo de créditos alheios. A
oponibilidade do contrato traduz-se, portanto, nesta obrigacao de ndo fazer, imposta
aquele que conhece o contetido de um contrato, embora dele ndo seja parte* (grifo
Nnosso).

Prosseguindo na busca por fundamentos que validam a hipotese deste trabalho,
percebemos que a mera disting@o entre propriedade e dominio, com recorte para funcao social
da propriedade, tornou-se contraproducente do ponto de vista constitucional. Para fortalecer o
carater coletivo atribuido ao direito de propriedade, resultante de uma perspectiva
constitucional na qual a titularidade dos bens impde deveres juridicos a seu titular perante a

coletividade, ¢ indispensavel que o titulo seja justo para que haja transmissdo automatica:

A aquisi¢do da propriedade requer modus acquisicionis, segundo a tradi¢do romana,
seguida por muitas legislagdes e adotada pela nossa. Outras, porém, atribuem ao

titulus adquirendi o efeito direto e imediato de transmitir a propriedade, ndo

exigindo que se complete com um modo de aquisigao**.

O principio da dignidade da pessoa humana conferiu nova formatagdo ao direito de
propriedade ao qual ampliou sua tutela estatal, visto que se trata de direito proprio ao ser
humano. Dessa forma, cabe a legislacao civilista apenas reconhecer a importancia do direito
de propriedade, além de estabelecer limites e condicionamentos a fim de assegurar a
igualdade material ao direito de propriedade. Essa mudanga de perspectiva reflete a
compreensdo de que a propriedade ndo € um fim em si mesma, mas um meio para a realizagao
de diversos outros direitos e valores sociais, como a igualdade, a justica e a dignidade
humana*’.

E o ato da prenotagdo e da observancia do negécio juridico constituido que se inicia o
procedimento de qualificagcdo do titulo a partir da verificagdo dos pressupostos de existéncia,
validade e eficacia. Em seguida, a fungdo qualificadora ultrapassa a fronteira do mero exame

representando a concretizagcdo do que foi estabelecido. Nesse momento, ha um juizo de valor

5 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 45.
46 GOMES, ref. 259, p. 153.
7 BRANDELLLI, ref. 349.
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quanto a admissibilidade, cuja finalidade principal ¢ atribuir eficicia e seguranca juridica.
Trata-se de uma andlise contingencial do negocio juridico em busca de garantias as partes € a
terceiros passivel de questionamento por se tratar de algo que ndo carrega verdade absoluta
em seu bojo. A funcdo qualificadora do registro do negocio juridico se funda na razdo,
aproximando-se da fungio jurisdicional responsavel por fazer a analise se € justo®®.

Na mesma linha de aplicagdo das tutelas constitucionais com reflexos sociais e
econdmicos em razao da func¢do social da propriedade, passamos a apreciagcdo dos institutos
juridicos com natureza de transmissdo de propriedade, ainda que nao listados como geradores
de direitos reais (art. 1.225, CC de 2002)*°. E o caso de sentenca decorrente da usucapido
como modo originario de aquisigdo. O mesmo ocorre com a posse a luz da teoria subjetiva*®
adotada pela nossa legislagdo ao considera-la fato juridico de relevancia por carregar algumas
das faculdades da propriedade, conforme predisposto no art. 1.196*! do CC de 2002. Tais
aptiddes, amparadas por normas constitucionais — art. 5°, inc. XXIII*®?, e art. 183%* —,
possibilitam ao possuidor pleitear a plenitude dos direitos reais.

Em mais um exemplo estadual, observamos o acolhimento da manifestacao da vontade
como elemento essencial e pressuposto de validade dos negocios juridicos, o Codigo de
Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial: 2021, do Estado de Goias, em seu art. 461,
atribui a procura¢do com cldusula em causa propria poder para transferéncia do dominio.
Bastando, para isso, o cumprimento dos requisitos legais e normativos capazes de produzir os
efeitos translativos de propriedade.

Outro ponto que pode ser ilustrado para mitigar a exigéncia de registro como Unica

forma de transmissdo de propriedade ¢ a utilizagdo da averbacdo como meio de desfazimento

do direito real estabelecido. Enquanto este se constitui apenas a partir de uma nova relagao

#8 RICHTER, ref. 325.

49 “Art. 1.225. Sdo direitos reais: I — a propriedade; Il — a superficie; 11l — as serviddes; [V — o usufruto; V — o
uso; VI — a habitacdo; VII — o direito do promitente comprador do imével; VIII — o penhor; IX — a hipoteca; X —
a anticrese; XI — a concessdo de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007) XII — a
concessao de direito real de uso; (Redagdo dada pela Lei n° 14.620, de 2023) XIII — a laje; (Redagdo dada pela
Lei n° 14.620, de 2023) XIV — os direitos oriundos da imissdo provisdria na posse, quando concedida a Unido,
aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas e a respectiva cessdo e promessa
de cessdo. (Incluido pela Lei n° 14.620, de 2023). Cf. BRASIL, ref. 2.

40 FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 61.

461 «Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos
poderes inerentes a propriedade”. Cf. BRASIL, ref. 2.

462 BRASIL, ref. 352.

43 «Art. 183. A invalidade do instrumento ndo induz a do negdcio juridico sempre que este puder provar-se por
outro meio”. Cf. BRASIL, ref. 2.

464 «“Art. 461. A procuragdo em causa propria pode ser outorgada em solugdo definitiva de negdcio juridico pelo
outorgante em favor do outorgado, com natureza contratual, autorizando a transferéncia de dominio de bem
moével ou imével pertencente ao outorgante”. Cf. GOIAS, ref. 296.
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juridica, a averbagdo' tem por prerrogativa modificar e até extinguir direitos sem
necessidade de novagdo. Tal situagdo pode ser ilustrada analisando o instituto da hipoteca ao
gerar direito real sobre coisa alheia: “[...] o procedimento ndo ¢ realizado de forma aleatoéria e,
portanto, ndo ha que se falar em supressdo do controle judicial, mas tdo somente em
deslocamento do momento em que o Poder Judiciario é chamado a intervir”*®. E ainda: “A
hipoteca ¢ um direito real sobre coisa alheia. Apesar de ser objeto de registro, ndo ocorre a
transmissao de propriedade. O imdvel ficard hipotecado até o efetivo cancelamento. Passivel
de execucdo extrajudicial por falta de pagamento™*®’.

A busca pela flexibilizagdo do rigido principio da tipicidade tem por objetivo
aproximar novas espécies aquelas ja previstas em lei, ficando a cargo do universo académico
a publicacdo dessas novas figuras de propriedade tais como multipropriedade e leasing
imobilidrio. Outras figuras ja concebidas igualmente reclamam publicidade como ¢ o caso da
cessdo de créditos edificantes, muito comum hoje nos municipios brasileiros. O objetivo de
instrumentalizar o principio da tipicidade em face da mutante realidade dos fatos sociais se
conecta as transagdes imobiliarias ao tempo em que se valoriza a variabilidade do rol da
tipicidade*s®.

O principio da publicidade transcende as atribui¢des basicas de um registro. Além da
seguranga juridica, confere autenticidade aos atos e fatos que envolvam os imodveis e seus
titulares. A publicidade dos direitos reais sobre imoéveis ndo se limita a declaragdo,
constituicdo ou extingdo de direito reais sobre bens imoveis, ha também a publicizacdo de

outros atos juridicos com capacidade de produzir efeitos na esfera juridica do titular do

imovel.

O Registro de Imoveis brasileiro transcende no ambito de suas competéncias, a mera
publicidade constitutiva, desconstitutiva ou declaratoria de direitos reais sobre bens
imoveis, na medida em que, sdo publicizados fatos juridicos que dizem respeito aos
imodveis, assim como atos e fatos que dizem respeito aos titulares de direitos ou
demais sujeitos que figuram nos atos registrais. Temos, portanto, um sistema
registral imobiliario que ndo fica adstrito & constituicdo ou declaragdo de direitos
reais sobre bens imodveis. Atrevo-me a dizer, que ¢ um sistema flexivel e ndo
rigido*®.

465 BRASIL, ref. 9.

46 ROSSI, Caroline Jochims. Execu¢do extrajudicial de bem sobre o qual recaia direito real de garantia:
procedimentos. Eichenberg, Lobato, Abreu & Advogados Associados, [s. /], 24 maio 2021. Disponivel em:
https://www.elaadvogados.com.br/post/execu%C3%A7%C3%A30-extrajudicial-de-bem-sobre-o-qual-recaia-dir
eito-real-de-garantia-procedimentos. Acesso em: 3 jun. 2024.

47 REFERENCIA NAO ENCONTRADA.

8 GARBI, ref. 327.

49 RICHTER, ref. 325.
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A diversificacdo e a valorizacdo de titulos registraveis perpassam a evolugdo das
ciéncias juridicas proporcionando o surgimento de valores sociais que muitas vezes tém seu
desenvolvimento travado por postulados econdmicos e formalidades normativas. Para que
haja interagdo entre essas areas, ¢ necessario uma sistematica intervengdo estatal no universo
da economia para efetiva conexao entre o direito de propriedade e a realidade social através
da eficicia contratual. A andlise econdmica do direito assume relevancia substancial ao

aproximar comportamento humano ao cumprimento das leis:

Raquel Sztajn, apoiada por Daniel D. Friedman, colaciona interessante argumento
para o direito se deixar influenciar pela economia, partindo da premissa de que as
pessoas agem racionalmente e, portanto, sdo melhor induzidos a certos
comportamentos quando estimulados externamente e, se a lei ¢ um desses estimulos
externos, quanto mais ela se aproximar da realidade da vida econdmica, mais
facilmente sera cumprida*™.

Tendéncias a flexibilizagdo estdo difundidas e podem ser encontradas tanto em
sistemas de matriz da Common law quanto a Civil law como registra o jurista italiano
Umberto Morello, segundo o qual, o rol taxativo ndo tem o enrijecimento em sua esséncia
muito menos caréter de exclusividade quanto ao leque dos direitos reais regulados por lei*’!. E
a partir da defesa da flexibilizacdo sob a perspectiva de atender as demandas sociais que
define o principio como numerus quasi clausus dos direitos reais — explicagdo contida no caso
Maison de Poésie que traz boa reflexio sobre a flexibilizagio dos titulos de direitos reais*’.

No referido caso, ficou estipulado usufruto de parte do imovel vendido com extingao
condicionada a disponibilidade de imével similar. Passados trinta anos, a adquirente acionou o
Judiciério pedindo o fim do direito de frui¢do. Apods derrota em duas instancias, o tribunal de
cassacao reformou a decisdo, validando o direito de gozo como se direito real fosse. A partir
dessa decisdo, passou-se a debater na Europa sobre numerus clausus em direitos reais*”.
Correspondente a esse caso na legislacdo brasileira, temos o direito real de habitagdo

constante no art. 1.831** do CC de 2002. Em ambos os casos o direito de propriedade ndo se

sobrepoe a situacao de fato.

470 BRANDELLLI, ref. 349.

I GARBI, ref. 327.

472 Ibid.

473 Ibid.

474 «“Art. 1.831. Ao cOnjuge sobrevivente, qualquer que seja o regime de bens, sera assegurado, sem prejuizo da
participacdo que lhe caiba na heranga, o direito real de habitacao relativamente ao imé6vel destinado a residéncia
da familia, desde que seja o Unico daquela natureza a inventariar”. Cf. BRASIL, ref. 2.
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Por ultimo, trazemos a possibilidade do registro de negdcios juridicos imobiliarios sem
que se tenha sido confeccionado perante profissional cartorario. A despeito da praxis ser a
lavratura em escritura publica, o legislador mais uma vez flexibilizou a taxatividade conforme
o art. 108" do CC de 2002. Ainda que traga mais seguranga aos contratantes, & possivel o
registro na matricula de contrato particular. Outro exemplo dessa possibilidade ¢ o registro de
contratos de promessa de compra e venda previsto na Lei n® 6.766/1.979*7,

Neste subtdpico tratamos da eficdcia de transmissdo de instrumentos juridicos nao
contemplados na lei de registros publicos, com foco em elementos de cunho teorico.
Iniciamos pelos os sistemas juridicos que influenciaram o direito patrio, com destaque para o
romano ¢ a falta de consenso no direito comparado quanto aos procedimentos de transmissao.
Foi apontada a tendéncia em segregar o direito real do direito obrigacional que objetivava a
plenitude do direito de propriedade. Na sequéncia, explicamos que a reaproximagao entre os
direitos reais e obrigacionais soa insuficiente para atender as demandas constitucionais da
funcdo social da propriedade como expressdao do principio da dignidade da pessoa humana.

