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Sumario

I - Requerida pela exequente a adjudicagdo de um bem imdvel penhorado, a
apreciacao do cumprimento da obrigacao prevista no artigo 799.2, n.2 3, do
CPC, no que respeita a indicacao de preco nao inferior a 85% do valor base do
bem, pressupode a prévia determinacao de tal valor base;

IT - Cabe ao agente de execucao determinar o valor base dos bens a vender,
através de decisdao que admite reclamacao para o juiz;

IIT - Mostra-se prematura a apreciacao do precgo oferecido pela exequente
para adjudicacao de bem imdvel cujo valor base nao se encontra fixado.
(sumario da relatora)

Texto Integral

Acordam na 1.2 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Evora:
1. Relatorio

Na execugao para pagamento de quantia certa que constitui o processo
principal, movida por F..., Lda. contra M..., J... e Ma..., a exequente requereu
ao agente de execucgao, a 04-04-2017, a adjudicagcdo do bem imdvel descrito
como verba n.? 2 no auto de penhora de 02-05-2016, indicando que oferece o
preco de € 25 000.

Por despacho de 06-02-2018, foi determinado o seguinte:

Uma vez que no apenso B foi ordenada a realizagdo pericia para determinagdo
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do valor de mercado dos imoéveis, devera aguardar-se pelo resultado da
mesma.

Notifique, sendo também o (a) senhor (a) Agente de Execucgdo.

Cumpra-se o determinado no apenso B (indicag¢do de petito/avaliador).
Através de oficio datado de 06-08-2019, o agente de execugao, invocando o
disposto no artigo 812.2, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil, notificou a
exequente e os executados para, no prazo de 10 dias, lhe indicarem a
modalidade de venda pretendida, tendo sido enviado em anexo o auto de
penhora de 02-05-2016.

A executada Ma... dirigiu comunicagao ao agente de execucgao, na qual se
pronuncia no sentido da intempestividade da notificagao recebida, por
entender que foi ordenado se aguarde o resultado da avaliagao dos bens que
decorre no apenso B dos autos e que nao se encontra concluida,
acrescentando, além do mais, que nao se opoe a que seja adjudicado o bem
descrito sob a verba n.? 2 e que o respetivo valor base deve ser fixado na
quantia de € 120 000, por entender ser este o valor de mercado.

A exequente veio aos autos requerer, pelos motivos que expoe, se determine a
adjudicacao do bem imovel descrito como verba n.2 2 no auto de penhora de
02-05-2016, indicando que oferece o preco de € 25 000.

Notificada deste requerimento, a executada Ma... veio aos autos deduzir
oposicao a adjudicagdao do bem imével pelo valor oferecido pela exequente,
sustentando que deve ser atribuido ao imovel o valor de € 153 250,
correspondente ao valor comercial constante da avaliacao efetuada no apenso
B.

Por despacho de 26-12-2019, foi decidido o seguinte:

Concluida que estd a avaliacdo dos imoveis penhorados nos autos, avaliagdo
essa realizada no apenso B, deverd o senhor Agente de Execugdo tomar a
decisdo da venda, notificando as partes da mesma, sendo certo que o valor
oferecido pela exequente para que lhe seja adjudicado o prédio penhorado sob
a verba n? 2 do auto de penhora fica muito aquém do valor de mercado que
lhe foi atribuido pelo senhor perito/avaliador e, como tal, ndo poderd ser
considerado, ja que o valor base da venda a considerar deverd ser o valor
fixado no relatorio pericial e o valor indicado pela exequente para que lhe seja
adjudicado o dito imovel é inferior a 85% desse valor (cfr. n® 3. Do artigo 7992
e n? 2, do artigo 8162, ambos do Codigo de Processo Civil).

Notifique, sendo também o senhor Agente de Execugdo.

