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Sumario

I. No sistema portugués, sendo o patriménio do devedor a garantia geral da
obrigacao, nao obstante a execugao da hipoteca, se remanescer a tal execugao
algum valor em divida, podera o credor em principio prosseguir a execugao
sobre outros bens, para pagamento do valor remanescente.

II. O instituto do enriquecimento sem causa poderia estar em causa a
modalidade da condictio ob rem, traduzida no enriquecimento do credor
hipotecario a custa do devedor, nao fora estar em causa um contrato, como o
dos autos.

III. O facto de nao se poder considerar inexistir causa justificativa para o
alegado enriquecimento, uma vez que o prosseguimento da execucgao é
baseado no cumprimento integral do contrato de mutuo celebrado entre as
partes, nao significa que nao possa ser abusivo o exercicio do direito por parte
do credor.

IV. No caso concreto dos autos, discutindo-se a aquisicao do imével hipotecado
pelo Banco exequente por um valor bastante inferior ao valor da avaliacao
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realizada pelo proprio Banco, resulta dos factos alegados que entre o
momento da ultima avaliacao pelo Banco Exequente e a data da adjudicacgao
do imével decorreram dois anos, mas importa apurar se nesse periodo de
tempo existiu desvalorizagao do imodvel que justifique a redugao do preco
pago, pelo que é necessario produzir prova e admitir a rececao e
prosseguimento dos embargos a execugao.

Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I . Relatorio

1. AA., executado na execucao que lhe move a Caixa Geral de Depositos,
S.A., veio deduzir embargos de executado, pedindo que se declare paga a
divida exequenda e extinta a execucao, determinando-se o levantamento das
penhoras subsequentes a adjudicacao do imoével.

Para tal alegou, em sintese, que:

- em 20/04/2010, celebrou com o exequente trés contratos de mutuo, sendo o
valor global mutuado de €127 889,84;

- constituiu a favor do exequente hipoteca sobre o imdével descrito na ....2
Conservatéria do Registo Predial ..., sob o n.? ... - freguesia ...., para garantia
do capital de €100 000,00, com o montante maximo de €140 738,00;

- 0 imoével tinha sido avaliado pelo exequente em €120 000,00;

- no mesmo dia, constituiu segunda hipoteca sobre o mesmo imoével para
garantia de €21 500,00 de capital, com o montante maximo assegurado de €30
258,67;

- as quantias mutuadas destinavam-se a obras em prédio com area descoberta
de 16560 m2 e coberta de 131 m2, que o executado tinha adquirido em 2006
por €60 000,00;

- entre 2010 e 2014, o executado realizou obras no prédio despendendo todo o
capital mutuado, acrescida de €40 000,00;
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- no inicio de 2014, o exequente verificou as obras realizadas e avaliou o
prédio em €142 000,00;

- por falta de pagamento de prestacoes, o exequente instaurou execugao;

-em 12/02/2016, o prédio foi adjudicado ao exequente pelo valor de €79
000,00;

-em 31/03/2017, o executado foi notificado da intencao de prosseguimento da
execucao;

- entende que a divida deve considerar-se extinta uma vez que o imével foi
avaliado em €142 000,00, em 2014.

2. O Tribunal de 1.2 instancia proferiu despacho a indeferir liminarmente os
embargos por manifesta inviabilidade.

3. Inconformado com esta decisdao, o embargante interpds recuso de apelacgao.

4. O Tribunal da Relagao .... veio a julgar o recurso improcedente, e confirmou
a decisao proferida pelo Tribunal de 1.2 instancia.

5. Novamente inconformado, o Embargante veio interpor recurso de revista
(excecional), que foi admitido pela Formacao de Juizes a que alude o n.2 3 do
artigo 672.2 do Cddigo de Processo Civil, formulando as seguintes (transcritas)
conclusoes:

12, Por sentencga proferida nos autos que correram termos no Juizo de
Execucao da Comarca de ..... ,J....., sob Proc. 466/14... o tribunal de primeira
instdncia indeferiu liminarmente os embargos de executado julgando os
mesmos “manifestamente invidveis”, ao abrigo do disposto na alinea c) do n¢1
do art. 7322 CPC, fundamentando a sua decisao no facto de o produto da
venda realizada nos autos se ter revelado insuficiente para satisfazer o crédito
exequendo, donde, ndo estando parte da divida exequenda garantida por
hipoteca, essa outra parte nao poderia extinguir-se, mais julgando irrelevante
para o pagamento da divida exequenda a realizagdao do valor pecunidrio do
bem onerado e vendido no processo executivo, e concluindo inexistir “
qualquer espécie de abuso de direito” como “qualquer enriquecimento
ilegitimo do exequente” no prosseguimento da execucgdo.

2.2 Interposto recurso de Apelagao, os Venerandos Desembargadores do
Tribunal da Relacao .... acordaram, sem voto de vencido, em julgar a Apelagao
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improcedente confirmando o despacho recorrido, secundando assim na
integra o entendimento da primeira instancia de que “inexiste pois, nestas
circunstdncias qualquer espécie de abuso de direito (...). Do mesmo modo é
manifesto que inexiste, no caso, qualquer enriquecimento ilegitimo do
exequente, porquanto ndo produzindo a venda executiva do bem onerado a
extingdo, total imediata, da divida que garantia, a exigéncia da parte
remanescente, ndo coberta pelo produto obtido, funda-se nas obrigagcoes
voluntariamente assumidas pelo executado através da celebragdo dos dois
contratos de mutuo dos autos, os quais, como é sabido, devem ser
pontualmente cumpridos.