Ao ressignificar o direito de propriedade, a tutela constitucional impde a legislagdo
civilista reconhecer a importancia da moradia, posicionando-a no ordenamento juridico como
anteparo aos direitos constitucionais dos proprietarios de fato. Foi apreciado alguns institutos
juridicos fora da Lei n° 6.015/1973*”7, com natureza de transmissdo de propriedade através da
flexibilizacdo da taxatividade estabelecida. A partir da diversificacdo e a valorizagao desses
titulos como resultado da evolugdo das ciéncias juridicas fomentando valores sociais que
muitas vezes t€m seu desenvolvimento travado por postulados economicos e legados juridicos

ultrapassados.

475 BRASIL, ref. 257.
476 BRASIL, ref. 366.
477 BRASIL, ref. 9.
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4 POSICIONAMENTOS FAVORAVEIS A NATUREZA DE TITULO TRANSLATIVO
E A ATUAL CONSTITUICAO FEDERAL

A procuracdo em causa propria, apds preencher o requisito da existéncia de Pontes de
Miranda*’™®, também preenche os requisitos de validade quanto aos dois critérios adotados: da
perspectiva da conformidade do fato juridico com o direito e da presenga do ato humano
volitivo no suporte fatico. A descricdo de condigdes previstas pela norma gera determinada
consequéncia juridica quando verificadas. A teoria do suporte fatico dos direitos fundamentais
repercute em sua estrutura normativa de principios e regras na forma de aplicagdo na
subsun¢ao e ponderagdo, além de delimitar os direitos fundamentais imanentes ou restri¢des
externas

Este ultimo topico tem por premissa apresentar teses doutrinarias bem como
posicionamentos em decisdes colegiadas favordveis a que a procuracdo com cldusula em
causa propria tenha natureza transmissao de propriedade. Apontaremos contradigdes as ideais
da taxatividade estabelecidas num passado proximo com reflexo no Brasil sob a vigéncia do
CC de 1916*, sempre retomando a esséncia do mandato de origem romana que se ajusta a
perspectiva mandamental da nossa atual Carta Magna*’.

Iniciamos pela contradi¢do entre os principios fundamentais constitucionais e o
conjunto de estereodtipos ultrapassados dos direitos individuais de propriedade langando mao
do suporte fatico como premissas dos fatos juridicos no contexto brasileiro. Tais pressupostos
tém sua verificagdo selecionada pelo legislador em determinados principios os quais os efeitos
nele estabelecidos sejam implementados na maior extensao possivel segundo as condi¢gdes do
caso concreto. A descricdo de um fato social com expectativa de concretizagdo por ter sido
considerada relevante se torna objeto da normatividade juridica.

O recorte temporal desta pesquisa contém, em sua grande maioria, decisdes sob a
vigéncia do CC de 1916*! até o atual*®*. Espago de tempo que consideramos suficiente para
esclarecer a necessidade de atualizacdo da legislacao civil que trata do tema objeto deste
trabalho. Na parte final desse Gltimo topico faremos uma abordagem estrutural das normas de
direitos fundamentais, mais precisamente aquelas definidoras do direito de liberdade por um

enfoque juridico-dogmatico.

478 PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. 03, p. 89.
419 BRASIL, ref. 3.
480 BRASIL, ref. 8.
481 BRASIL, ref. 3.
482 BRASIL, ref. 2.
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Para o proposito de facilitar o acesso a moradia em sua maior dimensdo ¢
imprescindivel fazer com que do suporte fatico dos direitos fundamentais em sentido amplo
emergem novas formas de transmissdo de propriedade com repercussdo juridica. Incluem-se
casos em que a transmissdo ocorre por meio de negocios juridicos bilaterais ou situagdes de
fato que nao se enquadram nos moldes tradicionais de registro imobilidrio. Ao reconhecer que
a propriedade ¢ um direito fundamental, a CF, de 1988*3 também estabelece que esse direito
deve cumprir sua fun¢do social contribuindo para o desenvolvimento da sociedade nao
limitado a abrigamento, e sim proporcionar o desenvolvimento dos direitos inerentes a
personalidade.

Sob influéncias do pds-modernismo, passou-se a reconhecer que a limitacdo
meramente patrimonial ndo mais atendia aos parametros das sociedades contemporaneas.
Reflexos da moderna visdo filantropica assistencial, o CC de 1916**, de inspirac¢do liberal
decorrente do Codigo Napolednico, ndo trazia a ideia de funcdo social da propriedade como
conhecemos. A atual Carta Magna, ao instituir em cldusula pétrea o direito a propriedade (art.
5°, XXIII)**, atribuiu ao registro de imoveis caracteristicas que outrora nio possuia:
convalidar a fungdo social da propriedade*.

Intimamente ligado a diminui¢do da rigida dicotomia entre o direito publico e o direito
privado e a concretizagdo dos principios fundamentais, a fungdo social da propriedade atua
como fendmeno da constitucionalizacdo e da despatrimonializagdo do direito civil. Nos
negocios juridicos podem ser observados efeitos de transmissdo em principios juridicos
instrumentalizados. Enquanto o principio da fé-publica registral demonstra seu grau de
eficacia e higidez ao registro, o principio da legitimag¢do apresenta presungdo relativa dos
direitos de propriedade. Nosso sistema de transmissao de direitos ndo se limita aos titulos, e
sim a produgdo de efeitos juridicos™’.

Constante no art. 1.245, §2°*%, do CC de 2002, a relativizagdo quanto as prerrogativas
do registro sdo observadas no que se refere a guarda e permanéncia de propriedade do bem

em nome do adquirente enquanto nao for promovida, por meio de agdo propria, a decretagao

483 BRASIL, ref. 8.

484 BRASIL, ref. 3.

485 BRASIL, ref. 352.

46 MELO, Marcelo Augusto Santana de. O direito 4 moradia e o papel do registro de imdveis na regularizagio
fundiaria. Revista de Direito Imobiliario, [s. /], v. 69, p. 6, jul. 2010. Disponivel em:
https://www.cjf.jus.br/caju/FUNDIARIA-1.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

7 Ibid.

488 «Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de
Imoveis. [...]. § 2° Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretagao de invalidade do registro, e
o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imovel”. Cf. BRASIL, ref. 2.
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de invalidade do registro e o respectivo cancelamento. Por outras palavras, ¢ possivel a
reversdo do ato juridico de registro que corresponde a publicizacdo da transmissdo de
propriedade.

Ao mesmo tempo que se mostra pertinente a abordagem dos mandamentos
constitucionais no sentido de relativizar a taxatividade da LRP quanto a higidez do seu art.
167 (vide Anexo A), mostra-se também importante destacar o fendmeno do suporte fatico em
virtude da investigagdo sobre a abrangéncia e os limites dos Direitos Fundamentais. Isso

porque suporte fatico, segundo conceitua Pontes de Miranda*’

, sdo eventos juridicamente
relevantes que merecem previsao normativa. Da incidéncia concreta da norma juridica sobre o
suporte fatico, retira-o do plano das experiéncias juridicamente irrelevantes e transporta-os
para o mundo juridico nascem os fatos juridicos*”.

O estudo analitico desses dois fenomenos terd por base a Teoria dos Direitos
Fundamentais de Robert Alexy*' que considera importante para a maioria dos direitos
fundamentais sua estruturacdo organizada em principios, visto a exigéncia de que algo seja
realizado em sua magnitude, segundo as condigdes faticas e juridicas do caso concreto. A
partir dessa premissa, ou seja, da prevaléncia da aplicacao estrutural dos principios, € que se
mostra pertinente andlise do suporte fatico das normas na efetividade dos direitos
fundamentais*?.

Cabe destacar a importancia, para o tema deste trabalho, a magnitude que os principios
adquiriram na obra de Robert Alexy*” ao refinar a teoria dos principios de Ronald Dworkin.

494

Alexy™ afirma que os principios sdo mandamentos de otimizagdo, ou seja, que os resultados
juridicos da norma seja realizada em sua integralidade diante das possibilidades faticas e
juridicas. Dai que a verificacdo dos pressupostos faticos e juridicos selecionados pelo
legislador em determinado principio implica que os efeitos nele estabelecidos sejam
implementados ao caso concreto na maior extensdo possivel. Em caso de colisdo entre
principios deve ser solucionado através técnica de sopesamento, ponderacdo ou

proporcionalidade em sentido estrito*”’.

4 PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. XVIII, p. 56

0 Ibid., p. 003.

“1 ALEXY, Robert. On the structure of legal principles. Ratio Juris, [s. L], v. 13, n. 3, p.45 set. 2000. Disponivel
em:
https://irjs.pantheonsorbonne.fr/sites/default/files/inline-files/2000%2C%20Alexy%2C%200n%20the%20struct
ures%200f%20legal%20principles.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.

©2 Ibid., p. 45

3 Ibid., p. 68.

9% Ibid., p.78.

95 Ibid., p. 99
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O suporte fatico fortalece a abrangéncia e aplicagdo da procuracdo com poderes
especiais na compra e venda de imoveis. Nao se trata da introdu¢do no mundo juridico de
acontecimento inédito, e sim mais um de fato social vélido, seguro e com for¢ca normativa.
Isso porque a utilizacdo da procuragdo em causa propria, como instrumento habil a
transmissao de propriedade, constitui suporte fatico em abstrato por se mostrar um fato
juridicamente relevante. Bastando para seu ingresso no mundo juridico, aplicagdo valida ao
caso concreto gerando o nascimento de oportunidades que se desdobram em relagdes
juridicas®®.

Tudo isso na inten¢do de demonstrar que a partir de conjuntura real com reflexos
sociais e econdmicos se pretende flexibilizar o rol dos titulos de transmissdo de propriedade.
Trata-se da repercussdo que tem ganhado forca na atual conjuntura brasileiro por refletir o que
determina a CF de 1988*7 sem a devida ressonancia em decisdes colegiadas quanto a
possibilidade de que a procuragdo com clausula em causa propria tenha natureza de
transmissao de propriedade. Apresentaremos, a seguir, divergéncias entre as turmas do STJ,
bem como a apresentagdo de contradigdes entre as legislacdes estaduais e federais, além de

divergéncias dentro da propria legislacao federal.

4.1 PREVALENCIA DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS

Iniciamos esse subtopico apresentando divergéncias de posicionamento entre a
Suprema Corte e o STJ no tocante aos direitos fundamentais. O STF, a época responséavel por
apreciar matérias infraconstitucionais, apresentava entendimento no sentido de reconhecer a
natureza de transmissdo do instituto. Com advento da CF de 1988*% a competéncia para
julgar a esfera privada das relagdes juridicas passou a ser de competéncia do STJ, cujas
decisdes mais recentes t€m sido em sentido contrario. Ou seja, ndo admitindo que a
procuragdo em causa propria seja considerada titulo a figurar no folio real dos direitos reais.

Em seguida, serdo apresentados julgados nos quais a procuracao ¢ equiparada ao
contrato de compra e venda ndo se limitando ao poder de transmissao indireta de patrimdnio.

Além disso, trataremos da importdncia da atividade jurisdicional dentro dos limites do

46 PRETTI, Gleibi. Principais pontos acerca dos negocios juridicos. Revista Jus Navigandi, Teresina, 1 ago.
2021. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/92245/principais-pontos-acerca-dos-negocios-juridicos. Acesso
em: 3 jun. 2024.

4“7 BRASIL, ref. 8.

% Ibid.
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ordenamento juridico visto ser responsavel por apreciar as circunstancias de aquisicao do
imovel se colocando acima dos atos praticados pelos registros de imoveis. Por ultimo, serdo
apresentadas divergéncias no ambito da legislagdo estadual e distor¢cdes dentro da propria
regulamentacao federal em virtude das constantes oscilagdes nos julgados que colocam a sua

utiliza¢do na contramio do que determina a Carta Magna*”.

Em precedentes da década de 1950, o Supremo Tribunal Federal, quando ainda
competente para apreciar a matéria, reconheceu que o instituto seria equivalente ao
contrato de compra e venda, possuindo, portanto, capacidade para transmitir o
direito propriedade®®.

Tal posicionamento favoravel aos poderes especiais de transmissdo reverbera Pontes
de Miranda quanto ao poder de representagdo em causa propria com atribuicdo de direito

formativo dispositivo:

O poder de representacdo em causa propria € como qualquer outro poder de
representacdo; apenas o outorgado o exerce em seu proprio interésse. Se ha, ou ndo
relagdo juridica subjacente, justacente, ou sobrejacente, a que €sse pode se ligue, ndo
importa, no que diz respeito a natureza e a extensdo do poder in rem suam. Pode
bem ser que, nos térmos da relagdo juridica basica, haja outros direitos ou outros
deveres do outorgado, ou do outorgante; nada disso atinge o poder de representagéo
in rem suam, na sua abstratividade [...] com todo o proveito e dano desde o momento
em que se deu a procuragdo em causa propria. Ha, portanto, atribuicdo de direito

formativo dispositivo™!.