Inconformada, a exequente interp6s recurso deste despacho, pugnando para
que seja revogado e substituido por decisao que admita a adjudicacao do bem
imovel pelo valor proposto, terminando as alegacdes com a formulacao das
conclusoes que a seguir se transcrevem:
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«A: A Exequente veio nos presentes autos requerer que lhe fosse adjudicado o
“prédio com drea total de 1400m2, situado em Pinheiro, freguesia de Loulé (S.
Clemente), concelho de Loulé, descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Loulé sob o numero ..., da referida freguesia”, correspondente a verba 2 do
auto de penhora datado de 02/05/2016, com a V/ Referéncia 3010654;

B: Considerando que naquele auto de penhora havia sido atribuido ao referido
prédio o valor de 30.000,00€;

C: A Exequente propos que a adjudicacgao fosse realizada pelo valor de
25.500,00€, 85% do valor atribuido ao prédio no auto de penhora;

D: Para efeitos de determinacao do valor do referido prédio, foi elaborado
relatorio pericial do qual resulta que “é atribuido o valor venal atualmente
provdvel do imdével de 153.250,00€";

E: Contudo, posteriormente, veio o Sr. Perito elaborar complemento ao
relatério pericial, do qual resulta que, na medida em que as areas do prédio
declaradas na Conservatéria e nas Financas nao correspondem, existindo uma
desconformidade e diferenca de areas registadas superior a 10%;

F: SO “apds rectificagdao de areas e respectivo registo na Conservatoria do
Registo Predial é possivel alienar o imovel e proceder a respectiva aquisi¢ao
objeto de registo predial” - Cfr. Complemento ao Relatorio Pericial;

G: Concluiu o Sr. Perito que “considerando que o imével nao é passivel de ser
alienado nem a respectiva aquisicdo registada na Conservatoria do Registo
Predial é incompativel com valorizacao” - Cfr. Complemento ao Relatorio
Pericial

H: Contudo, veio o Tribunal a quo proferir despacho no sentido de que,
atendendo a conclusao da avaliagao dos iméveis penhorados nos autos,
deveria o Sr. Agente de Execucao tomar a decisao da venda;

I: Sendo que “o valor oferecido pela exequente para que lhe seja adjudicado o
prédio penhorado sob a verba n? 2 do auto de penhora fica muito aquém do
valor de mercado que lhe foi atribuido pelo senhor perito/avaliador e, como
tal, ndo podera ser considerado, ja que o valor base da venda a considerar
deverd ser o valor fixado no relatorio pericial e o valor indicado pela
exequente para que lhe seja adjudicado o dito imovel é inferior a 85% desse
valor (cfr. n? 3. Do artigo 7992 e n? 2, do artigo 8162, ambos do Codigo de
Processo Civil).”

J: Tal despacho demonstra uma total desconsideracao pelos considerandos
tecidos pelo Sr. Perito no complemento ao relatério pericial, no que se reporta
a impossibilidade juridica de alienacdo do imdvel e registo predial;

K: Na medida que o préprio perito reconhece que o valor indicado no relatério
pericial ndo pode ser considerado uma vez que o imdvel é insuscetivel de
valoracao enquanto nao forem retificadas as areas;

3/7



L: Ora, na medida em que devido a diferenca de areas registadas o imoével nao
tem condigoOes para ser transacionado, apenas ap0ds a retificagdao de areas sera
possivel a respetiva alienagao;

M: Apenas apos a retificacdo de areas poderia o Sr. Agente de Execugao
proceder a venda do imovel;

N: Acresce que, ao contrario do que resulta do despacho, na medida em que o
imovel em apreco é “incompativel com valorizacao” e insuscetivel de alienacao
enquanto nao for efetuada a retificacao das areas;

O: A adjudicacao pelo valor proposto nao se apresenta como inferior a 85% do
valor base da venda, uma vez que o bem neste momento e as circunstancias
atuais, nao pode ser valorado, nem tem valor comercial nem condigdes para
ser transacionado.

P: Pelo que o valor proposto pela Exequente para efeitos de adjudicacao
apresenta-se adequado.