3.2 Confirmando o Acoérdao do Tribunal da Relacdo ..., sem voto de vencido
nem fundamentacgao diferente, a sentenga de primeira instancia, e nao se
conformando o aqui Recorrente com o teor deste Acérdao, que se entende
incorrer em violacao de lei por errada interpretagcao das normas juridicas
aplicaveis, concretamente as plasmadas nas alinea c) do n? 1 art. 7322 do CPC,
alineas e) e g) do art. 7292 do CPC, e nos artigos 334 2 e 4732 do Cddigo Civil,
interpoe o Recorrente o presente recurso de revista excepcional ao abrigo do
disposto nos n? 3 do art.2 6712, alinea b) do n? 1 e alinea b) do n? 2 do art.
6729, alineas a) e b) don? 1 do art. 6742 e 6382 todos do Cdédigo de Processo
Civil porquanto se afigura estarem em causa nos presentes autos interesse de
particular relevancia social. Com efeito,

4.2 Sendo objecto do presente recurso a determinacao da melhor aplicagao do
Direito perante o caso em que o exequente mutuante bancario, que, tendo
avaliado o imével garantia do mutuo dois anos antes da venda judicial em
€142.000,00, no ambito da venda judicial se propoe adjudicar e lhe é
adjudicado o mesmo por €79.000,00, faz prosseguir a acgao executiva para
pagamento coercivo do remanescente da divida cujo montante “formatou”
com a sua actuacao no contexto da venda judicial, e concretamente se se
verificam preenchidos os pressupostos do abuso de direito ou do
enriquecimento sem causa em termos que determinem a extingao da execucao
por pagamento integral da divida,

5.2 os interesses em causa nos presentes autos tém evidente repercussao fora
dos limites da causa na medida em que intrinsecamente relacionados com
valores sdcio-econdmicos de especial importancia na estrutura e
relacionamento social, desde logo a proteccgao e tutela da confianga do
cidadao que recorre ao mutuo bancario como forma de garantir o seu direito
constitucional a habitagao, interesses esses cuja tutela pelo Direito e pelos
Tribunais tem de ser efectivada sob pena de serem comprometidas a

4 /37



tranquilidade e seguranca relacionadas com o crédito das instituicoes e a
aplicacao do Direito. Com efeito,

6.2 O crescimento exponencial de situagoes de insolvéncia de pessoas
singulares determinadas por incumprimento de créditos contraidos para
aquisicao de habitagdo, que “empurram” os mutuarios para a
responsabilizagdo pelo pagamentos de dividas remanescentes, computadas
apo6s a venda judicial da sua habitacao, que nao raras vezes excedem
largamente o capital inicialmente mutuado, o que sucede em grande medida
em consequéncia directa dos valores pelos quais os préprios Bancos
mutuantes adjudicam em venda judicial os imodveis que avaliaram em
montantes manifestamente superiores, traz a evidéncia que a questao em
causa no presente recurso de revista excepcional se trata de questao
suscetivel de afetar um grande numero de pessoas, quanto a seguranca
juridica do seu relacionamento com as instituigdes, daqui resultando
manifesto que o interesse sub iudice ultrapassa significativamente os limites
do caso concreto.

7.2 Donde, em conformidade com o que vem sendo julgado por este Supremo
Tribunal de Justigca como integrando pressuposto de admissibilidade do
recurso de revista excepcional ao abrigo da alinea b) do n2 1 do art. 6722 do
CPC, se afigura estar inequivocamente em causa nos presentes autos interesse
de particular relevancia social, situacao de reconhecida importancia, devendo
em consequéncia, e ao abrigo do disposto no n2 3 do art 6722 do CPC ser
julgado in casu verificado o pressuposto de admissibilidade previsto na alinea
b) don® 1 do art. 6722 do CPC e admitido o presente recurso de revista
excepcional.

8.2 Impoe se pois, como matéria de particular relevancia social, que este
Supremo Tribunal de Justica julgue se age em abuso de direito, ou configura
enriquecimento sem causa, o exequente mutuante que adjudicando em
contexto de venda judicial o imével garantia que serviu de base a celebracgao
de contrato de mutuo por valor manifestamente inferior ndo apenas aquele
que era o seu valor de mercado nessa data, como ao valor que lhe foi atribuido
pelo proprio exequente mutuante dois anos antes da venda, faz prosseguir a
execucao para pagamento coercivo pelo executado do remanescente da divida
assim “gerado” pelo valor diminuto pelo qual foi o bem adjudicado ao
exequente, quando o exequente adjudicatario aceitara apenas dois anos antes
ser manifestamente maior o seu valor real, sendo certo que é este ultimo e
nao qualquer outro o que “valor” que efectivamente passa a integrar a esfera
patrimonial do exequente com a adjudicacgao.
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9.2 Nao se conforma o Recorrente com a afirmacao de que se impoe dar como
adquirido que o produto da venda se revelou, no caso, insuficiente para
satisfazer na integra o crédito exequendo na medida em que tal interpretacao
sO seria de admitir como conforme a proibicdo de abuso de direito e
enriquecimento sem causa se o exequente houvesse adquirido para a sua
esfera patrimonial (apenas), esse “produto”, isto é o valor de €79.000,00, o
gue nao sucedeu in casu. Ao contrario,

10.2 Considerando que em 20/04/2010 o executado aqui embargante celebrou
com a Exequente aqui Recorrida os trés contratos de mutuo identificados nos
autos, tendo por objecto a quantia total mutuada de 127.889,84€, sendo que
para garantia do pagamento desta quantia constituiu a favor da Exequente
hipoteca sobre prédio sito em ..., descrito na ...2 Conservatoria do Registo
Predial de .... sobn? ...... da freguesia de ... e na matriz predial urbana sob
artigo .... sobre capital de 100.000,00€, com montante maximo assegurado de
140.738,00€,

11.2 Considerando que a exequente aceitou assim como garantia inica
do pagamento do total mutuado de 127.889,84€, apenas a hipoteca sobre
este prédio, que para o efeito avaliaram em 2010 em 120.000,00€,
como melhor resulta do clausulado do contrato de mutuo com hipoteca

junto com o requerimento executivo em que pode ler-se que “a parte mutudria
constitui a favor da Caixa hipoteca sobre o prédio atrds identificado, a que
atribui o valor de cento e vinte mil euros (...) para garantia: a) do
capital mutuado no valor de cem mil euros”,