Em outro julgado da mesma Corte, tem-se o acolhimento do RE no mesmo sentido em
que se destaca a importancia da presenca dos elementos essenciais da compra e venda ou de

qualquer outro negdcio capaz de produzir efeitos de transmissao:

No julgamento do Recurso Extraordinario n° 25.814, em 20/10/1957, a 2* Turma do
Supremo Tribunal Federal, na relatoria do Ministro Antonio Villas Boas, determinou
que a procura¢do em causa propria ndo poderia ser considerada titulo translativo de
propriedade, se ndo contém os elementos essenciais da compra e venda ou de
qualquer outro negdcio capaz de produzir a transferéncia dos bens”.

49 BRASIL, ref. 8.
30 PRADO, Augusto Cézar Lukascheck. Prevalece opinido de Pontes de Miranda no STJ sobre procura¢do em

causa propria. Consultor Juridico, [s. L], 24 abr. 2023. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2023-abr-24/direito-civil-atual-prevalece-stj-opiniao-pontes-miranda/. Acesso em: 3
jun. 2024.

' PONTES DE MIRANDA, ref. 122, v. XLIIL, p. 226-227.

302 KIKUNAGA, Marcus. A procuragdo em causa propria no Registro Civil das Pessoas Naturais. Registrando o
Direito, Sdo Paulo, ed. 25, p- 8-20, nov./dez. 2021. Disponivel em:
https://www.arpensp.org.br/arquivos/publicacoes/registrando-o-direito/Registrando-o-Direito-025-nov-dez-2021-
da5da53670a53e05.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Portanto, desde que satisfaca os requisitos e formalidades exigidos do negdcio juridico
o qual ela se destina e conste no instrumento as condi¢des de quitacao do prego e a forma de
pagamento vale pelo proprio contrato ao qual se equipara, podendo ser levada a registro como
se fosse o ato definitivo®®.

Este julgado, assim como o anterior, ndo se limita ao poder de transmissao indireta de
patrimonio, para o qual se exige outro ato juridico — ocorre efetiva equiparacao ao contrato de
compra e venda com transferéncia de dominio nao se limitando a outorga do poder de dispor

o qual requer a realiza¢do do autocontrato:

COMPROVADO QUE NAO HOUVE FRAUDE A CREDORES E QUE A
PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA, MESMO CONSIDERADA MANDATO
PARA ALIENAR , PRODUZIU EFEITOS REGULARES, A VISTA DA
AMPLITUDE DOS SEUS PODERES, NAO CABE RECURSO
EXTRAORDINARIO DA DECISAO QUE DEIXOU DE ANULAR OS ATOS
TRANSLATIVOS DE DOMINIO™.

Com advento da CF de 1988, a competéncia para julgar sobre os temas de relagdo
privada saiu da esfera do STF e passou a ser de competéncia do STJ, cujas decisdes mais
recentes t€m sido em sentido contrario. Ou seja, ndo admitindo que a procuragdo em causa
propria seja considerada titulo a figurar no folio real dos direitos reais. Por outro lado, hd que
salientar que a referida Carta Maior potencializou os efeitos da cldusula em causa propria a

partir do fortalecimento de alguns institutos que ja existiam no CC de 1916°%

, mas que eram
preteridos, e outros lan¢ados com a edi¢do do CC de 2002°"": o principio da boa-fé objetiva,
suporte fatico em sentido amplo, principio da dignidade da pessoa humana.

Observamos que na pratica cartordria a aplicagdo desses principios busca demonstrar
que a procuracdo em causa propria, assim como outras variagdes de titulos ndo constantes da
LRP°® tem potencial de transmissdo de propriedade. Bastando para tal, a satisfacdo de

requisitos e formalidades exigidos do negdcio juridico ao qual se destina. Isso porque a

apreciagdo das circunstancias de aquisi¢do do imovel é da competéncia do Poder Judiciario

03 PEREIRA, ref. 13, p. 251-252.

%4 BRASIL. Poder Judiciario. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 24910/MG. Comprovado
que ndo houve fraude a credores e que a procuragdo em causa propria, mesmo considerada mandato para alienar,
produziu efeitos regulares, a vista da amplitude dos seus poderes, ndo cabe recurso extraordinario da decisdo que
deixou de anular os atos translativos do dominio. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justi¢a, [2023]. Disponivel
em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1922826450. Acesso em: 3 jun. 2024.

305 BRASIL, ref. 8.

396 BRASIL, ref. 3.

07 BRASIL, ref. 2.

398 BRASIL, ref. 9.
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em sua atividade jurisdicional dentro dos limites do ordenamento juridico. Visto a fungdo
qualificadora dos registros tem razio pratica precaria passivel de questionamentos™”.

A aplicagdo do principio da unicidade da jurisdi¢do, conforme estabelece a CF de
1988, em seu art. 5°, inc. XXXI*'°, pode ser visto em julgado cuja decisdo anula ato de
compra e venda em virtude do imodvel ter sido anteriormente doado mediante procuragdo em
causa propria, exigindo, para possivel desfazimento da doacdo, de autorizagdo judicial com

participagdo do ministério publico:

NULIDADE, VENDA, IMOVEL, PATRIMONIO, FUNDACAO, HIPOTESE,
FALTA, AUTORIZACAO JUDICIAL, INEXISTENCIA, PARTICIPACAO,
MINISTERIO PUBLICO, NECESSIDADE, FISCALIZACAO, ALIENACAO,
OBSERVANCIA, FINALIDADE  ESSENCIAL, PESSOA  JURIDICA.
IMPOSSIBILIDADE, REPRESENTANTE LEGAL, FUNDACAO, OUTORGA,
PROCURACAO, CAUSA PROPRIA, DOADOR, OBJETIVO, REVERSAO, BEM,
OBJETO, DOACAO, CARACTERIZACAO, ALIENACAO, PATRIMONIO,
PESSOA JURIDICA, NECESSIDADE, AUTORIZACAO JUDICIALS".

Todavia, ainda que bastante utilizado no direito imobiliario, a procuragao em causa
propria ndo se apresenta em processo de evolugdo no sentido equiparagdo ao contrato de
compra e venda ou qualquer outro titulo de transmissdo. Além disso, o incremento de artigos
especificos na atual legislacdo civil sobre o instituto sem correspondéncia no anterior gerou
controvérsias na utilizacdo do dispositivo. Observa-se divergéncias no ambito da legislacao
estadual e distor¢cdes dentro da propria regulamentacdo federal, ndo admitindo-a como titulo
translativo de direitos subjetivos patrimoniais.

Breve retorno ao CC de 1916°'% constata-se contradi¢des sobre a essencialidade da
representa¢do no instituto do contrato de mandato. Enquanto o art. 1.288°"* dispde o mandato
ndo representativo, o artigo 1.307°'* abre a possibilidade de mandato com representagdo.
Permitindo a atuagdo do mandatirio como se fosse negécio juridico proprio, bastando a

515

ciéncia daquele com quem contratou’°. Demonstrando que desde do codigo revogado ja havia

a possibilidade de atuacao independente e em interesse proprio do mandatario.

9 RICHTER, ref. 325.

310 «“Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes: [...]; XXXI — a sucess@o de bens de estrangeiros situados no Pais sera
regulada pela lei brasileira em beneficio do conjuge ou dos filhos brasileiros, sempre que ndo lhes seja mais
favoravel a lei pessoal do "de cujus”; [...]”. Cf. BRASIL, ref. 8.

S BRASIL, ref. 204.

312 BRASIL, ref. 3.

313 BRASIL, ref. 95.

S14 BRASIL, ref. 89.

315 POUSADA, ref. 14, p. 120.
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Outra controvérsia encontramos entre os arts. 1.133, inc. II°'%, do CC de 1916, e o art.
117°" do atual CC, que permite a autocontratagdo. O codigo revogado vedava a aquisi¢io dos
bens administrados pelo representante como medida de protegdo, tendo em vista o contexto

historico de exclusividade em que propriedade privada era concebida por John Locke:

[...] cada homem tem uma propriedade em sua propria pessoa; a esta ninguém tem
qualquer direito sendo ele mesmo. O trabalho do seu corpo ¢ a obra das suas maos,
pode dizer-se, sdo propriamente dele. Seja o que for que ele retire do estado que a
natureza lhe forneceu e no qual o deixou, fica-lhe misturado ao proprio trabalho,
juntando-se-lhe algo que lhe pertence, e, por isso mesmo, tornando-o propriedade
dele. Retirando-o do estado comum em que a natureza o colocou, anexou-lhe por
esse trabalho algo que o exclui do direito comum de outros homens®'®,

As regras do tradicional contratualismo sdo postas a prova a partir das novas
orientacdes sociais e éticas bastante robustas provocando fissuras nos principios basilares dos
negdcios juridicos. Reformulagdes forcaram novos conceitos e amplificagdo do leque de

opgdes das relagdes juridicas"

. Nesse sentido, a caréncia habitacional em consequente da
ampliacdo da demanda por propriedade ainda eminentemente individualizada e desconectada

da realidade tornaram os modelos contratuais classicos anacronicos:

Em cena, novos atores econdmicos, o dirigismo contratual, a desmaterializagao da
riqueza e a celebragdo de contratos massificados e sem rosto (despersonalizados),
incorporando-se ao enredo do estudo dos contratos, o consumo, a regulacdo, o
mercado e a atuacdo estatal. No script a preocupagdo com prote¢do de direitos
fundamentais, inclusive nas relagdes interprivadas, eis que assume a pessoa a
condi¢do de protagonista®*.

O mandatario classificado como potencial adquirente da propriedade que administra
(art. 117, CC de 2002)*', pode ser visto como atualizagdo normativa em resposta & mutagio
estrutural da sociedade tendo a ordem constitucional como pano de fundo. Trata-se de
inovagdes interpretativas em processo de adaptacdo as novas dindmicas sociais, em que as
relacdes de poder e de acesso a propriedade podem se sobrepor. Essa alteracao na legislagao
certamente foi motivada pela necessidade de flexibilizar as regras anteriores que proibiam o

amplo acesso a moradia, a fim de adequé-las as demandas da sociedade contemporanea.

516 BRASIL, ref. 181.

SITBRASIL, ref. 177.

18 GAMBA, Jodo Roberto Gorini. Propriedade e consentimento: as contribui¢des de John Locke para o Direito
Moderno. Revista Pensamento Juridico, Sao Paulo, v. 14, n. 3, ago./dez. 2020. Disponivel em:
https://www.mpsp.mp.br/portal/page/portal/documentacao_e divulgacao/doc biblioteca/bibli_servicos produtos
/bibli_informativo/bibli_inf 2006/RPensam-Jur v.14 n.3.05.pdf. Acesso em: 3 jun. 2024.
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320 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.
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Sem referéncias na legislagdo anterior, nosso atual CC inova com a exigéncia de
escritura publica para as transagdes superiores a trinta salarios minimos vigente no pais (art.
108)°*2. O intuito ¢ trazer mais seguranga ao acordo ajustado em sede de direito privado
produzindo os mesmos efeitos que o principio da publicidade inerente ao registro. Trata-se de
validacdo do negocio juridico mediante escritura publica, inclusive com constituicdo e
transferéncia de direitos reais visto que ndo hé na legisla¢ao regra que proiba sua utilizacao,
ainda que seja possivel a transferéncia de direitos reais sobre imoveis pela via particular.

Partindo para a LRP, enquanto o art. 167 (vide Anexo A), exibe rol taxativo e sem a
presenga do mandato com poderes especiais, o art. 172°%, da mesma Lei, autoriza o registro e
averbacao de qualquer ato juridico translativo de direito real sobre imoével. O ato esse com
poderes constitutivo, declaratorio, translativo e extintivo sobre bens imoveis, inter vivos ou
causa mortis. Quer para sua validagdo em relacdo a terceiros, quer para sua disponibilidade.
Por esse prisma, o sistema registral imobiliario brasileiro tende a flexibilizagdo, a despeito de
entendimentos em contrario. O art. 167, em seus incs. I e II (vide Anexo A), arrola
exemplificativamente atos de registro e de averbagdo, sem contudo, esgotar as hipodteses
muito menos proibir atos que ndo estejam ali previstos®*,

Quanto as legislagdes estaduais, o recolhimento do ITBI ¢ permitido em vdrios
Estados, refor¢ando os efeitos de transmissdo. Na legislagao do Estado do Rio de Janeiro, por
exemplo, o recolhimento de ITBI se limita a equiparagdo ao contrato de compra e venda (art.
254)°. Ja no Estado de Goias, o Cédigo de Normas e Procedimentos do Foro Extrajudicial:
2021, exige, em seu art. 463°*, os mesmos requisitos de um contrato de compra e venda
concedendo a legislagdo municipal o recolhimento prévio do ITBI para lavratura da
procuracao.