Q: Ainda que assim nao o entendesse, o Tribunal a quo nao poderia basear-se
no relatério pericial para determinar o valor de base do imdével para efeitos de
fixacao do valor base da venda;

R: Quanto muito poderia o douto tribunal a quo ter fixado um prazo para que
os executados, oponentes, cumprissem o 6nus de proceder a rectificagao das
areas e viessem proceder a retificacao das areas do imovel;

S: E apenas posteriormente, uma vez retificadas as areas, considerar
constante do valor de avaliacao, do relatdrio pericial do imével para efeitos de
fixacao do valor base da venda, e indeferimento do requerimento de
adjudicacao, e bem assim conhecimento do mérito da oposicao a penhora».
Nao foram apresentadas contra-alegagoes.

Face as conclusoes das alegagoes da recorrente e sem prejuizo do que seja de
conhecimento oficioso, cumpre apreciar se deve ser admitida a adjudicacao
requerida pela exequente.

2. Fundamentos

2.1. Tramitacao processual
Relevam para a apreciagao da questao suscitada na apelacgao, além dos

elementos elencados no relatério supra, ainda os seguintes elementos
constantes dos autos que constituem o apenso B:

a) no ambito do incidente de oposicao a penhora deduzido pela executada
M..., tramitado no apenso B, por despacho judicial de 20-04-2017, foi
ordenada a realizacao de pericia tendo em vista determinar o valor atual de
dois bens penhorados, designadamente do bem imével descrito como verba n.¢
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2 no auto de penhora de 02-05-2016;

b) o perito nomeado apresentou relatorio pericial a 18-03-2019,
complementado a 02-10-2019;

c) por despacho de 05-04-2020, foi determinado o seguinte:

Tomei conhecimento do complemento ao relatorio pericial elaborado pelo
senhor perito, o qual ja foi notificado as partes e ndo foi objecto de qualquer
reclamacdo.

Diligencie-se pela liquidag¢do da nota de honordrios/despesas apresentada pelo
senhor perito.

*

A nosso ver, os autos contém jd todos os elementos necessdrios para
aprecia¢do do mérito da causa, sendo desnecessdria a produgdo de qualquer
prova para além da prova documental que jd consta nos autos.

Assim, determino que as partes sejam notificadas nos termos e para os efeitos
previstos no disposto no n? 3 do artigo 32 do Codigo de Processo Civil.

d) ndo consta dos autos que tenha sido proferida decisdao sobre o mérito da
causa.

2.2. Apreciacao do objeto do recurso

Na acdo executiva que constitui o processo principal, na sequéncia de
requerimento para adjudicacao do bem imovel descrito como verba n.2 2 no
auto de penhora de 02-05-2016, apresentado pela exequente ao agente de
execucgao, foi determinado, por despacho judicial de 06-02-2018, se
aguardasse a realizagao de avaliagao em curso no ambito do apenso B,
destinada a determinar o valor de mercado dos imoveis penhorados.

Vem posto em causa na apelagcao o despacho judicial de 26-12-2019, no qual,
apos se determinar o prosseguimento dos autos por estar concluida a
avaliagdao dos imdéveis penhorados e se consignar que cabe ao agente de
execucgao proferir decisao sobre a venda dos mesmos, se acrescentou que o
preco oferecido pela exequente para a adjudicacao do bem imoével descrito
como verba n.2 2 ndao poderd ser considerado, por se ter entendido que o valor
base para a venda desse bem imoével devera ser o valor de mercado que lhe foi
atribuido pelo perito avaliador e que o valor oferecido pela exequente é
inferior a 85% desse valor.

Discordando deste entendimento, sustenta a apelante que o bem imo6vel em
causa nao pode ser transacionado, pelos motivos que expoe, o que impede lhe
seja atribuido qualquer valor comercial, assim ndao podendo concluir-se que o
valor oferecido é inferior a 85% do valor base do bem, antes devendo
considerar-se adequado o valor proposto para a adjudicacao.
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Subsidiariamente, defende a apelante que nao podera o valor base do imédvel
ser determinado com base no relatorio pericial, pelos motivos que expoe,
antes devendo ser imposta previamente aos executados a obrigagao de
procederem a retificacao das areas do imodvel, fixando-se um prazo para o
efeito.

Vejamos se lhe assiste razao.