12.2 Considerando ainda que em resultado das obras empreendidas no imovel
custeadas com o capital mutuado, mas também com capitais proprios do
Recorrente, o imével que a Recorrida Caixa Geral de Depdsitos avaliou a data
da constituicao das duas hipotecas em 120.000,00€ sofreu um manifesto
incremento de valor de mercado, que a mesma nao desconhece, resulta que

13.2 Com a adjudicacao em 2016, passou a integrar a esfera patrimonial do
Exequente nao o valor de € 79.000,00 mas outrossim um bem cujo valor real é
quase o dobro do valor pelo qual se propos “adquirir” e adquiriu, como
procurou o aqui recorrente provar nos embargos de executado liminarmente
indeferidos. Isso mesmo bem sabe o Banco Exequente que, como pode ler-se
no douto da Relacao ..., em 2014 (apenas dois anos antes da venda judicial)
avaliou em €142.000,00 o imdvel que lhe foi adjudicado em 2016 pelos
€79.000,00 por sim mesmo propostos.

6/37



14.2 E ao valor real de mercado do bem dado como garantia e ndo ao valor da
adjudicacao que deve ser dada primazia pela materialidade subjacente na
tutela judicial, s6 assim podendo afirmar-se cumprido o principio da
proporcionalidade segundo o qual podem ser penhorados (apenas) os bens
suficientes cujo valor permita a satisfacdo da divida exequenda, pelo que
demonstrada a suficiéncia do valor do bem que ingressou na esfera do
exequente para essa satisfacao, torna-se inexigivel qualquer outra quantia ao
abrigo do mesmo titulo executivo.

15.2 Por assim ser, peticionou o Recorrente a extingao da execugao por
pagamento da divida exequenda dado que a desconsideragao do valor real do
bem e consideragao apenas do valor da adjudicacao conduziria a um resultado
juridico sem acolhimento no Direito porquanto “ciimplice” da criagdao de uma
situacao de enriquecimento sem causa da Recorrida em manifesta violacao
dos principios juridicos basilares do nosso Ordenamento. Instruiu o
Recorrente a sua peticao com um acervo de prova documental, que mais tarde
complementou com a jungao aos autos de um relatorio de avaliacao do imével
adjudicado por €79.000,00 de que resulta a atribuicao ao mesmo de um valor
de mercado aproximado de €190.000,00, mais do dobro do valor da
adjudicacao.

16.2 O Acorddo da Relagdo ..., que confirmou a senteng¢a de primeira instancia,
ao julgar a manifesta improcedéncia da pretensao do Recorrente,
desconsidera toda a matéria alegada, e elementos probatorios juntos, e
julgando igualmente a manifesta inexisténcia de abuso de direito ou
enriquecimento sem causa, salvo o devido respeito, incorrem em violagao de
lei porquanto faz uma incorrecta interpretacao nao apenas dos preceitos
legais de natureza processual aplicaveis, concretamente, das alinea c) do n21
art. 7322 do CPC, alineas e) e g) do art. 7292 do CPC, como faz uma incorrecta
interpretagao dos principios norteadores do direito civil portugués e do
preceituado nos artigos 3342 e 47392 do Cddigo Civil.

17.2 Citando o Iustre Professor Luis Menezes Leitdo: “E manifestamente
abusivo o comportamento do Banco (...) que concedeu crédito a consumidores,
com base num valor de avaliagdo que ele proprio certificou, criando assim
uma situacdo de confianca de que o valor do imoével chegaria para pagar o
empréstimo. Depois, no entanto, efectuou uma proposta de aquisi¢do do
imovel por um valor que sabia ser insuficiente para cobrir o seu crédito,
exigindo em seguida ao devedor, ja desembolsado do seu unico activo, que lhe
liquidasse a diferenca de valores, o que colocaria o devedor em insolvéncia. E
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evidente que esse comportamento do banco representa um exercicio
manifestamente abusivo do seu direito de crédito, consubstanciando um
verdadeiro venire contra factum proprium.”

18.2 Resulta manifestamente claro, na senda do entendimento do Ilustre
Professor Luis Menezes Leitdao supra transcrito que considerando-se no
Acérdao recorrido que o Banco Exequente avaliou o imével sub iudice em
2014 em €142.000,00, a apresentacao pelo proprio Banco de proposta de
adjudicacao apenas dois anos depois pelo valor de €79.000,00 bem sabendo
ser o valor do imével, de acordo com a sua propria avaliagdao, quase o dobro
deste, nao pode deixar de configurar uma situacao de manifesto abuso de
Direito na modalidade de venire contra factum proprium por parte do
exequente mutuante na medida em que

19.2 ao propor-se adquirir e adquirir o imével por um valor que sabe ser
manifestamente inferior ao que lhe atribuira recentemente, estd o mutuante a
“formatar”, unilateralmente e muito além do que sao os limites da boa fé e do
fim social e econdmico do seu direito, aquele que ha de ser o quantitativo do
remanescente de divida com base no qual continuara a consumir o patrimdénio
do mutuario.

20.2 Entendimento diferente, como o plasmado no Acordao da Relacao ...., sO
pode ser defendido desconsiderando em absoluto que sob o prisma da
materialidade subjacente, e independentemente da legalidade da venda
judicial, o exequente fez integrar na sua esfera patrimonial um bem que o
proprio assumiu valer tanto ou mais que a divida exequenda, e ndo apenas o
valor pelo qual se propoés adjudicar o mesmo, desconsideracdo essa que se ndo
aceita por desconforme ao Direito.

21.2 Ao julgar a pretensao do recorrente como manifestamente improcedente
a o Acérdao recorrido, salvo o devido respeito, incorreu em violagao de lei nos
termos da alinea a) e b) do art. 6742 do CPC substantiva porquanto fez errada
interpretacdao nao apenas das normas processuais plasmadas nas alinea c) do
n.21 art. 732.2 do CPC, e alineas e) e g) do art. 729.2 do CPC, como as
normas substantivas plasmadas nos artigos 3342 e 4732 do Cédigo
Civil.

