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(2) HE EFNRBFABARBERELE -
*
SIS R LERRBR PR DL N 4w
“1. Os 2° 3° e 4° RR. desconheciam, todos eles, a falta de poderes de

representacao da 12 R, bem como desconheciam que havia sido utilizado um
documento de identificacdo falso e que tinha sido aposta uma assinatura falsa da A.

2.Umavez que a 12 R. actuou, na realidade, sem poderes de representacao para
agir em nome da A, estamos perante um caso de representacao sem poderes, nos
termos do disposto no n.° 1 do art. 261° do CC.

3. No caso concreto, ficou assente que a A. nao deu ratificagdo para a
celebragao dos negdcios de alienacao e oneragao da fraccdo designada por “L1" .

4. Ainda assim, a mesma disposicao legal acautela e protege os terceiros de boa
fé que, ndo sabendo da falta de representagao, confiaram, sem culpa, na legitimidade
do negdcio, conforme dispde o n.° 2 do art.° 261° do CC. "“Este preceito destina-se,
obviamente, a proteccado de terceiro de boa fé, que ndo sabendo da falta dos poderes
de representagdo do representante, mas atentas as circunstancias concretas e os
préprios comportamentos do representado, confiando, sem culpa dela, na aparéncia
da legitimacao representativa” — vide Acérdao do TSI proferido em 12 de Janeiro de
2017, no Processo n.° 659/2016, pagina 17, que cita a decisao do Tribunal Judicial de
Base.

5.0Ora, apesar dafalta de poderes de representacao ou de ratificacdo, o negécio
juridico podera produzir efeitos em relacdo ao representado desde que existam
circunstancias concretas que justifiquem, neste caso: (i) a confianga do 4° R. Recorrente
na legitimagdo representativa da 12 R;; e (ii) a contribuicao da propria A. para essa

confianca.
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6. Segundo os factos assentes, todos os negocios juridicos, incluindo o da
constituicdo da hipoteca, foram celebrados perante notarios que verificaram a
identidade, a qualidade e a suficiéncia dos poderes para a outorga dos documentos.

7. Haviam assim razoes ponderosas e objectivas para justificar a confianca do
Banco, ora Recorrente, enquanto terceiro de boa fé, na legitimidade representativa da
12R.

8. Além do mais, ficou assente que o Banco 4° R. desconhecia o uso de
documento falso ou a falsificacdo da assinatura da A. e, consequentemente, a falta de
poderes representativos da 12 R. para celebrar os contratos.

9. Resta saber se o representado, a A., contribuiu conscientemente para fundar
a confianga do terceiro. E a resposta nao pode deixar de ser positiva: a verdade € que,
conforme resulta da documentacao, a hipoteca da fraccao esta registada desde 23 de
Novembro de 2017 (cfr. facto provado n.° 6), mas apenas em 3 de Outubro de 2019,
quase dois (2) anos depois, é que a A. veio interpor accao de declaracdo de ineficacia
junto do Tribunal Judicial de Base (cfr. facto provado n.° 7).

10. A A. fundou a confianga do Banco Recorrente no negécio em causa com o
tempo que deixou decorrer para reagir da representacdo sem poderes, fazendo crer
gue efectivamente tais poderes existiam.

11. Pelo decurso do tempo, é legitimo defender que qualquer outra entidade,
colocada na mesma situacao, acreditava que os poderes da 12 R. eram auténticos e
suficientes para representar a A.

12. As expectativas juridicas do Banco, enquanto entidade financiadora e
terceiro de boa fé, ja se tinham concretizado e estabilizado na ordem juridica mais de
um ano depois da celebragdo do negdcio que levou a constituicao de hipoteca.

13. Alias, ndo é por acaso que, na proteccao de terceiro de boa fé, o legislador
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limita essa mesma proteccao estabelecendo o prazo de um ano para o interessado
reagir perante um negaocio nulo ou anulavel (cfr. art.° 284° do CC).

14. O comportamento passivo e o siléncio da A. durante mais de um ano tera
de ser entendido como uma contribuicdo consciente para a confianca do Banco
Recorrente na actuacao da 12 R.

15. Para além da fraccao onerada com a garantia real ter sido sujeita a obras de
remodelacao por parte dos 2° e 3° RR. e apés por estes dada em arrendamento, sem
gue antes a A. viesse demonstrar a sua oposicao (cfr. facto provado n.° 8).

16. Vir nesta altura declarar a ineficacia e o cancelamento da hipoteca seria uma
decisédo desproporcional, desnecessaria e desadequada para a justica do caso
concreto e para a proteccao de terceiros in casu o ora 4° R. Recorrente.

17. Conforme é dito em comentario ao art.° 261° no Codigo Civil de Macau
anotado e comentado por Joao Gil de Oliveira e José Candido de Pinho (2018, p. 87),

"O legislador de Macau, em ligacdo com o artigo 259° e na esteira de certos sectores
doutrinarios, introduziu um n.° 2, dando uma maior estabilidade aos negdcios, em
nome da proteccao de terceiros, estabelecendo que, mesmo sem poderes e sem
ratificacdo, o negdcio sera valido, mediante duas condi¢des que se tém de verificar
cumulativamente...” .

Nestes termos, deve o presente recurso ser julgado totalmente procedente, por
provado, e, em consequéncia, ser revogada a decisdo ora recorrida na parte em que
declara a escritura de hipoteca registada em 23/11/2017 ineficazem relagédo a A. e que
ordena o cancelamento da sua inscricdo (227225C) do registo predial, assim se

fazendo a habitual JUSTICA!”
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