Farias e Rosenvald explicam que a taxatividade ndo pode afetar a autonomia privada
bastando que essa respeite os principios constitucionais € ndo se afaste da atividade

econdmica:

22 BRASIL, ref. 257.

32 BRASIL, ref. 10.

24 RICHTER, ref. 325.

32 RIO DE JANEIRO (Estado). Poder Judiciario. Corregedoria Geral da Justiga do Estado do Rio de Janeiro.
Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro — Parte Extrajudicial
(Provimento CGJ n.° 87/2022, publicado no D.J.E.R.J. de 19/12/2022): atualizado em 16/07/2024 pelo
Provimento  CGJ n°  39/2024. Rio de  Janeiro, 2022. p. 56. Disponivel em:
https://portaltj.tjrj.jus.br/documents/d/cgj/codigo-de-normas-extrajudicial-anotado-compilado-autalizado-em-16-
07-2024-com-sumario. Acesso em: 3 jun. 2024.

526 GOIAS (Estado), ref. 296.
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[...] que os principios do numerus clausus e da tipicidade nao afastam o
principio da autonomia privada do mundo dos direitos reais, sendo suficiente
que a intervenciio dos particulares seja “compativel com os principios
constitucionais da funcdo social da propriedade e da atividade econdémica, de
modo a entender os valores existenciais da pessoa humana como paradigma
necessario e indispensavel para a tutela pretendida’?’ (grifo nosso).

Ultimo destaque desse subtopico, trata da diferenca entre o STJ e a legislagio estadual.
O STJ, em seu Informativo n® 660°%, segue estritamente o que determina o CC de 2002, em
seu art. 661, §1°% ao exigir poderes especiais e expressos para que a atuagdo do
representante possa ir além da mera administragdo dos bens, ndo permitindo a registrabilidade
como titulo. O Estado de Sdo Paulo adota posicionamento menos estrito, facultando ao
mesmo instrumento de procuragdo amplos poderes de transmissdo com equivaléncia ao
negocio juridico de compra e venda™.

Nesse sentido, ¢ possivel perceber que o STJ restringe a operabilidade da procuragao
em razdo da sua linha da legalidade estrita. Por seu turno, o Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo (TJSP) se aproxima do posicionamento da Suprema Corte no sentido de ser mais
factivel no sentido de facilitar a operacionalizagdo dos contratos no sistema juridico™'. Em
complemento a vertente mais flexivel, entendemos que, além do preenchimento de todos os
requisitos do contrato de compra e venda, que a transmissdo de direitos subjetivos
patrimoniais seja condicionada ao recolhimento de ITBI.

Ao longo desse subtopico ressaltamos que a Suprema Corte, antes da CF de 1988°%,
reconhecia a natureza de transmissdo do instituto da procuragdo em causa propria. Isso
significa que a procuragdo era equiparada ao contrato de compra e venda, ndo se limitando a
indireta transmissdo de patrimonio. O STJ, ao assumir a competéncia originaria
infraconstitucional, desconsiderada a for¢a de titulo de transmissdo a figurar no f6lio real dos
direitos reais ensejando divergéncias de entendimento. Por outro lado, foi destacada a
competéncia jurisdicional para apreciar as circunstancias de aquisi¢do do imével em razao do

principio da unicidade constitucional da jurisdig@o.

32T FARIAS; ROSENVALD, ref. 130, p. 50.
528 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Informativo de Jurisprudéncia, Brasilia, n; 660, p.

11 6 dez. 2019. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/publicacaoinstitucional/index.php/informjurisdata/article/view/3866/4092. Acesso em: 3
jun. 2024.

52 BRASIL, ref. 343.

530 KUMPEL, Vitor Frederico. Questdes sobre a procuracio em causa propria e procuragio com poderes
especiais. Migalhas, [s. L], 8 jun. 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/registralhas/346707/procuracao-em-causa-propria-e-procuracao-com-poder
es-especiais. Acesso em: 3 jun. 2024.

3 Ibid.
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Importante ressaltar a existéncia das divergéncias no ambito da legislacao estadual e
distor¢des em ambito federal em relagdo ao tema da procuragdo em causa propria. Essas
divergéncias sdo estimuladas pelas constantes oscilagdes nos julgados com efeitos deletérios
aos negocios juridicos imobilidrios por forca da inseguranca juridica. Dessa forma, fica
evidente a necessidade de uma uniformizagao por parte dos orgdos judiciais para evitar
interpretacdes em desacordo com mandamentos constitucionais no que diz respeito a

procuragdo em causa propria.

4.2 FORMA INDIRETA DE TRANSMISSAO

O objetivo principal deste trabalho ¢ atribuir de forma fundamentada natureza juridica
de transmissdo a procuragdo em causa propria dispensando a necessidade de outro do registro
para confirmagdo para a transferéncia da titularidade. Caminho espinhoso em virtude das
discrepancias de posicionamentos e as mais recentes decisdes do STJ em sentido contrario ao
pretendido por essa pesquisa. Enquanto na esfera estadual ¢ comum encontramos cdodigos de
normas das corregedorias de justica oportunizando a utilizagdo de procuragdo com poderes
especiais em forca de titulo de transmissdo de propriedade. O STJ tem defendido a mera
representacao como técnica autdonoma do contrato de mandato.

Teses favoraveis e contrarias a sua equivaléncia aos titulos de registros da Lei n°
6.015/1973°% estdo presentes em julgados com moderadas variagdes quanto aos requisitos
estabelecidos nos casos favoraveis. Como serd aqui colocado, na década de 1950, ja havia
precedentes que as compatibiliza aos contratos de compra e venda. Com a CF de 1988, foi
criado do STJ, que absorveu as matérias infraconstitucionais alterando o posicionamento
quanto a natureza juridica translativa de propriedade.

Em 2021, no julgamento do REsp 1345170/RS>**, o STJ reconheceu a autonomia da
representacdo no contrato de mandato com todas as prerrogativas de inexigibilidade de
prestagdo de contas, extinguibilidade e irrevogabilidade, contudo limitando seus poderes de
transmissdo. Citando de Pontes de Miranda quanto a abstratividade da representagdo foi

destacado o poder de dispor do direito real ou pessoal objeto da procuragao:

533 BRASIL, ref. 9.
534 BRASIL, ref. 8.
535 BRASIL, ref. 342.
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O poder de representacdo em causa propria ¢ como qualquer outro poder de
representacdo; apenas o outorgado o exerce em seu proprio interésse. Se ha, ou ndo
relacdo juridica subjacente, justacente, ou sobrejacente, a que €sse pode se ligue, ndo
importa, no que diz respeito a natureza e a extensdo do poder in rem suam. Pode
bem ser que, nos térmos da relagdo juridica basica, haja outros direitos ou outros
deveres do outorgado, ou do outorgante; nada disso atinge o poder de representagéo
in rem suam, nas sua abstratividade>.

Em 2023, outro julgamento (REsp 1962366/DF) de relatoria da ministra Nancy
Andrighi confirma a autonomia da representacdo; todavia, segue no mesmo sentido ao
destacar a impossibilidade de transmissao direta de titularidade via procuragdo em causa

propria:

No atual momento de desenvolvimento e complexidade das relacdes sociais e
juridicas, ndo parece adequado concluir que a procuracdo em causa propria possa
transferir, diretamente, a propriedade de determinado bem, seja mével, seja imdvel.
Adotar essa conclusdo acarreta a negacdo, e consequente violagdo, das disposi¢des
legislativas a respeito da transmissibilidade dos bens, bem como do proprio
funcionamento do sistema registral brasileiro, sobretudo no que tange aos bens
imoveis®’.

Tendo por base a convencionalidade dos contratos, a procuracdo em causa propria
reside na cessdo de direitos ou promessa de transferir bens do mandante ao mandatario em
carater irrevogavel. Ainda que a transmissdo venha a ser posteriormente concluida
unilateralmente pelo comissario, preco e quitagdo sao fixados de modo bilateral. As
caracteristicas da procuracdo especial asseguram os interesses convencionados por for¢a do
ato juridico perfeito realizado segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou satisfazendo
todos os requisitos formais para gerar a plenitude dos seus efeitos, tornando-se portanto
completo ou aperfeicoado™.

Por sua caracteristica de utilizacdo oposta ao mandato originario, qual seja, no
exclusivo interesse do mandatario, a outorga da procuragdo contemplada com condigdes

especiais que envolvam transferéncia de dominio se traduzindo em solidificagdo do acordo

336 PONTES DE MIRANDA, ref. 501.

37 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justiga. Recurso Especial 1962366/DF. Civil e Processual
Civil. Recurso Especial. Agdo de rescisdo contratual cumulada com restitui¢do de valores. Promessa de compra ¢
venda. Imoével em construgdo. Procuracdo em causa propria (in rem suam ou in rem propriam). Natureza
juridica. Negocio juridico unilateral. Poder de dispor. Titulo ndo translativo de direitos ou de propriedade.
Legitimidade ativa do outorgante promitente comprador de imdvel. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justiga,
[2023]. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/wp-content/uploads/2023/09/procuracao-causa-propria-si-nao.pdf. Acesso em: 3 jun.
2024.

3 VENOSA, ref. 248, v. 00, p. 519.
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firmado. Em recurso de agdo reivindicatéria com base em contrato de compromisso de
compra e venda, seja publico ou particular registrado (art. 1.417, CC de 2002)**°, observa-se o
exercicio dos poderes proprios de proprietario em razao da sua condigdo de irretratabilidade e

irrevogabilidade:

[...]. 1. A PROMESSA DE COMPRA E VENDA IRRETRATAVEL E
IRREVOGAVEL TRANSFERE AO PROMITENTE COMPRADOR OS
DIREITOS INERENTES AO EXERCICIO DO DOMINIO E CONFERE-LHE
O DIREITO DE BUSCAR O BEM QUE SE ENCONTRA INJUSTAMENTE EM
PODER DE TERCEIRO. SERVE, POR ISSO, COMO TITULO PARA EMBASAR
ACAO REIVINDICATORIA. [...]** (grifo nosso).

Ainda que mais recentemente as decisdes da corte infraconstitucional tenha se
posicionado em sentido contrario a possibilidade de a procurag@o possa ser titulo translativo
de propriedade a figurar no folio dos direitos reais em respeito ao rol taxativo da Lei n°
6.015/1973°*!, sua equiparagdo ao contrato de compra e venda com a observa¢do dos seus
requisitos formais e constante de escritura publica teve reconhecido sua equivaléncia ao
contrato de compra ¢ venda em julgado da suprema corte (RE 71816, Primeira Turma,
Relator: Min. Oswaldo Trigueiro, 1971)**.

O posicionamento do STJ que consigna poder irrevogavel de dispor do bem como
fator eficaz para futuro negdcio juridico que vier a ser celebrado confere ao outorgado plenas
condi¢des de se tornar o titular do direito objeto da procuracdo. Ou seja, ainda que a egrégia
corte ndo reconheca a procuracdo em causa propria como legitimo titulo de transferéncia de
propriedade, ha que se considerar sua natureza de ato juridico perfeito dispensando a

necessidade de registro por mera formalidade legal:

A procuragdo em causa propria (in rem suam) ¢ negdcio juridico unilateral que
confere um poder de representacdo ao outorgado, que o exerce em seu proprio
interesse, por sua propria conta, mas em nome do outorgante. Tal poder atuara
como fator de eficacia de eventual negdcio juridico de disposicio que vier a ser
celebrado. Contudo, até que isso ocorra, o outorgante permanece sendo titular do
direito (real ou pessoal) objeto da procuragao, ja o outorgado apenas titular do poder
de dispor desse direito, sem constituir o instrumento, por si so, titulo translativo de
propriedade®* (grifo nosso).

53 BRASIL, ref. 402.

30 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 55941/DF. Recurso Especial.
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Em outro recurso especial, o STJ reformou acérdao do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territorios (TJDFT) que havia considerado o outorgante parte ilegitima por
entender que a procuracao outorgada equivaleria ao titulo translativo de propriedade do
imovel. Para o Min. Moura Ribeiro, ao transferir todos os direitos e poderes sobre o bem
imével o outorgante também se desvencilha da titularidade: “A procuragdo em causa propria

ndo apenas constitui um procurador, mas efetivamente transmite para o outorgado a posicao

juridica que o outorgante ostenta em relagdo ao bem objeto daquele negdcio juridico™*.