22.2 O Tribunal a quo privou, assim, ilegalmente o recorrente do direito de
discutir de facto e de direito, adotando uma interpretacao da alinea c) do
n?l art. 7322 do CPC, inconstitucional porquanto violadora do art. 20.2, n.2 1
e 4 da Constituicao.
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23.2 Uma interpretacao conforme a Constituicdao das normas plasmadas nas
alinea c) do n?1 art. 7322 e alineas e) e g) do art. 7292 do CPC,
impunha que, ao contrario do decidido pelo tribunal a quo, fosse
revogado o despacho que indeferiu liminarmente os embargos de executado
apresentados, e substituido o mesmo por um outro despacho de
recebimento dos embargos de executado, seguindo se os ulteriores
termos processuais, permitindo ao aqui recorrente, apos exercicio do
contraditorio, produzir prova da causa de pedir que alega na sua
peticao inicial.

24.2 Uma interpretacao conforme aos principios subjacentes e teleologia das
normas plasmadas nos artigos 3342 e 4732 do Cédigo Civil impoe que o
Supremo Tribunal de Justiga, ajustando o vicio de violagao de lei substantiva
em que incorre o Acordao recorrido, aplique ao caso sub iudice o regime
juridico decorrente no preceituado no art. 3342 e 4732 do Cédigo Civil, e em
consequéncia julge afinal que age em manifesto abuso de Direito, na
modalidade de venire contra factum proprium, e enriquecendo sem causa
legitima, o exequente mutuante que tendo avaliado o imével garantia do
mutuo dois anos antes da venda judicial em €142.000,00, no ambito da venda
judicial se propoe adjudicar e lhe é adjudicado o mesmo por €79.000,00,
fazendo depois prosseguir a accao executiva para pagamento coercivo do
remanescente da divida cujo montante “formatou” com a sua actuagao no
contexto da venda judicial, incrementando o seu ganho com empobrecimento
do mutudario/ executado sem causa que o legitime,

25.2 Uma interpretacao conforme aos principios subjacentes e teleologia das
normas plasmadas nos artigos 3342 e 4732 do Cédigo Civil impoe que o
Supremo Tribunal de Justiga, ajustando o vicio de violagao de lei substantiva
em conformidade com a melhor interpretagao do Direito aplicavel que se deixa
exposta, julgue extinta a obrigagao por pagamento da divida exequenda em
consequéncia da adjudicacao efectivada nos autos, e em consequéncia extinta
a execucao.

6. O Recorrido apresentou contra-alegagoes, formulando as seguintes
(transcritas) conclusoes:

Quanto ao empréstimo n° PT ...

1.2 No exercicio da sua actividade crediticia, a exequente celebrou com os
executados, em 20-04-2010, um contrato de mituo com hipoteca, mediante o
qual emprestou aos executados a quantia de 100 000,00 €.
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2.2 Clausulou-se no mencionado contrato que o capital mutuado venceria juros
a taxa de 4,388%, alteravel em funcao dos limites legais, em vigor na data da
alteracao, acrescendo, em caso de mora, a sobretaxa de 4% ao ano.

Quanto ao empréstimo n° PT ...

3.2 No exercicio da sua actividade crediticia, a exequente celebrou com os
executados, em 20-04-2010, um contrato de mituo com hipoteca, mediante o
qual emprestou aos executados a quantia de 21 500,00 €.

4.2 Clausulou-se no mencionado contrato que o capital mutuado venceria juros
a taxa de 5,433%, alteravel em funcao dos limites legais, em vigor na data da
alteracao, acrescendo, em caso de mora, a sobretaxa de 4% ao ano.

Para garantia dos capitais mutuados, acima referidos, respectivos juros e
despesas, foram constituidas hipotecas sobre:

5.2 Prédio misto sito em ..., freguesia ..., concelho .., descrito na Conservatoéria
do Registo Predial ... sob a ficha n? .., da referida freguesia, inscrito na matriz
sob os arts. ..... (U) e....0 seccao S (R).

Quanto ao empréstimo n° PT ...

6.2 No exercicio da sua actividade crediticia, a exequente celebrou com os
executados, em 11-10-2010, um contrato de mutuo, mediante o qual
emprestou aos executados a quantia de 6399,84 €.

7.2 Clausulou-se no mencionado contrato que o capital mutuado venceria juros
a taxa de 9,381%, alteravel em funcao dos limites legais, em vigor na data da
alteracao, acrescendo, em caso de mora, a sobretaxa de 4% ao ano.

8.2 O contrato é titulo executivo nos termos do art. 92, n? 4, do DL n.? 287/93.

9.2 O ora recorrente admite de forma expressa que entrou em incumprimento
do contrato ora em causa, ndo se atrevendo sequer a avangar um nimero para
os montantes em mora.

10.2 Convém notar que o incumprimento do recorrente ja remonta de Outubro
de 2012, tendo a ora recorrida instaurado a presente acao em executiva para
cobranca coerciva dos seus créditos em 31/01/2014.

11.2A 17/07/2014, tanto o executado, ora recorrente, com a exequente, ora
recorrida, foram notificados pela Agente de Execugao para se pronunciarem
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quanto a modalidade e ao valor da venda do bem imével penhorado.

12.2 Apés ter sido notificada, o ora requerida requereu que a venda judicial do
bem imével penhorado se realizasse por propostas em carta fechada, tendo
indicado o valor patrimonial como valor base de venda.

13.2 A 31/01/2015, executado e exequente, foram notificados da decisao da
modalidade de venda, bem como do valor da mesma, no montante de €
67.373,12.

14.2 Nessa sequéncia, dispunha o executado, ora recorrente, de 10 dias, para
discordar ou impugnar dos termos consignados na decisao da modalidade de
venda e valor base, o que nao fez, demonstrando, deste modo, o seu
consentimento tacito.

