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Registro: 2025.0000438739

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel
n° 1011291-30.2024.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que ¢ apelante: Almir
Santana de Vasconcelos e apelado: Sergio Oliveira de Morais; interessada: SALMA
FATIMA PARO DE MORAIS

ACORDAM, em sessdo permanente ¢ virtual da 8* Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de S3o Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que

integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
SALLES ROSSI (Presidente) e PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelaciao Civel n° 1011291-30.2024.8.26.0554
Apelante: Almir Santana de Vasconcelos

Apelado: Sergio Oliveira de Morais

Interessado: SALMA FATIMA PARO DE MORAIS
Comarca: Santo André

Assunto: Espécies de Contratos

Voto n° 16.256

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO COTRATUAL
C.C. DEVOLUCAO DE VALORES - Senten¢a de
improcedéncia da a¢do — Pretensdo do autor de se ver
ressarcido do valor investido por meio de instrumento
particular de compromisso de investimento imobiliario —
Contrato firmado entre requerido e terceiro (empreiteiro) a
quem outorgou procura¢do com poderes para tratar de
questoes administrativas relativas ao contrato de empreitada
Jjunto a orgaos publicos — Auséncia de poderes para obtengdo
de investimentos — Evidenciado o excesso de mandato, cuja
responsabilidade ndo pode ser atribuida ao requerido —
Sentenca de improcedéncia mantida — RECURSO NAO
PROVIDO.

Apelagdo interposta contra sentenga que julgou
improcedente a agcdo de rescisao contratual c.c. devolucao de valores, e condenou
o autor no pagamento das custas e despesas processuais, além dos honorarios

advocaticios fixados em 10% sobre o valor da causa.

Recorre o autor postulando a devolugdo dos valores
investidos em empreendimento imobiliario, de acordo com os instrumentos

particulares de compromisso de investimento imobiliario formalizado entre as
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partes por intermédio do procurador (da parte requerida).

Alega que proferida sentenga sem que tenha sido
ouvida a testemunha arrolada; que ndo apreciado pedido para que fosse o apelado
instado a juntar extratos bancérios a comprovar a necessidade de recursos extras
para regularizagdo de documentacdo junto aos Orgdos publicos e notariais
apontados pelo mandatario as fls. 80/83; que o apelado ndo se desincumbiu de
demonstrar que os recursos aportados nao foram utilizados em seu beneficio; que
o segundo contrato de compromisso de investimento imobilidrio (fl. 34/36)
comprova que o aporte realizado antecede a concessao do 'habite-se', registros de
incorporacdo condominio e convengao (fl. 46/73), de forma que o apelado se

beneficiou economicamente dos aportes.

Afirma ainda que, em nenhum momento, aventou a
existéncia de concluiu entre mandatario e mandante e que o cerne da questao ¢ a
obrigacao do apelado em cumprir os contratos firmados; que o apelado se limitou
a alegar que o mandatario agiu com excesso de poderes a ele outorgados; e que
ao contrario do aduzido tinha o procurador poderes para assinar os dois
instrumentos particulares decorrentes dos empreendimentos em construgao;
insiste no fato de que ndo ha prova cabal de que o apelado ndo tenha se
beneficiado dos aportes financeiros, o que ndo configura a imposi¢cdo de prova

negativa.

Postula a rescisio do contrato de investimento

firmado com a consequente restituigdo de R$ 332.533,03.

O recurso foi processado e respondido, sendo
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encaminhado a segunda instincia, onde foi admitido em seus regulares efeitos.

E o relatorio.

Ajuizada agdo visando o autor a rescisao do contrato
firmado para investimento imobilidrio referente ao empreendimento Residencial
Gongalo Zarco, com 12 apartamentos, localizado na Rua Gongalo Zarco, 140,

Vila Sacadura Cabral, Santo André, SP.

Segundo narrativa inicial, o engenheiro responsavel
pela obra, Cristiano Yuzo Watanabe, lhe apresentou procuragdo em que o ora
requerido lhe outorgava poderes (fl. 29) que nao se limitavam a técnicos, mas
também de administracdo, em 18/07/2022. Segue relatando ter acreditado se
tratar de investimento promissor, tendo por objeto quota equivalente a 8.61,24%
do empreendimento em constru¢do (matricula 129.842), no valor de R$
180.000,00, depositado em 21/07/2022, cujo recurso deveria ser pago ao autor no
montante de R$ 234.900,00 até 31/03/2023 (fl. 30/32 e 33); que, em janeiro de
2023, foi comunicado acerca da necessidade do 'habite-se' pendente, € novamente
'convidado' a investir mais R$ 35.936,84 (1,7195% do empreendimento) a ser

devolvido no montante de R$ 39.936,84 até 12/05/2023 (fl. 34/36)

O autor ainda afirma que o empreendimento foi

concretizado, contudo, ndo teve seus valores restituidos.