Mesmo posicionamento que possibilita aquisicdo direta do bem sempre equiparando a
escritura publica de compra e venda ha em outro julgado da mesma Corte Suprema com a
diminui¢do do tempo de aquisicdo por usucapido pro labore constitucional em favor do

recorrido:

USUCAPIAO — ARTS. 156, PAR. 3 DA CONSTITUICAO E 550 DO CODIGO
CIVIL. 1) — JULGAMENTO ULTRA PETITA E REDUCAO DO PRAZO DA
PRESCRICAO AQUISITIVA DE 30 PARA 20 ANOS, DE ACORDO COM A LEI
N.2.437, DE 1955. MATERIA NAO PREQUESTIONADA TORNA IMPOSSIVEL
O SEU EXAME NO RECURSO EXTRAORDINARIO. 2) - PROCURACAO EM
CAUSA PROPRIA, POR INSTRUMENTO PUBLICO. E TITULO
EQUIPARAVEL A ESCRITURA DE COMPRA E VENDA PARA AS
TRANSACOES IMOBILIARIAS, MAS PARA A TRANSFERENCIA DA
PROPRIEDADE E NECESSARIA A SUA TRANSCRICAO NO REGISTRO DE
IMOVEIS. RECURSO NAO CONHECIDO**. ( RE 54633/RJ)

Em outra decisdo estadual, observa-se que a outorga de poderes via procuragdo com
cldusula em causa propria vai além da forma indireta de transmissao com mera alteracao que
repercute nos direitos relativos ao imével, culminando em verdadeira equivaléncia a titulo
translativo, assegurando todos os atos de transmissao derivados: escritura publica, pagamento

de impostos de transmissao de bens e subsequente registro imobiliério:

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, no julgamento da Apelagao
Civel N° 70051135143, Décima Nona Camara Civel, Relator: Victor Luiz Barcellos
Lima, julgado em 24/09/2013, assim se manifesta em parte da decisdo, quanto a
procuracdo em causa propria: “ ... ndo havendo duvida de que a procuracdo
outorgada se deu em causa propria e que, nos termos da jurisprudéncia da Camara, a
outorga tem apenas aparéncia de procuragdo, consistindo, em verdade, em ato
translativo de direitos a habilitar o promitente comprador a praticar todos os
atos necessarios a outorga de escritura publica, pagamento do imposto por
transmissdo do bem imével, e subsequente registro imobiliario [...]*.

>4 BRASIL, ref. 537.

5 BRASIL. Poder Judiciario. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 54633/RJ. Brasilia, DF:
Supremo Tribunal Federal, [s. d.].

6 FISCHER, José Flavio Bueno. O Artigo 117 do Codigo Civil e a procuragdo para a venda de imovel.
SINOREG-ES, Vitoria, 24 fev. 2015. Disponivel em:
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Nesse subtopico demonstramos que procuracdo em causa propria, ainda que como
meio auxiliar de transmissao indireta de propriedade, € capaz de gerar garantias de direito real
em razao das suas caracteristicas singulares de instrumento de representacdo. Mesmo que nio
habilitado pela LRP**’, sua natureza de transmissdo de propriedade se concretiza em seu
carater irrevogavel de dispor do bem. Nesse sentido, a formalidade de transcri¢dao de
propriedade carece de outro negdcio juridico a ingressar no livro de registros publicos.

Em dadas circunstancias, como nos casos de inventario litigioso ou imével localizado
em area de regularizacdo fundiaria urbana, ndo ¢é possivel a imediata transmissdo de
propriedade. Trata-se de situagdes em que a procuragdo com poderes especiais se mostra
bastante util por apresentar garantias aos envolvidos sem razao das suas caracteristicas. Sua
utilizacdo oposta ao mandato originario, qual seja, no exclusivo interesse do mandatério,

significa solidificagdo do acordo firmado que envolvam transferéncia de dominio.

4.3 REQUISITOS E GARANTIAS A TERCEIROS DE BOA-FE

Antes da apresentagdo dos julgados com propdsito de demonstrar as garantias por
forca das caracteristicas especiais da procuragdo em causa propria, uma breve explanacio
retomando o que ja foi apresentado com recorte para terceiros de boa-fé se mostra pertinente
do ponto de vista da seguranga juridica a partir da autonomia do instituto da representagao.
Isso porque as garantias resultam diretamente da maneira como os efeitos repercutem na
esfera do representado. As formas direta e indireta de representagdo oriundos dos negdcios
entabulados sdo reflexos respectivamente dos modelos de contrato sem representagdo e da
representacao sem contrato.

Enquanto o mandato sem representacdo se aproxima do modelo indireto de
representacdo necessitando de posterior atuacdo do mandante, o modelo da representacdo sem
mandato se aproximava da representagao direta dispensando qualquer necessidade de atuacao
posterior do comitente. Trata-se da autonomia concedida ao representante que se transforma
em efetiva seguranca juridica aos terceiros de boa-fé em possivel desfazimento do mandato
estipulado ou do ndo cumprimento das obrigagdes do mandatério. Isso porque a vinculagdo

obrigacional se liga diretamente ao mandante.

https://www.sinoreg-es.org.br/index.php?pG=X191eGliZV9ub3RpY 2lhcw==&in=MjI3NQ==&filtro=#title_noti
cia. Acesso em: 3 jun. 2024.
347 BRASIL, ref. 9.
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Antes de iniciarmos a abordagem de julgados sobre os requisitos que refletem na
efetividade do negocio juridico encetado via procuragdao com cldusula em causa propria,
destacamos a recorréncia de posicionamentos que defendem a transmissao direta de direitos,
ndo apenas o poder irrevogavel de dispor do bem. Entre os requisitos indispensaveis a
validade do negocio juridico, estdo a indicacdo do lugar onde se foi passado, a qualificagdo do
outorgante e outorgado, a data e o objetivo da outorga com a designagdo e a extensao dos

poderes conferidos.

[...] APELACAO CIVEL N° 1.0223.11.012838-4/001 — COMARCA DE
DIVINOPOLIS — [...] dever atender a forma legal da escritura de compra e venda,
contendo a perfeita individuacdo do bem, forma de pagamento, mencdo ao
recolhimento de impostos e outros dados, especificando de maneira clara a operagdo
que sera tratada ou executada através dela [...]. A procuragdo “em causa propria”
atribui ao mandatario a qualidade de dono da coisa, sendo, no caso de versar
imoveis, habil o bastante para proporcionar a transcricio do registro
imobilidrio para o mandatirio ou terceiros. Logo, por se tratar de negdcio de
extrema relevancia juridica, a clausula “em causa propria” deve estar bem definida,
nao havendo que se falar em sua configuracio por dedugciao, mormente se nao
ha venda de imével por mera presunc¢ao. Enfatiza-se, pois, que a procuragdo “em
causa propria”, além de definir os poderes de maneira expressa, deve precisar o
valor e conter a expressdo “em causa propria” ou, pelo menos, conter indicios dos
quais se possa inferir a existéncia de alienagdo para “si ou para outrem” e conter o
nome do adquirente™*® (grifo nosso).

Em aten¢@o ao principio da simetria da forma, a outorga dos poderes deve seguir as
formalidades do negocio juridico principal. Nesse sentido, ndo se admite mandato verbal
quando o ato deva ser celebrado por escrito nos termos do art. 657°* do CC de 2002. Da
mesma forma indispensavel a producao dos efeitos pretendidos sempre que o negdcio se
referir a direitos reais sobre iméveis, € imperioso que a escritura publica seja outorgada por
instrumento publico quando destinado a pratica de negdcio juridico que vise a constituigao,
transferéncia, modificacdo ou rentncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a

trinta vezes o maior salario minimo vigente no Brasil, conforme art. 108°*° do CC de 2002.

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE NEGOCIOS JURIDICOS, COM PEDIDO SUCESSIVO DE
INDENIZACAO. AQUISICAO DE NUA PROPRIEDADE E USUFRUTO DE
IMOVEL. VALOR SUPERIOR A TRINTA VEZES O MAIOR SALARIO
MINIMO VIGENTE NO PAIS. POSTERIOR ALIENACAO A TERCEIROS
DE BOA-FE. PROCURACAO EM CAUSA PROPRIA. INSTRUMENTO
PUBLICO. CODIGO CIVIL, ART. 657. NULIDADE DO TITULO FORMADO DE

% OLIVEIRA, Bruna. Procuragio em causa propria. Jusbrasil, [s. 1], 2016. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/procuracao-em-causa-propria/337513867. Acesso em: 3 jun. 2024.

549 BRASIL, ref. 146.

0 BRASIL, ref. 257.
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PROCURACAO QUE NAO ATENDEU AOS REQUISITOS DA LEI*' (grifo
nosso).

Mesmo que o mandatario contrarie as instrugdes preestabelecidas, desde que nao
ultrapasse os limites do mandato, o mandante sera responsavel perante terceiros com quem o
procurador contratou. No entanto, o mandante tera o direito de acdo contra o mandatério por
perdas e danos devido a ndo observancia das instrugdes. Da mesma forma, visando a prote¢ao
dos interesses de terceiros que trataram com o procurador, ndo se admite que o mandante

revogue o mandato, restando-lhe, no entanto, o direito de regresso com contra o procurador:

“Agravo de instrumento. Transacdo celebrada por mandatario regularmente
constituido nos autos e imbuido de poderes especiais para transigir, receber e dar
quitacdo. Auséncia de revogagdo do mandato. Oposi¢do da mandante quanto aos
termos do acordo que ndo pode prevalecer, em razdo do disposto nos artigos 679 e
686 do Codigo Civil. Desavengas entre mandante e mandatirio que deve ser
resolvida extra-autos. [...]” (TJRJ, 2* CC, AI 2007.002.11205, Rel. Des. Paulo
Sergio Prestes, julg. 23.05.2007)%%,

A legislagdo brasileira no ambito dos contratos tem boa-fé objetiva como principio de
grande relevancia em virtude da conduta dos agentes envolvidos que ¢ determinante e
indispensavel para validacdo e producdo dos efeitos do negocio juridico. Ainda que
desprovido do registro, ¢ possivel a terceiros, em razao da boa-fé presumida, a preservacao da
posse do bem objeto do contrato. Trata-se de garantia cuja origem se dd em funcdo de
integracdo contratual prevista no art. 422 do CC de 2002°**, que determina a presenca da
boa-fé objetiva em todas as fases da formacdo do contrato. pré-contratual, contratual e

pos-contratual:

[...]

2. Diversamente do que sustentam as apelantes, os elementos probatérios
acostados aos autos comprovam suficientemente que a embargante-apelada
adquiriu o imé6vel de boa-fé de terceiro (mandatario "em causa prépria'), antes
de qualquer averbacio acerca da agio em apenso no respectivo registro
imobiliario e da citagdo do réu na agdo precedente.

3. Caso em que a procurag@o “em causa propria”, outorgada a terceiro, ¢ anterior ao
ajuizamento da acdo anulatoria e que o registro da venda do imével para a

331 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno no Recurso Especial 1894758/DF.
Agravo interno. Recurso Especial. A¢do Declaratéria de Nulidade de Negdcios Juridicos, com pedido sucessivo
de indenizagdo. Aquisicdo de nua propriedade e usufruto de imével. Valor superior a trinta vezes o maior salario
minimo vigente no pais. Posterior alienagdo a terceiros de boa-fé. Procuragdo em causa propria. Instrumento
publico. Cédigo Civil, art. 657. Nulidade do titulo formado de procuragdo que ndo atendeu aos requisitos da Lei.
Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justica, [2021]. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/1342984995. Acesso em: 3 jun. 2024.

32 TEPEDINO; OLIVA, ref. 1, p. 24.

333 “Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execugio,
os principios de probidade e boa-fé”. Cf. BRASIL, ref. 2.
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embargante-apelada ¢ anterior a averbagdo referente a acdo precedente,
corroborando a presuncdo de boa-fé.

4. Incidéncia da diretriz da Simula 84 do Superior Tribunal de Justica.

5. Apelagio ndo provida®* (grifo nosso).

Outra prote¢ao dada a terceiros tem origem nas regras de substabelecimento. Cabe ao
substabelecente/mandatario € ndo ao mandante a responsabilidade pelo descumprimento do
contrato. O que demonstra a independéncia que a procuracao com clausula especifica tem em

relagdo ao negocio juridico subjacente que estabeleceu o vinculo obrigacional:

1. A transferéncia de acdes de sociedade mediante outorga procuracdo em causa
propria, irrevogével, e na qual o mandatario ¢ autorizado, expressamente, a transferir
as agOes até para o proprio nome ou para terceiro, esgota o negdcio juridico entre o
mandante e 0 mandatario.