15.2 Posteriormente, no dia designado para abertura de propostas da venda
judicial do imovel penhorado, sobre o qual tinha garantia hipotecaria, a
12/02/2016, a exequente, ora recorrida, adquiriu o mesmo pelo montante de €
79.000,00, quantia bem superior ao valor base.

16.2 Na verdade, imo6vel em causa foi adjudicado a ora recorrida por €
79.000,00, mas acontece que, na data da venda (11.12.2015), a respetiva
divida total ja ascendia a €148.828,61.

17.2 Em bom rigor, a proposta da ora exequente foi admitida como a tnica de
maior preco valida.

18.2 Nao tendo sido apresentadas propostas mais elevadas, nem tao pouco
surgiram mais interessados.

19.2 Se o valor de mercado fosse realmente muito superior ao valor anunciado
para venda, outros proponentes teriam tido interesse no negoécio, e outras
propostas teriam sido apresentadas, conforme acontece nas inimeras vendas
judiciais que ocorrem todos os dias nos tribunais, com investidores atentos aos
anuncios das mesmas.

20.2 Além de que convém nao esquecer que o executado, ora recorrente, foi
devidamente notificado tanto para se pronunciar quanto a modalidade de
venda e valor base, quanto a decisao da mesma, nomeadamente, quanto ao
valor minimo de aquisi¢do, ndao tendo apresentado qualquer reclamagao nem
tao pouco requerido que fosse feita alguma pericia que indicasse montante
diverso.
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21.2 Salvo melhor opiniao, esse teria sido o momento acertado para fazer valer
o que alega e nao apods a venda feita por valor bem superior ao valor base,
dizer que valia mais.

22.2 Nesse sentido, o ora recorrente nao considerou, entdao, aquando da
decisao de venda, a ser concretizada pela admissao de propostas a partir de €
67.373,12, seria realizada por montante inferior ao valor que o imével
hipoteticamente teria, pois que, se assim o entendesse, teria expressado a sua
discordancia no processo.

23.2 Se o precgo proposto pela exequente, ora recorrida, para a adjudicacao do
imovel fosse aquém do seu valor na ocasiao, por certo que surgiriam
proponentes a oferecer valores mais elevados, o que nao sucedeu.

24.2 Assim, o preco a considerar foi, com observancia dos normativos
pertinentes, o oferecido na proposta de adjudicacao da exequente e era esse
valor que para todos os efeitos haveria de considerar para apurar se estava ou
nao satisfeita a quantia exequenda e demais despesas e, consequentemente,
se a execucgao haveria, ou nao, de prosseguir com penhora de outros bens, o
gue veio a suceder, precisamente, porque a quantia de € 79.000,00 nao cobria
a respetiva quantia exequenda e demais despesas.

25.2 Por outro lado a CGD, ora recorrida, em momento algum nao se
comprometeu com o executado, ora recorrente, a satisfazer o seu crédito,
perante um eventual futuro incumprimento do mutuario, mediante o valor que
o imovel tivesse a data em que o mesmo fosse vendido em execucgao, caso esta
viesse a ter lugar.

26.2 O valor pelo qual o bem imével, ora em causa, foi vendido revelou-se
manifestamente insuficiente para fazer face ao montante em divida, pelo que,
nos termos do disposto no n? 1 do art. 7522 do CPC, devera a presente
execucao prosseguir com a penhora de outros bens até pagamento integral do
crédito exequendo.

27.2 Nao tendo havido por parte da exequente qualquer enriquecimento sem
causa, nem tdao pouco abuso de direito, uma vez que a ora recorrida, pretende
apenas ser ressarcida do remanescente em divida que lhe é devido nos termos
da lei e do que foi contratualmente acordado entre as partes.

28.2 Acresce ainda que nao ha abuso de direito da ora recorrida, enquanto
exequente ao apresentar proposta aquisitiva por valor bastante superior ao
valor anunciado para venda nos autos e aceite pelas partes, apesar de
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aquando da constituicao das hipotecas se prevesse valor superior com as
obras integralmente realizadas.

29.2 No caso em concreto, nao se verificam os pressupostos do art. 3342 do CC
para o abuso de direito, nao tendo a ora recorrida, no exercicio do seu direito
excedido manifestamente os limites impostos pela boa-fé, pelos bons costumes
ou pelo fim social ou econémico desse direito.

30.2 Face a tudo o que antecede, resulta claro que o presente recurso nao
passa de puro artificio dilatorio, sem qualquer fundamento que o sustente,
através do qual o ora recorrente tem o intuito de continuar adiar ad aeternum
o pagamento das responsabilidades a que se encontra adstrito.

E concluiu: “deve o recurso de revista ser julgado improcedente e nao
provado, mantendo-se inteiramente o doutamente decidido no Acérdao
recorrido”.

7. Cumpre apreciar e decidir.

IT Delimitacao do objeto do recurso

Como é jurisprudéncia sedimentada, e em conformidade com o disposto nos
artigos 6352, n? 4, e 6392, n 1 e 2, ambos do Cddigo de Processo Civil, o
objeto do recurso é delimitado em fungao das conclusdes formuladas pelo
recorrente, pelo que, dentro dos preditos parametros, da leitura das
conclusoes recursorias formuladas pelo Recorrente, decorre que o objeto do
presente recurso esta circunscrito a questao de saber se se verifica o abuso do
direito ou o enriquecimento sem causa.