De outro lado, o requerido acenou com a invalidade
dos contratos que embasam o pedido inicial, eis que Cristiano, referido

procurador, agiu, exorbitando os poderes que lhe foram outorgados; afirma que a
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procuragdo outorgada teve como base um contrato de empreitada existente entre
requerido e Cristiano (fl. 136/138), na qualidade de empreiteiro, tendo como
objeto a construcdo de um imével multifamiliar de pequeno porte (12 unidades
auténomas), ficando responsavel pela execucdo das obras conforme clausula
terceira. E sustenta que, na procuragdo referida, ndo ha poderes outorgados
destinados a obtencao de qualquer investimento financeiro junto a terceiros como

quer fazer crer o autor.
Pois bem.

Consoante o disposto no Codigo Civil:

Art. 115. Os poderes de representagdo conferem-se por lei ou

pelo interessado.

Art. 116. A manifestagdo de vontade pelo representante, nos

limites de seus poderes, produz efeitos em relagdo ao representado.

Art. 117. Salvo se o permitir a lei ou o representado, é

anulavel o negocio juridico que o representante, no seu interesse ou por conta de outrem,

celebrar consigo mesmo.

Art. 118. O representante é 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.

Art. 653. Opera-se o mandato quando alguém recebe de
outrem poderes para, em seu nome, praticar atos ou administrar interesses. A procuragdo é o

instrumento do mandato.

Apelagdo Civel n° 1011291-30.2024.8.26.0554 -Voto n° 16256 ¢ 5



— E PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

DE FEVEREIRO DE 1874

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

outorgante.

§ 1°0 instrumento particular deve conter a indicagdo do
lugar onde foi passado, a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data e o objetivo da

outorga com a designagdo e a extensdo dos poderes conferidos.

$ 220 terceiro com quem o mandatario tratar podera exigir

que a procuragdo traga a firma reconhecida.

Art. 661. O mandato em termos gerais so confere poderes de

administracado.
$ 1°%Para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar outros
quaisquer atos que exorbitem da administra¢do ordindria, depende a procurag¢do de poderes

especiais e expressos.

§ 2°0 poder de transigir ndo importa o de firmar

COmMpromisso.

Art. 662. Os atos praticados por quem ndo tenha mandato, ou

o _tenha sem _poderes suficientes, sdo _ineficazes em_relacdo aquele em cujo nome_ foram

praticados, salvo se este os ratificar.

Paragrafo unico. A ratificagdo ha de ser expressa, ou resultar

de ato inequivoco, e retroagira a data do ato.
Art. 663. Sempre que o mandatario estipular negocios

expressamente em nome do mandante, serd este o unico responsavel; ficara, porém, o

mandatdrio pessoalmente obrigado, se agir no seu proprio nome, ainda que o negocio seja de
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conta do mandante.

Art. 665. O mandatario que exceder os poderes do mandato, ou
proceder contra eles, sera considerado mero gestor de negocios, enquanto o mandante lhe ndo

ratificar os atos.

Art. 668. O mandatdrio é obrigado a dar contas de sua
geréncia ao mandante, transferindo-lhe as vantagens provenientes do mandato, por qualquer

titulo que seja.

A despeito das alegacdes do autor (apelante), do
conjunto probatério e da procuragdo outorgada extrai-se poderes para Cristiano,
na qualidade de empreiteiro, tratar das questdes administrativas relacionadas ao

contrato de construgdo por empreitada entre eles firmado (fl. 136/138)

Em referido contrato, consta expressamente o preco e
a forma de pagamento ajustada entre o contratante (requerido) e o empreiteiro
(Cristiano — terceiro estranho a lide) na cldusula décima, bem como que todas as

despesas devem ser apresentadas ao contratante por meio de recibo.

Nao se verifica no citado contrato nem mesmo na
procuracdo outorgada na folha 29 poderes para captagdo de investimentos junto a
terceiros, de forma que o relatado nos autos de fato caracteriza o excesso de

mandato.

No caso, o empreendedor ndo tinha sequer ciéncia
quanto ao investimento obtido, ou mesmo anuéncia, e, ressalte-se, ndo ha no

contrato de empreitada qualquer mengao a obtencao de recursos financeiros, eis
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que cabia ao contratante os respectivos pagamentos, diretamente.

Vale consignar que, de acordo com o disposto no
artigo 668 do Codigo Civil, o mandatéario que agir além dos poderes outorgados,
responde pelos atos praticados, o que exclui a responsabilidade do requerido,
sobretudo diante da auséncia de ratificagdo ou proveito por este ultimo (art. 662

e paragrafo unico, CC)

O que se v€ é que o autor, ao entabular contrato de
investimento financeiro com o empreiteiro, ndo foi diligente quanto a extensdo

dos poderes da procuragao.

Nestas condi¢des, outro nao poderia ser o desfecho,

sendo a improcedéncia da acao.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso.

BENEDITO ANTONIO OKUNO
Relator
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