2. O substabelecimento da procuragio em causa propria para terceiro, estranho
a relacio juridica originaria, representa negocio celebrado pelo mandatario em
seu proprio nome e o terceiro, incidindo a regra do art. 1.307 do Cddigo Civil. O
terceiro podera exigir o cumprimento do contrato do substabelecente com quem
contratou, ndo do outorgante da procuragdo em causa propria.

3. Recurso especial conhecido e provido™ (grifo nosso).

Ainda sobre substabelecimento de poderes mediante procuragdo com causa propria
referente & a¢do de imissdo na posse, o TIDFT tem defendido ser pleno os poderes recebidos
para disposi¢ao do imovel. Havendo a devida lavratura no cartério competente, a competéncia
de representar em causa propria ndo encerra o contetido do mandato, além de se valer como

legitimo negdcio juridico dispositivo translativo de direitos no interesse do outorgado.

Agdo de imissdo na posse - procuracdes e substabelecimentos publicos
outorgados plenos poderes para disposicio do imovel — alegacdo de auséncia de
instrumento habil a transmissdo de direitos inocorréncia — sentenca ,mantida.
Procuracdes com plenos poderes nio encerram o conteido do mandato.

>4 BRASIL. Poder Judicidrio. Tribunal Regional Federal da 1°. Regido. Apelacio Civel n°
0002563-47.2006.4.01.3700 (2006.37.00.002682-8)/MA. Processual Civil. Embargos de Terceiro. Compra e
venda registrada no cartério competente. prote¢do da posse (Sumula n. 84/STJ). Boa fé presumida.

Brasilia, DF: Tribunal Regional Federal da 1°. Regido, [2006]. p. 656.

355 BRASIL. Poder Judicirio. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 443770/RJ. Recurso Especial.
Transferéncia de agdes de sociedades. Descumprimento do contrato. Responsabilidade. Precedentes da Corte ¢
do Supremo Tribunal Federal. 1. A transferéncia de a¢des de sociedade mediante outorga procuracdo em causa
propria, irrevogavel, e na qual o mandatario ¢é autorizado, expressamente, a transferir as agdes até para o proprio
nome ou para terceiro, esgota o negocio juridico entre o mandante ¢ o mandatario. 2. O substabelecimento da
procuragdo em causa propria para terceiro, estranho a relagdo juridica originaria, representa negocio celebrado
pelo mandatario em seu proprio nome e o terceiro, incidindo a regra do art. 1.307 do Cédigo Civil. O terceiro
podera exigir o cumprimento do contrato do substabelecente com quem contratou, ndo do outorgante da
procuracdo em causa propria. 3. Recurso especial conhecido e provido. Brasilia, DF: Superior Tribunal de
Justica, [2002]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/266454. Acesso em: 3 jun. 2024.
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Verdadeiro negocio juridico dispositivo, translativo de direitos no interesse do
outorgado. Documento lavrado em cartério validade idonea®*®.

[...]

5. Hipétese em que os interessados, enquanto mandatarios em causa propria,
agiram na qualidade de titulares do direito que lhes foi transferido, e, por isso,
devem ser tidos, para todos os efeitos, como os verdadeiros contratantes.

6. Noutro dngulo, os recorrentes, ao celebrarem com os interessados o contrato
de mandato em causa prépria, outorgando-lhes o poder de transferir, em nome
proprio e por conta propria destes, o dominio ttil do imével, se desvincularam
da relacéio juridica estabelecida com os recorridos, de modo que ndo podem ser
agora responsabilizados pelo descumprimento da referida obrigagdo, ainda que de
evicgdo se tratasse®’ (grifo nosso).

Como mais uma forma de garantia ao terceiro de boa-fé, o mandatario nao pode
pretender a invalidagdo da alienacdo posteriormente efetuada pelo mandante que figurava
como regular proprietario do bem por ndo ter ocorrido alteragdo no folio dos direitos reais.
Em razdo dessa condi¢do, em caso de nova alienagdo por parte de comitente, o objeto de
acordo com que ficou estipulado no contrato se resolve em perdas e danos em favor do

procurador:

DIREITO CIVIL. NEGOCIOS JURIDICOS. INVALIDADES. CESSAO DE USO
DE TITULO DE OPERADOR ESPECIAL DA BOLSA DE VALORES.
CONSTITUICAO DE MANDATO COM CLAUSULA “EM CAUSA PROPRIA”
COMO FORMA DE GARANTIA. ALIENACAO DO TITULO PELO
CESSIONARIO/MANDANTE A TERCEIRO DE BOA-FE. [...]**® (grifo nosso).

Ainda que nao se trate de coisa mével, esse proximo julgado evidencia a seguranca a
terceiros de boa-fé na constitui¢do de negocios juridicos baseados nas relacdes fiduciarias
resgatando os ensinamentos romanos sobre o tema. Além disso, também vale destacar a forca
que a autonomia privada representa no ramo do direito privado ao confirmar a validade e

eficacia do acordo feito entre as partes contratantes, ndo produzindo efeitos ao outorgante:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. VEICULO
OBJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. VENDA DO AGIO PELO DEVEDOR
FIDUCIANTE A TERCEIRO. INADIMPLEMENTO DAS PARCELAS DO
FINANCIAMENTO. ALIENACOES SUCESSIVAS MEDIANTE

5% TIDFT 2007090166118 REFERENCIA IMPRECISA.

»7 BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 1779055/SC. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justiga, [2018]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/859522530.
Acesso em: 3 jun. 2024.

TIDFT 2007090166118 REFERENCIA IMPRECISA.

% BRASIL. Poder Judiciario. Superior Tribunal de Justiga. Recurso Especial 1269572/SP. Brasilia, DF:
Superior Tribunal de Justiga, [2011]. Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/21815536.
Acesso em: 3 jun. 2024.
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PROCURACOES EM CAUSA  PROPRIA. DESCONSTITUICAO.
INVIABILIDADE. TERCEIROS DE BOA-FE. SENTENCA MANTIDA.

Nesse subtopico, observamos que a procuragdo em causa propria, cujas caracteristicas
asseguram os interesses convencionados por se tratar de ato juridico perfeito realizado
segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou satisfazendo todos os requisitos formais
capazes de gerar a plenitude dos seus efeitos. A perfeita individuagdo do bem, forma de
pagamento, menc¢do ao recolhimento de impostos e outros dados especificando de maneira
clara a operacao dara ao procurador em causa propria as qualidades de dono da coisa.

No campo jurisprudencial, observamos decisdes colegiadas tendentes a proteger
aquele que detém a posse como requisito mais proximo ao exercicio das faculdades de
proprietario. Mesmo na vigéncia do cddigo revogado, em que a tonica era a tutela do bem
juridico a qualquer custo, encontramos posicionamentos favordveis a transferéncia da posse
como simbolo da situagdo fatica. Aquele que tem a posse, como elemento mais expressivo do
direito de propriedade, o exerce com legitimidade oponivel a qualquer reivindica¢do de
terceiros. Posto que os poderes de usar, fruir ou gozar, dispor e reivindicar ou reaver sem a
posse nao configura propriedade. Nao mostrando aptidao suficiente para pleno direito de
propriedade e mera apresentagdo de dominio via registro.

Nos casos de propositura de A¢do Reivindicatoria, por exemplo, além do dominio
deve-se comprovar a posse injusta. Contudo, quando se pretende defender a posse pelo
procedimento de Embargos de Terceiros, o0 mero dominio via registro ndo se mostra capaz
para que se execute quaisquer dos pedidos de penhora, arresto ou sequestro pela Constri¢ao
Judicial. E possivel analogia ao sentido sociologico da Constituicdo em que a materializagio

da propriedade se concretiza mediante reflexo do somatorio das situagdes faticas da posse.

4.4 A REPRESENTACAO E O CODIGO CIVIL DE 2002

Este subtopico tem por objetivo destacar que a representacdo como técnica autdnoma
foi impulsionada pelo nosso atual CC°® no que se refere as obrigagdes impostas ao
representado, bem como as prerrogativas estabelecidas ao representante. Os cinco artigos da
parte geral sdo explicitos ao declarar os poderes da representagao nos limites dos poderes
concedidos, inclusive com a faculdade de autocontrato e de substabelecimento vinculando o

representado. Por outro lado, os artigos que fazem referéncia a sua versao voluntaria na parte

5% TJDFT, Acérddo 1718071/2023.
560 BRASIL, ref. 2.
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especial de tal ditame predispdem o poder de alienar, hipotecar, transigir ou praticar qualquer
ato que exorbita da administracdo ordinaria desde que expresse os poderes especiais.

Evidenciaremos a face de independéncia da representagdo em relagao a qualquer outro
instituto que por ocasido esteja associado sem se descuidar, contudo, da sua inexoravel funcdo
operacional que faz da representacdo nucleo essencial do mandato. Nossa atual legislacao
civilista inovou ao nao manter o instituto da representacdo voluntaria na parte geral,
remetendo a parte especial com aptiddes proprias que as aproximam de outros institutos do
direito privado quanto sua eficdcia. Dessa forma ndo héa, no direito brasileiro, mandato
desprovido de representacdo, mas pode haver representacdo sem mandato.

Enquanto o instituto do contrato de mandato contou com alteragdes pouco expressivas
na passagem do CC*® revogado para o CC*** atual, com trés quintos da legislagdo sobre o
tema sendo reaproveitado, a representacdo foi apresentada de forma diversa. Dos seis
dispositivos que tratam do assunto, apenas o art. 118°® encontra correspondéncia no CC>**
anterior, mesmo assim, com significativas alteracdes quanto ao aspecto seguranga aos
terceiros.

Contrariando a tese romana da impossibilidade de cessdo de direitos obstando a ideia
de representacdo em razdo do carater personalissimo e solene dos atos, o direito candnico, em
contraposi¢do, passou a acolher o conceito de representagdo. A impedimento a atuacdo
juridica em nome de outrem perde forca e a representagdo passa a ser posicionada ao lado do
mandato fazendo com que a representacdo passasse a ser elemento essencial do referido
contrato®®. Em mais um passo, no sentido de tornar a representagio instituto independente,
nosso atual CC**, em tratamento sistematico autdnomo, destacou a representagdo em capitulo
proprio.

O CC de 2002°%" modifica a forma de anélise e aplicagdo de principios contratuais com
significativos reflexos nos mandatos. A prevaléncia dos elementos subjetivos que impunha ao
juiz destacar intengdo das partes foi suplantada pela fung¢do social da propriedade na
interpretagdo dos contratos, ndo dispensando por completo a subjetividade comportamental

apenas cumprido os preceitos fundamentais da nossa constitui¢ao cidada.

561 BRASIL, ref. 3.

562 BRASIL, ref. 2.

363 «“Art. 118. O representante ¢ obrigado a provar as pessoas, com quem tratar em nome do representado, a sua
qualidade e a extensdo de seus poderes, sob pena de, ndo o fazendo, responder pelos atos que a estes
excederem”. Cf. BRASIL, ref. 2.

364 BRASIL, ref. 3.

365 POUSADA, ref. 14, p. 18.

366 BRASIL, ref. 2.

7 Ibid.
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O Codigo Civil de 1916, de feicao individualista, privilegiava a autonomia da
vontade e o principio da forga obrigatoria dos vinculos. Por seu turno, o Codigo
Civil de 2002 inverteu os valores e sobrepde o social em face do individual.
Dessa sorte, por forca do Codigo de 1916, prevalecia o elemento subjetivo, o que
obrigava o juiz a identificar a inten¢do das partes para interpretar o contrato.
Hodiernamente, prevalece na interpretacdo o elemento objetivo, vale dizer, o
contrato deve ser interpretado segundo os padrdes socialmente reconheciveis para
aquela modalidade de negdcio®®® (grifo nosso).

No meio imobiliario, a utilizagdo dos contratos de gaveta como uma forma de
contornar as restrigdes impostas pela burocracia que, muitas vezes, impede a transferéncia do
imovel para terceiros sem a anuéncia da instituicdo financeira. A procuragdo em causa
propria, por seu poder irrevogavel de representagdo, ¢ capaz de produzir ato juridico perfeito

quando quitado o negécio juridico:

[...] fatos humanos que acabam se transformando em fatos juridicos, de algum
tempo, a procuragdo em causa propria ganhou outra utilidade: é conferida nos
chamados "contratos de gaveta", quando o mutuario do Sistema Financeiro da
Habitacdo cede os seus direitos de compromissario comprador a outrem, sem a
anuéncia do agente financeiro. [...] 4.1 Nestes casos, o cessionario efetua
diretamente ao agente financeiro o pagamento do débito incidente sobre o imovel,
diante de seu interesse em té-lo (o imdvel) completamente regularizado, quitado e
integrado em seu patriménio (do cessionario), tal como ocorreu na hipdtese dos
autos onde o cessionario pagou o debito imobiliario, decorrente da hipoteca,
diretamente a Caixa Econdmica Federal®® (grifo nosso).