IITI Fundamentacao
1. Os factos:

1.1. Em 24/04/2017, o executado opos-se a execucao mediante
embargos, alegando, em sintese, que:

- em 20/04/2010, celebrou com o exequente trés contratos de mutuo, sendo o
valor global mutuado de € 127.889,84;
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- constituiu a favor do exequente hipoteca sobre o imével descrito na 1.2 CRP
..., Sob o n.? ...-freguesia ..., para garantia do capital de € 100.000, com o
montante maximo assegurado de € 140.738;

- 0 imovel tinha sido avaliado pelo exequente em € 120.000;

- no mesmo dia, constituiu segunda hipoteca sobre o mesmo imoével para
garantia de € 21.500 de capital, com o montante maximo assegurado de €
30.258,67;

- as quantias mutuadas destinavam-se a obras em prédio com area descoberta
de 16560 m2 e coberta de 131 m2, que o executado tinha adquirido em 2006
por € 60.000;

- entre 2010 e 2014, o executado realizou obras no prédio despendendo todo o
capital mutuado, acrescido de € 40.000;

- no inicio de 2014, o exequente constatou as obras realizadas e avaliou o
prédio em € 142.000;

- por falta de pagamento de prestacoes, o exequente instaurou execugao;
-em 12/02/2016, o prédio foi adjudicado ao exequente pelo valor de € 79.000;

-em 31/03/2017, o executado foi notificado da intencao de prosseguimento da
execucao;

- entende que a divida deve considerar-se extinta uma vez que o imével foi
avaliado em € 142.000, em 2014.

Termina pedindo que se declare paga a divida exequenda e extinta a execucgao,
determinando-se o levantamento das penhoras subsequentes a adjudicacao do
imovel.

1.2. Em 16/02/2019, foi proferido despacho de indeferimento liminar
por manifesta inviabilidade.

Dele consta, entre o mais, o seguinte:

«(...) Em 7 de fevereiro de 2014, o agente de execucgao registou a penhora
sobre aquele prédio.

Nao foram reclamados créditos por apenso a execucao.
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Em 12 de fevereiro de 2016, foi aceite a proposta da exequente de compra do
referido imével pelo prego de €79.000,00 (setenta e nove mil euros).

Por despacho de 3 de julho de 2017 determinou-se a suspensao de todas as
diligéncias de penhora em curso, incluindo os descontos no vencimento do
executado, por nao ter sido liquidada, apds a venda, a responsabilidade do
executado, necessaria para apurar o remanescente da quantia exequenda em
divida.

Por despachos de 9 de maio de 2018 e 4 de dezembro de 2018 determinou-se
o prosseguimento da execugao para cobranca da quantia de €51.095,04
(cinquenta e um mil e noventa e cinco euros e quatro céntimos).

Importa comecar por salientar que se foram anteriormente penhorados
determinados bens e ou direitos e se a acao executiva prosseguiu a sua
tramitacao com a penhora de novos bens ou direitos, em virtude da
insuficiéncia do produto da venda do bem ou direito inicialmente penhorado,
nao € no ambito dos embargos de executado que cabe conhecer da legalidade
do processado relativo a penhora anterior e subsequente venda executiva.

Com efeito, a lei prevé mecanismos processuais especificos de reacao,
incluindo em relacdo a venda executiva, fixando prazos, perentorios, para a
sua utilizacao, pelo que, decorridos tais prazos, sem que tenha sido feito uso
daqueles mecanismos, fica definitivamente precludido o direito de suscitar-se
a apreciacao das questoes que podiam e deviam ter sido entao invocadas,
solucgdo ditada por razoes 6bvias de certeza e seguranca juridica.

Vale isto por dizer que, no caso, o processado relativo a venda executiva do
imovel hipotecado deve considerar-se consolidado, em definitivo, importando
dar, por isso, como adquirido que o produto daquela venda se revelou, no
caso, insuficiente para satisfazer, na integra, o crédito exequendo.

Ja no que concerne a extingao do remanescente da divida, por via da
realizacdo da venda do imoével hipotecado, a questao terd que se centrar, a
nosso ver, na divida provida da respetiva garantia, certo que uma parte dela
nao estava garantida pelas hipotecas, o que significa que essa parte nunca
poderia extinguir-se sé porque tal imovel foi vendido através da execucao.

Para solucionar tal questao, circunscrita, portanto, a extingao da totalidade da
divida provida efetivamente de garantia, importa atentar no enquadramento
juridico que a seguir se desenvolve.
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“Pelo cumprimento da obrigacao respondem todos os bens do devedor
suscetiveis de penhora, sem prejuizo dos regimes especialmente estabelecidos
em consequéncia da separacao de patrimonios” (artigo 601.2 do Codigo Civil).

“Nao existindo causas legitimas de preferéncia, os credores tém o direito de
ser pagos proporcionalmente pelo preco dos bens do devedor, quando ele nao
chegue para integral satisfacao dos débitos” (artigo 604.2, n.2 1, do Cddigo
Civil).

“Sao causas legitimas de preferéncia, além de outras admitidas na lei, a
consignacao de rendimentos, o penhor, a hipoteca, o privilégio e o direito de
retencao” (artigo 604.2, n.2 2, do Cddigo Civil).

“A hipoteca confere ao credor o direito de ser pago pelo valor de certas coisas
imoveis, ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro, com
preferéncia sobre os demais credores que nao gozem de privilégio especial ou
de prioridade de registo” (artigo 686.2, n.2 1, do Cédigo Civil).

“O devedor que for dono da coisa hipotecada tem o direito de se opor nao sé a
gue outros bens sejam penhorados na execucao enquanto se nao reconhecer a
insuficiéncia da garantia, mas ainda a que, relativamente aos bens onerados, a
execucgao se estenda além do necessario a satisfacao do direito do credor”
(artigo 697.2 do Cédigo Civil.

“Quando, por causa nao imputavel ao credor, a coisa hipotecada perecer ou a
hipoteca se tornar insuficiente para seguranca da obrigacao, tem o credor o
direito de exigir que o devedor a substitua ou reforce; e, nao o fazendo este
nos termos declarados na lei de processo, pode aquele exigir o imediato
cumprimento da obrigagao ou, tratando-se de obrigagao futura, registar
hipoteca sobre outros bens do devedor” (artigo 701.2, n.2 1 do Cddigo Civil).

“Nao sendo a obrigacao voluntariamente cumprida, tem o credor o direito de
exigir judicialmente o seu cumprimento e de executar o patriménio do
devedor, nos termos declarados neste cédigo e nas leis de processo” (artigo
817.2 do Cddigo Civil). “Salvo nos casos especialmente previstos na lei, o
exequente adquire pela penhora o direito de ser pago com preferéncia a
qualquer outro credor que nao tenha garantia real anterior” (artigo 822.2, n.2
1 do Cédigo Civil).