Estd em causa a apreciagao de requerimento de adjudicagao do bem imoével
descrito como verba n.2 2 no auto de penhora de 02-05-2016, apresentado
pela exequente ao agente de execucao, oferecendo o preco de € 25 000.
Tendo a exequente requerido a adjudicacao de determinado bem imével
penhorado, conforme lhe é permitido pelo n.2 1 do artigo 799.2 do Cédigo de
Processo Civil, impoe o n.2 3 deste preceito que indique “o preco que oferece,
nao podendo a oferta ser inferior ao valor a que alude o n.2 2 do artigo 816.2”,
isto é, nao pode ser inferior a 85% do valor base do bem.

A apreciagao do cumprimento, pelo requerente da adjudicacao, desta
obrigacao de indicacao de prego nao inferior a 85% do valor base do bem,
pressupoe a prévia determinacao do valor base do bem, dado que o critério
legal de aferigdao do limite minimo do preco a oferecer impoe o calculo da
aludida percentagem desse valor base.

Por regra, cabe ao agente de execucao determinar o valor base dos bens a
vender, ouvidos o exequente, o executado e os credores com garantia sobre
tais bens, conforme dispoe o artigo 812.2 do CPC.

Esclarece o n.2 3 deste artigo 812.2 que o valor de base dos bens imoveis
corresponde ao maior dos seguintes valores: a) valor patrimonial tributario,
nos termos de avaliagao efetuada ha menos de seis anos; b) valor de mercado.
Acrescenta o n.2 5 do preceito que, designadamente no caso da alinea b) do
n.2 3, o agente de execugao pode promover as diligéncias necessarias a
fixacao do valor do bem de acordo com o valor de mercado, quando o
considere vantajoso ou algum dos interessados o pretenda.

A decisdo do agente de execugao € notificada ao exequente, ao executado e
aos credores reclamantes de créditos com garantia sobre os bens a vender,
que poderao impugna-la se dela discordarem, cabendo ao juiz decidir, sendo
certo que esta decisao judicial, que aprecia a impugnacao da decisao do
agente de execucgao, nao admite recurso, conforme estabelece o n.2 7 do
citado artigo 812.°.

Ora, no caso presente, nao foi ainda fixado o valor base dos bens imdveis a
vender, designadamente do imével descrito no auto de penhora como verba n.2
2, cuja adjudicacao foi requerida pela exequente, o que impede se verifique se
o preco por esta oferecido respeita o limite minimo estatuido pelo artigo 816.9,
n.2 2, aplicavel por forga do disposto no artigo 799.2, n.2 3, do CPC.
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Efetivamente, nao consta dos autos que o valor base do imével em causa tenha
sido determinado pelo agente de execucao, conforme lhe compete nos termos
do artigo 812.2, nem que tenha o valor de mercado desse bem sido fixado no
ambito do incidente de oposicdo a penhora tramitado no apenso B, em que foi
realizada pericia tendo em vista determinar o valor atual de dois bens
penhorados, aguardando-se a prolacao de decisao sobre o mérito da causa.
Nesta conformidade, cumpre concluir que o estado do processo nao permitia a
apreciacao do requerimento de adjudicagao apresentado pela exequente, cujo
conhecimento se mostra prematuro, dado que se impoe determinar
previamente o valor base do bem imoével em causa, o que compete ao agente
de execucao, através de decisao da qual cabera reclamacgao para o juiz.

Assim sendo, cumpre revogar a decisao recorrida e determinar o
prosseguimento dos autos, mostrando-se prejudicada a apreciagao da
pretensao, deduzida pela recorrente na apelagao, de deferimento da requerida
adjudicacao.

Em conclusao, na parcial procedéncia da apelagao, cumpre revogar a decisao
recorrida e determinar o prosseguimento dos autos.

3. Decisao

Nestes termos, acorda-se em julgar parcialmente procedente a apelacao e, em
consequeéncia, revogar a decisdo recorrida, determinando o prosseguimento
dos autos.

Custas do recurso pela parte vencida a final.

Notifique.

Evora, 05-11-2020

(Acdérdao assinado digitalmente)

Ana Margarida Carvalho Pinheiro Leite
(Relatora)

Cristina D4 Mesquita

(1.2 Adjunta)

José Antdnio Moita

(2.2 Adjunto)
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