A fim de diferencid-la do mandato simples, o legislador positivou requisitos ao
mandato in rem propriam no CC de 2002°"°, acrescendo as caracteristicas de irretratabilidade
e da isen¢do da prestagdo de contas que o equipara a um verdadeiro contratos de compra e

venda quando emitidos por escritura publica vinculando o outorgante e seus sucessores:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE.
DILACAO PROBATORIA. NAO CABIMENTO. PROCURACAO EM CAUSA
PROPRIA. TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE DO IMOVEL. [..]. 2. Nio
subsiste a alegacdo de que o imoével indicado pelo credor pertence a terceiro,
porquanto a procuragdo outorgada com clausula de irrevogabilidade,
irretratabilidade e com isencdo de prestacdo de contas equivale a uma procuragio
em causa propria, o que significa dizer que vincula o outorgante e seus sucessores ao

368 BRASIL. Poder Judicidrio. Superior Tribunal de Justiga. Agravo em Recurso Especial 852153/PR. Brasilia,
DF: Superior Tribunal de Justica, [2009].

3% DISTRITO FEDERAL. Poder Judiciario. Tribunal de Justi¢a do Distrito Federal e dos Territorios. Apela¢do
Civel 20140110734245. Brasilia, DF: Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios, [2013].
Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/tj-df/300158410. Acesso em: 3 jun. 2024.

570 BRASIL, ref. 2.
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cumprimento da obriga¢do assumida, pois equivale a uma verdadeira escritura de
compra € venda . RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO’" (grifo nosso).

A independéncia associada ao vinculo operacional da representacdo, como técnica
auténoma, ¢ bem evidenciada no CC de 2002, onde seu art. 662°"* diz que o mandato sem
poderes ou poderes insuficientes nao produz os efeitos esperados em nome do que foi
praticado. Contudo, uma vez outorgados os poderes nos termos do art. 116°”, vinculado esta o
representado pelos atos praticados pelo representante. Podendo, inclusive celebrar o

autocontrato:

[...] a procuragdo em causa propria ndo apenas constitui um procurador, mas
efetivamente transmite para o outorgado a posi¢do juridica que o outorgante ostenta
em relagdo ao bem objeto daquele negocio juridico. Nestes termos, deve-se concluir
que, em principio, o outorgante perde a possibilidade de ingressar em juizo,
pleiteando direitos decorrentes do (inadimplemento) do contrato de promessa de
compra e venda, porque, nos termos do instrumento procuratorio, apenas o
outorgado estaré habilitado a fazé-1o°™ (grifo nosso).

Quanto a aplicagao dos principios, a mudanga de paradigma € notoria no que se refere
a interpretacao contratual do negocio juridico. Regras do liberalismo classico como a pacta
sunt servanda e o direito de propriedade eminentemente individual, cuja forte presenca em
nosso diploma anterior que destacavam as caracteristicas subjetivas dos contratos, tiveram sua
aplicacdo relativizada em razao da evidéncia dos principios da boa-fé objetiva e do suporte
fatico em sentido amplo. “A autonomia contratual ndo torna as avengas privadas autonomas
em relacdo a sociedade, refutando a soberania do contrato em relacdo a suas finalidades,
distanciando os contratantes da figura do sujeito insular, combatendo a abstra¢do isolante™".

Em razdo dessas mudancas de percepcdes sobre a utilidade da propriedade em
sociedade e da reconsideracao da representagdo, cabe ao intérprete, por ocasido da analise dos
contratos de mandato, desvencilhar a representagdo, como indispensavel elemento do contrato
de mandato da sua utilizagdo como técnica autbnoma em atenc¢ao as normas que a regulam. O

que da ao detentor da procuragdo em causa propria liberdade para contratar com

independéncia.

7' GOIAS (Estado). Poder Judiciario. Tribunal de Justica do Estado de Goias. Agrave de Instrumento
5390985-98.2018.8.09.0000. Goiania: Tribunal de Justi¢a do Estado de Goias, [2018].

372 “Art. 662. Os atos praticados por quem ndo tenha mandato, ou o tenha sem poderes suficientes, sio ineficazes
em relagdo aquele em cujo nome foram praticados, salvo se este os ratificar. Paragrafo inico. A ratificagdo ha de
ser expressa, ou resultar de ato inequivoco, e retroagira a data do ato”. Cf. BRASIL, ref. 2.

373 BRASIL, ref. 28.

7 BRASIL, ref. 537.

37 FACHIN; SCHULMAN, ref. 69.
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Conforme se verificou, a representacdo autonoma se impde independente de
associacdo a qualquer contrato pressuposto. A outorga de poderes tem por prerrogativa
habilitar o representante ficando a cargo do contrato pressuposto a forma e os limites de
atuacdo. A demonstragdo de que as relagdes estabelecidas entre mandante e mandatario ndo se
reverte da prerrogativa de ingeréncia na relacdo estabelecida entre o mandatario e terceiros.

A titulo ilustrativo, havendo vedagcdo ao substabelecimento apenas no negocio
subjacente, fica o representado vinculado aos atos praticados pelo substabelecido. Portanto, ¢
permitido ao representante o poder de substabelecer a integralidade dos preceitos que o
regem, incidindo nas hipoteses de representagdo, independentemente da existéncia do contrato

de mandato.
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CONSIDERACOES FINAIS

Enquanto boa parte dos estados da federagao por meio de legislagdo propria tém-se
aproximado do posicionamento do STF no sentido de admitir a natureza juridica de
transmissdo de propriedade a procuracao em causa propria, o Superior Tribunal de Justica tem
se posicionado em sentido contrario em razdo da auséncia na lei de registros publicos. Para
esta Corte, a procuragdo com poderes especiais se limita a instrumento com poderes
irrevogaveis de dispor do bem adotando a linha da legalidade estrita, o que impede os efeitos
reais de transmissdo dos direitos subjetivos patrimoniais. Trata-se do ponto alto de
controvérsia dessa pesquisa na medida em que a linha restritiva da norma se tornou obsoleta e
ndo mais atende ao que emana da nossa atual Carta Constitucional quanto ao exercicio do
direito fundamental a propriedade.

Nesse sentido, a pesquisa teve por objetivo geral apresentar julgados e teses juridicas
com recorte para resgate historicos que confirmam a efetividade da transcri¢ao de titularidade
via procuragdo com poderes especiais expressos, em razao de suas caracteristicas essenciais €
do potencial adquirido no ordenamento juridico brasileiro. Nosso caminho foi no sentido de
preservar a esséncia do instituto do contrato de mandato que se delineia na consecucdo de
determinado negocio juridico no qual o mandante transfere poderes de representagdo. Ao
mesmo tempo, enaltece a importdncia da representacdo por seu carater
autonomo-instrumental.

Acreditamos que a proposta foi atendida tendo em vista que a evolug@o que o instituto
da representac¢do adquiriu ao longo da histéria foi consolidada com a entrada em vigor do CC
de 2002. A equiparacao da procuragdo em causa propria ao contrato de compra e venda, desde
que seja emitida por escritura publica e preenchidas todas as formalidades legais, t€ém efeitos
de ato juridico perfeito. Por seu turno, o liame entre o publico e o privado se encontra cada
vez mais ténue. A tipicidade ndo pode afastar a autonomia privada do mundo dos direitos
reais sendo suficiente que a atividade particular seja compativel com os principios
constitucionais da fung¢ao social da propriedade e da atividade econdmica.

Em andlise pormenorizada, foram apresentados suporte fatico quanto ao direito de
propriedade com relevancia constitucional. A vedacdo levantada em virtude da auséncia na lei
de registros publicos colocando em duvida a seguranca do negocio juridico pode ser superada
mediante o preenchimento dos requisitos criando negdcio juridico de transferéncia subjetiva

patrimonial perfeita. Visto a importancia que a posse tem entre as faculdades do direito de



140

propriedade. Transa¢des imobilidrias mediante procuracdo em causa propria possuem
natureza juridica de representa¢do na forma e simultaneamente aliena¢@o na esséncia.

Portanto, seus efeitos vao além da mera gestao de interesse alheio, uma vez que opera
efeitos translativos de direito. A fim de respaldar a hipdtese defendida de que a procuragao
pode ser utilizada como titulo de direito real, faremos uma breve recapitulacdo da origem e
evolugcdo do instituto da representacdo. A versdo romana do mandato a qual adotamos
assentada na lealdade se firma como ato constitutivo de responsabilidade mediante contrato
que se concretiza por vontade do mandante para que seja representado. Quando direcionado
para interesse exclusivo do mandatario, estar-se-a diante de instrumento com poderes
especiais.

O CC de 1916, ainda sob influéncia de divergentes legislagdes estrangeiras que
resultaram em duvidas quanto a abstracdo e autonomia de poderes da representacdo em
relagdo ao negdcio juridico subjacente gerando no direito patrio duas correntes: os defensores
da indissociabilidade entre os institutos do mandato e da representacdo e aqueles que
defendem a autonomia total. Nossa atual legislagdao civil, por outro lado, seguiu caminho
proprio em que ha autonomia entre ambos ao mesmo tempo indissociaveis funcionalmente.
Caminho que ficou assentado no CC de 2002 em razdo da natureza juridica de cada instituto
com a autorizagdo de compra do mandatario, antes vedada.

Partindo da hipotese de que o mandato conferido em cldusula em causa propria nao
podera ser revogado nem se extinguira pela morte de qualquer das partes, ficando o
mandatério dispensado de prestar contas e podendo contratar consigo mesmo tem atributos
suficientes para ser utilizado pelo mandatirio em interesse proprio. Mesmo que pareca
estranho uma mesma pessoa assinando os dois polos da escritura de compra e venda, como se
ela estivesse vendendo o imovel para si mesmo. Juridicamente, porém, ndo se trata de uma
venda para si mesmo, pois, no campo do "vendedor" a pessoa estd assinando em nome do
mandante € ndo em nome proprio.

Tais caracteristicas especiais sao refutadas pela nossa maxima corte
infraconstitucional. Para esta, ndo ¢ possivel a transmissdo dos direitos subjetivos
patrimoniais mediante procuracdo em causa propria por ndo constar do rol da Lei n°
6.015/1973, resultando em descrédito ao sistema registral brasileiro. Portanto, segundo
definido pelo STJ a procuragdo in rem suam nao representa titulo de natureza translativo nao
podendo ser comparado ao contrato de compra e venda remanescendo meramente como
procuracdo com caracteres especiais por nao transferir o direito real de propriedade, mas sim

cessao de poderes para alienar a coisa para si mesmo ou para terceiros.
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Por outro lado, os poderes adquiridos pelo instituto da representagdo somado ao
carater consensual do contrato base bastam para que o negdcio possua efeitos de ato juridico
perfeitos. O instituto da representagao corresponde a negocio juridico unilateral de outorga de
poderes que por si sO carrega elementos que dispensam a presenga de qualquer outra unidade
contratual. Atuagdo, dentro dos limites dos poderes que lhe foram conferidos, vincula o
representado para com terceiros de boa-fé. Além disso, o mandato em causa propria contraria
toda a esséncia da sua versao origindria. Isso porque, a rigor, nao se trata de mandato, mas de
representacdo em causa propria, cuja natureza juridica tem aptiddo para operacionalizar
negocios juridicos indiretos em virtude da técnica da representacao que se utiliza dos poderes
abstraidos para viabilizar negdcio juridico translativo.

Na visdo do STJ, ainda que consolidada sua emancipacao na legislagdo brasileira, a
procuracdo em causa propria € concebida como instrumento juridicamente limitado a
representacdo de dispor do bem objeto do contrato subjacente. Entendemos que tal
posicionamento ancorada nas caracteristicas que quando expressa impedem o distrato e
mantém eficacia até post mortem, traduz-se nas mesmas prerrogativas de transmissdao de
propriedade contidas nos titulos oficiais.

Como alternativa a essa limita¢ao formal, recomenda-se atualizagcdo da LRP, incluindo
a procuragdo em causa propria no rol dos titulos habilitados a ingressar na matricula do
imovel em virtude da sua natureza de transmissao de propriedade no sentido de uniformizar a
sua utilizagdo. Vasto sdo os julgados ao nivel estadual com esse entendimento desde que
observadas as formalidades exigidas para essa espécie de negocio juridico, equiparando-a ao
contrato de compra e venda. Ademais, a incidéncia do ITBI na lavratura da procuragdo em

causa propria traz mais seguranca juridica para ambas as partes.
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ANEXO A - ART. 167 DA LEI N° 6.015, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973

Presidéncia da Republica
Casa Civil
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEI N° 6.015, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973.