“A venda em execucao transfere para o adquirente os direitos do executado
sobre a coisa vendida” (artigo 824.2, n.2 1, do Cdédigo Civil).
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“Os bens sao transmitidos livres dos direitos de garantia que os onerarem,
bem como dos demais direitos reais que nao tenham registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora ou garantia, com excecao dos que, constituidos em
data anterior, produzam efeitos em relacao a terceiros independentemente de
registo” (artigo 824.2, n.2 2, do Cddigo Civil).

“Os direitos de terceiro que caducarem nos termos do nimero anterior
transferem-se para o produto da venda dos respetivos bens” (artigo 824.2, n.®
3, do Cdédigo Civil).

“Executando-se divida com garantia real que onere bens pertencentes ao
devedor, a penhora inicia-se pelos bens sobre que incida a garantia e s6 pode
recair noutros quando se reconheca a insuficiéncia deles para conseguir o fim
da execucgao” (artigo 752.2, n.2 1, do CPC).

Do conjunto destes dados do direito positivo vigente decorre que a hipoteca é
um direito real de garantia que confere ao credor uma causa legitima de
preferéncia, no confronto de outros credores, para ser pago pelo valor
pecuniario do bem onerado em garantia.

Trata-se, portanto, de um beneficio concedido ao credor, em reforgo da sua
posicao juridica e nao da posicgao juridica do devedor, que apenas se pode opor
a que outros bens sejam penhorados enquanto nao se reconhecer a
insuficiéncia da garantia e, relativamente aos bens onerados, a que a execucgao
se estenda além do necessario a satisfacao do direito do credor.

Por outro lado, a lei substantiva prevé as causas tipicas de extingao das
obrigacgoes (v.g., cumprimento, dagao em cumprimento, consignagao em
deposito, compensacao, novagao, remissao, confusao), nao associando a
realizacao do valor pecuniario do bem onerado a producao, automatica e
imediata, do efeito extintivo da divida que garantia, independentemente do
seu montante.

Ademais, a lei adjetiva possibilita a penhora de outros bens do devedor logo
que se reconheca a insuficiéncia do bem onerado para atingir o fim da
execucao, ou seja, o pagamento integral do montante do crédito exequendo.

Assim sendo, e salvo melhor entendimento, nao se vislumbra que esgotada a
funcao tipica da hipoteca, reconhecida pela lei substantiva (v.g., preferéncia
de pagamento, para seguranca da obrigacao), o credor esteja inibido de fazer
atuar a garantia geral do seu crédito, penhorando outros bens do devedor, até
integral e efetivo pagamento da divida, ja que tal consubstancia apenas e tao
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sO o exercicio normal e inteiramente legitimo da sua posigao juridica
substantiva e processual (Cfr., entre outros, Acs. da RL de 11.10.2012, proc.
1417/08.8TCSNT.L1-2, de 29.10.2013, proc. 181/12.0TBMC.L1-7, de
12.12.2013, proc. 23703/09.0T2SNT-B.L.1-6, e de 10.11.2016, proc. 2064/09.2
T2SNT.L1-6, e da RC de 01.03.2016, proc. 133/14.6TBPCV.C1, www.dgsi.pt).

Inexiste, pois, nestas circunstancias, qualquer espécie de abuso de direito,
certo que tal pressupoe a ofensa patente, clamorosa, flagrante de principios
estruturantes da ordem juridica, atuando, assim, como valvula de segurancga,
em ordem a repor desequilibrios desconformes com a desejavel coeréncia e
unidade do sistema juridico.

Do mesmo modo, é manifesto que inexiste, no caso, qualquer enriquecimento
ilegitimo do exequente, porquanto nao produzindo a venda executiva do bem
onerado a extingao, total e imediata, da divida que garantia, a exigéncia da
parte remanescente, nao coberta pelo produto obtido, funda-se nas obrigagoes
voluntariamente assumidas pelo executado através da celebracgao dos dois
contratos de mutuo dos autos, os quais, como é sabido, devem ser
pontualmente cumpridos (Cfr.,, entre outros, os citados Acs. da RL de
12.12.2013, proc. 23703/09.0T2SNT-B.L1-6, e da RC de 01.03.2016, proc.
133/14.6TBPCV.C1).

Improcedem, por isso, manifestamente, os embargos de executado em apreco,
o que constitui fundamento de indeferimento liminar imediato, nos termos do
disposto no artigo 732.2, n.2 1, alinea c), do CPC.

Decisao: pelo exposto, indefere-se liminarmente os presentes embargos de
executado, porque manifestamente inviaveis. (...)»

2. Do abuso do direito e do enriquecimento sem causa

No Acdérdao recorrido, defendeu-se que a venda judicial de um imével por
preco inferior ao da ultima avaliacdao em cerca de 40%, tendo a venda seguido
os regulares tramites, nao permite considerar abusiva a atuacao do
exequente. Quanto ao alegado enriquecimento sem causa, considerou-se que
na situacao dos autos existe causa para o eventual enriquecimento do
exequente - venda judicial valida -, pelo que o instituto nunca teria aplicagao.

O Recorrente alega, ao invés, que age em manifesto abuso de Direito, na
modalidade de “venire contra factum proprium”, e enriquecendo sem causa
legitima, o exequente mutuante que tendo avaliado o imdvel garantia do
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mutuo dois anos antes da venda judicial em €142.000,00, no dmbito da venda
judicial se propde adjudicar e lhe é adjudicado o mesmo por €79.000,00,
fazendo depois prosseguir a agcdo executiva para pagamento coercivo do
remanescente da divida cujo montante «formatou» com a sua atuag¢do no
contexto da venda judicial, incrementando o seu ganho com empobrecimento
do mutudrio/ executado sem causa que o legitime.