Texto original

Vigéncia - . ey .
Dispde sobre os registros publicos, e da

) ) .. outras providéncias.
Atualizada a partir da republicacdo u prov

(Vide Lein® 10.150. de 2000)

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, faco saber que o Congresso Nacional decreta e
eu sanciono a seguinte Lei:

[.].

TITULO V
Do Registro de Iméveis
CAPITULO 1
Das Atribui¢des

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos. (Renumerado do art. 168
com nova redacao pela Lei n® 6.216, de 1975).

I - o registro: (Redacdo dada pela Lei n® 6.216, de 1975).
1) da instituicdo de bem de familia;
2) das hipotecas legais, judiciais e convencionais;

3) dos contratos de locagdo de prédios, nos quais tenha sido consignada clausula de vigéncia
no caso de alienacdo da coisa locada;

4) do penhor de maquinas e de aparelhos utilizados na industria, instalados e em
funcionamento, com os respectivos pertences ou sem eles;

5) das penhoras, arrestos e seqiiestros de imoveis;
6) das serviddes em geral;

7) do usufruto e do uso sobre iméveis e da habitagdao, quando nao resultarem do direito de
familia;


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%206.015-1973?OpenDocument
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015original.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm#art299
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm#(%20*%20)
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L10150.htm#art35
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6216.htm#art168
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6216.htm#art168
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6216.htm#art168
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8) das rendas constituidas sobre imdveis ou a eles vinculadas por disposi¢ao de ultima
vontade;

9) dos contratos de compromisso de compra e venda de cessao deste e de promessa de cessao,
com ou sem clausula de arrependimento, que tenham por objeto imoveis nao loteados e cujo
preco tenha sido pago no ato de sua celebragdo, ou deva sé-lo a prazo, de uma s6 vez ou em
prestagoes;

10) da enfiteuse;

11) da anticrese;

12) das convengdes antenupciais;

13) (Revogado pela Lei n.13.986, de 2020)
14) das cédulas de crédito, industrial;

15) dos contratos de penhor rural;

16) dos empréstimos por obrigagdes ao portador ou debéntures, inclusive as conversiveis em
agoes;

17) das incorporagdes, instituigdes e convengdes de condominio;

18. dos contratos de promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de unidades
auténomas condominiais e de promessa de permuta, a que se refere a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, quando a incorporagao ou a institui¢ao de condominio se formalizar na
vigéncia desta Lei; (Redagao dada pela Lei n°® 14.382, de 2022)

19) dos loteamentos urbanos e rurais;

20) dos contratos de promessa de compra e venda de terrenos loteados em conformidade com
o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, e respectiva cessdo e promessa de cessao,
quando o loteamento se formalizar na vigéncia desta Lei,

21) das citagdes de acdes reais ou pessoais reipersecutorias, relativas a imoveis;
22) (Revogado pela Lei n°® 6.850, de 1980)

23) dos julgados e atos juridicos entre vivos que dividirem iméveis ou os demarcarem
inclusive nos casos de incorporacdo que resultarem em constituicdo de condominio e
atribuirem uma ou mais unidades aos incorporadores;

24) das sentengas que nos inventarios, arrolamentos e partilhas, adjudicarem bens de raiz em
pagamento das dividas da heranca;

25) dos atos de entrega de legados de imoveis, dos formais de partilha e das sentencas de
adjudicagdo em inventario ou arrolamento quando nao houver partilha;

26) da arrematacdo e da adjudicagdo em hasta publica;
27) do dote;

28) das sentencas declaratorias de usucapido; (Redagao dada pela Medida Proviséria n® 2.220,
de 2001)

29) da compra e venda pura e da condicional;
30) da permuta e da promessa de permuta; (Redacdo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)
31) da dag@o em pagamento;

32) da transferéncia, de imovel a sociedade, quando integrar quota social;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2020/Lei/L13986.htm#art61
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art11
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del058.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6850.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art15
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art15
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art11
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33) da doacao entre vivos;

34) da desapropriagao amigavel e das sentencas que, em processo de desapropriagao, fixarem
o valor da indenizag¢ao;

35) da alienagao fiduciaria em garantia de coisa imoével. (Incluido pela Lei n® 9.514, de 1997)

36) da imissdo provisoria na posse, quando concedida a Unido, aos Estados, ao Distrito
Federal, aos Municipios ou as suas entidades delegadas, e respectiva cessao e promessa de
cessdo; (Redagdo dada pela Lei n® 12.424, de 2011)

37) dos termos administrativos ou das sentencas declaratorias da concessao de uso especial
para fins de moradia; (Redagao dada pela Medida Provisoria n® 2.220, de 2001)

38) (VETADO) (Incluido pela Lei n® 10.257, de 2001)

39) da constitui¢do do direito de superficie de imével urbano; (Incluido pela Lei n® 10.257, de
2001)

40) do contrato de concessao de direito real de uso de imével publico. (Redagdo dada pela
Medida Provisoéria n°® 2.220, de 2001)

41) da legitimagao de posse; (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

42) da conversao da legitimacao de posse em propriedade, prevista no art. 60 da Lei n°
11.977, de 7 de julho de 2009; (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)

43) da Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF); (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
44) da legitimag¢ao fundiaria; (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022)

45) do contrato de pagamento por servigos ambientais, quando este estipular obrigacdes de
natureza propter rem; e (Redacdo dada pela Lei n° 14.382, de 2022)

46) do ato de tombamento definitivo, sem conteudo financeiro; (Incluido pela Lei n°® 14.382,
de 2022)

47) do patrimodnio rural em afetacdo em garantia; (Incluido pela Lei n® 14.421, de 2022)

48) de outros negocios juridicos de transmissdo do direito real de propriedade sobre iméveis
ou de instituicdo de direitos reais sobre imdveis, ressalvadas as hipoteses de averbagao
previstas em lei e respeitada a forma exigida por lei para o negdcio juridico, a exemplo do art.
108 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil). (Incluido pela Lei n°® 14.711,
de 2023)

IT - a averbagdo: (Redacao dada pela Lei n® 6.216, de 1975).

1) das convengdes antenupciais e do regime de bens diversos do legal, nos registros referentes
a imoveis ou a direitos reais pertencentes a qualquer dos conjuges, inclusive os adquiridos
posteriormente ao casamento;

2) por cancelamento, da extin¢do dos onus e direitos reais;

3) dos contratos de promessa de compra e venda, das cessdes e das promessas de cessdo a que
alude o Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937, quando o loteamento se tiver
formalizado anteriormente a vigéncia desta Lei;

4) da mudanca de denominacao e de numeracao dos prédios, da edificacdo, da reconstrugao,
da demoli¢do, do desmembramento ¢ do loteamento de imoveis;

5) da alteracao do nome por casamento ou por desquite, ou, ainda, de outras circunstancias
que, de qualquer modo, tenham influéncia no registro ou nas pessoas nele interessadas;


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm#art40
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Mensagem_Veto/2001/Mv730-01.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm#art56
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm#art56
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm#art56
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art15
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2220.htm#art15
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art76
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art4
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art56
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art11
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2022/Lei/L14382.htm#art11
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art108
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art108
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6) dos atos pertinentes a unidades autbnomas condominiais a que alude a Lei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, quando a incorporagao tiver sido formalizada anteriormente a vigéncia
desta Lei;

7) das cédulas hipotecarias;

8) da caugdo e da cessdo fiducidria de direitos reais relativos a imoveis; (Redagdo dada pela
Lein® 14.382, de 2022)

10) do restabelecimento da sociedade conjugal;

11) das clausulas de inalienabilidade, impenhorabilidade e incomunicabilidade impostas a
imoveis, bem como da constitui¢ao de fideicomisso;

12) das decisdes, recursos e seus efeitos, que tenham por objeto atos ou titulos registrados ou
averbados;

13) “ex oficio”, dos nomes dos logradouros, decretados pelo poder publico.

14) das sentencas de separacgdo judicial, de divorcio e de nulidade ou anulagdo de casamento,
quando nas respectivas partilhas existirem imoveis ou direitos reais sujeitos a registro.
(Incluido pela Lei n° 6.850, de 1980)

15) da re-ratificacdo do contrato de mituo com pacto adjeto de hipoteca em favor de entidade
integrante do Sistema Financeiro da Habita¢do, ainda que importando elevagdo da divida,
desde que mantidas as mesmas partes € que inexista outra hipoteca registrada em favor de
terceiros. (Incluido pela Lei n® 6.941, de 1981)

16) do contrato de locagdo, para os fins de exercicio de direito de preferéncia. (Incluido pela
Lein® 8.245, de 1991)

17) do Termo de Securitizagao de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime
fiduciério. (Incluido pela Lei n® 9.514, de 1997)

18) da notificacdo para parcelamento, edificagdao ou utilizagdo compulsorios de imovel
urbano; (Incluido pela Lei n® 10.257, de 2001)

19) da extingdo da concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n°
10.257, de 2001)

20) da exting¢do do direito de superficie do imovel urbano. (Incluido pela Lei n°® 10.257, de
2001)

21) da cessao do crédito com garantia real sobre imovel, ressalvado o disposto no item 35
deste inciso; (Redagao dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

22) da reserva legal; (Incluido pela Lei n°® 11.284, de 2006)

23) da servidao ambiental. (Incluido pela Lei n® 11.284, de 2006)

24) do destaque de imovel de gleba publica originaria. (Incluido pela Lei n°® 11.952, de 2009)
25) (Vide Medida Provisoria n°® 458, de 2009)

26) do auto de demarcagao urbanistica. (Incluido pela Lei n® 11.977, de 2009)

27) da extingdo da legitimacdo de posse; (Redacao dada pela Lei n® 12.424, de 2011)

28) da extingdo da concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

29) da exting¢ao da concessao de direito real de uso. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)
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30) da sub-rogacao de divida, da respectiva garantia fiducidria ou hipotecaria e da alteragdo
das condig¢des contratuais, em nome do credor que venha a assumir essa condi¢ao nos termos
do art. 31 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, ou do art. 347 da Lei n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil), realizada em ato nico, a requerimento do interessado,
instruido com documento comprobatério firmado pelo credor original e pelo mutuério,
ressalvado o disposto no item 35 deste inciso; (Redagao dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

31) da certidao de liberagao de condigdes resolutivas dos titulos de dominio resoltvel
emitidos pelos 6rgdos fundidrios federais na Amazonia Legal. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de
2017)

32) do termo de quitagdo de contrato de compromisso de compra e venda registrado e do
termo de quitagdo dos instrumentos publicos ou privados oriundos da implantagdo de
empreendimentos ou de processo de regularizacdo fundiaria, firmado pelo empreendedor
proprietario de imdvel ou pelo promotor do empreendimento ou da regularizagdo fundiaria
objeto de loteamento, desmembramento, condominio de qualquer modalidade ou de
regularizacdo fundiaria, exclusivamente para fins de exoneragao da sua responsabilidade
sobre tributos municipais incidentes sobre o imével perante o0 Municipio, ndo implicando
transferéncia de dominio ao compromissario comprador ou ao beneficidrio da regularizacao.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

33) (Incluido pela Medida Proviséria n® 922, de 2020) Vigéncia encerrada

34) da existéncia dos penhores previstos no art. 178 desta Lei, de oficio, sem contetido
financeiro, por ocasido do registro no livro auxiliar em rela¢do a imdveis de titularidade do
devedor pignoraticio ou a imoveis objeto de contratos registrados no Livro n°® 2 - Registro
Geral; (Incluido pela Lei n° 14.382, de 2022)

35) da cessao de crédito ou da sub-rogacao de divida decorrentes de transferéncia do
financiamento com garantia real sobre imovel, nos termos do Capitulo II-A da Lei n® 9.514,

de 20 de novembro de 1997; e (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

36) do processo de tombamento de bens iméveis e de seu eventual cancelamento, sem
comteudo financeiro. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

37) da extensdo da garantia real a nova operacao de crédito, nas hipdteses autorizadas por lei.
(Incluido pela Lei n°® 14.711, de 2023)

Paragrafo unico. O registro previsto no item 3 do inciso I do caput e a averbagdo prevista no
item 16 do inciso II do caput deste artigo serdo efetuados no registro de imoveis da
circunscri¢ao onde o imodvel estiver matriculado, mediante apresentagdo de uma via do
contrato assinado pelas partes, admitida a forma eletronica e bastando a coincidéncia entre o
nome de um dos proprietérios e o do locador. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

[.].
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