Como se entendeu recentemente no Acérdao do ST] de 30-06-2020 (Revista
n.2 392/14.4T8CHV-A.G1.S1), o abuso de direito, nos termos do artigo 334.2 do
Codigo Civil, configurando uma exceg¢do perentoria que impede a realizagdo
coativa da prestacdo, também constitui fundamento de oposicdo a execugdo,
nos termos da al. g) do artigo 729.2 do Codigo de Processo Civil.

Como foi referido no Acérdao da Formacao que admitiu o presente recurso na
sequéncia da anterior crise financeira, tem sido debatida, entre nds e em
paises que nos sdo politico-culturalmente préoximos, a possibilidade de quem
contraiu uma divida para aquisi¢cdo de habitacdo entregar o bem hipotecado e
saldar assim a sua divida.

A crise econdémica que teve origem nos EUA em 2008 e o sobreendividamento
das familias fez aumentar exponencialmente o nimero de execugoes que tém
por objeto dividas decorrentes de empréstimos hipotecarios para compra de
habitagao. Sendo certo que sao frequentes os casos em que o valor obtido pelo
credor no processo executivo apos a venda do bem hipotecado, é insuficiente
para a satisfacao integral da responsabilidade do devedor e, por isso, é
também frequente o prosseguimento desses processos - mesmo apos ter tido
lugar a venda do bem hipotecado - para a satisfagao integral do crédito.
Porém, as solugodes encontradas divergem consoante os sistemas juridicos.

Num grande nimero de Estados norte-americanos, nao vigora um sistema de
responsabilidade universal do devedor, caracterizando-se os empréstimos
hipotecarios (mortgage loan) como hipotecas “non recourse”, em que o
mutudario outorga ao credor hipotecario o poder de promover a venda do bem
hipotecado, mas limitando-se a responsabilidade do devedor ao valor do bem,
nao respondendo por qualquer valor remanescente que resultar da
insuficiéncia do produto da venda para cobrir a divida exequenda.

- Sobre o sistema vigente nos EUA, qualificando as hipotecas “non recourse”
como um regime semelhante a figura da “fiducia cum creditore” com pacto
comissorio, veja-se Carla Camara, A aquisi¢cdo da propriedade do bem
hipotecado pelo credor e a questdo da satisfacdo (integral ou parcial) do
crédito, in Armando Marques Guedes / Maria Helena Brito / Ana Prata / Rui
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Pinto Duarte / Mariana Franca Gouveia, “Estudos em homenagem ao
Professor Doutor José Lebre de Freitas”, volume I, Coimbra, Coimbra Editora,
2013, pags. 645-779 (pag. 717) -

Ao invés, na Europa e, em particular, no nosso pais, tem sido adotado um
sistema de responsabilidade universal do mutuéario, a semelhancga do que
sucede em geral com o devedor de qualquer obrigagao, em que a
responsabilidade do mesmo subsiste, mesmo que o imovel hipotecado seja
vendido na execugao e o produto da venda nao permita cobrir a divida
exequenda, respondendo com outros bens do seu patrimonio, nomeadamente,
como sucede no caso dos autos, com o respetivo rendimento profissional.

- Sobre a distingao dos sistemas vigentes na EUA e na Europa, veja-se também
Luis Menezes Leitdo, O impacto da crise financeira no regime do crédito a
habitacdo, in Revista Julgar, n.2 25, janeiro / abril 2015, pags. 49 e segs. -

Com efeito, em matéria de garantia geral das obrigacgoes, nos termos do
disposto no artigo 601.2 do Cédigo Civil, pelo cumprimento da obrigagcdo
respondem todos os bens do devedor suscetiveis de penhora, sem prejuizo dos
regimes especialmente estabelecidos em consequéncia da separagdo de
patrimonios.

Ou seja, a responsabilidade patrimonial do devedor é ilimitada, pelo que pela
divida respondem todos os bens penhoraveis existentes no seu patrimonio.

E possivel a limitacdo da responsabilidade do devedor a alguns dos seus bens
no caso de a obrigagao nao ser voluntariamente cumprida (salvo quando se
trate de matéria subtraida a disponibilidade das partes), mas tal depende de
acordo de ambas as partes (artigo 602.2 do Cdédigo Civil) algo que raramente
sucede no trafego comercial e no ambito do crédito hipotecario em particular,
inexistindo qualquer acordo nesse sentido no caso dos autos.

Por outro lado, em matéria de cumprimento de obrigagoes, o devedor cumpre
a obrigacao quando realiza a prestagao a que esta vinculado (artigo 762.2, n.2
1, do Cddigo Civil), vigorando o principio da pontualidade (artigo 406.2, n.2 1,
do Cédigo Civil), segundo o qual o devedor deve cumprir pontualmente o
contrato. E nao sendo a obrigagao voluntariamente cumprida, tem o credor o
direito de exigir judicialmente o seu cumprimento e de executar o patrimoénio
do devedor, nos termos declarados no Cédigo Civil e nas leis de processo -
artigo 817.2 do CC.
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Havendo varios credores, se nao existirem causas legitimas de preferéncia, os
mesmos tém o direito de ser pagos proporcionalmente pelo prego dos bens do
devedor, quando ele nao chegue para integral satisfacao dos débitos (artigo
604.2, n.2 1 do Cddigo Civil). Sao causas legitimas de preferéncia, além de
outras admitidas na lei, a consignacao de rendimentos, o penhor, a hipoteca, o
privilégio e o direito de retencao (artigo 604.2, n.? 2, do Cédigo Civil).

No que respeita a hipoteca que estda em causa nestes autos, a mesma confere
ao credor o direito de ser pago pelo valor de certas coisas iméveis, ou
equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro, com preferéncia sobre os
demais credores que nao gozem de privilégio especial ou de prioridade de
registo (artigo 686.2, n.2 1, do Cédigo Civil).

Ainda que seja alienado o bem objeto da garantia, a hipoteca subsiste - artigos
721.2 e ss. do Cédigo Civil. E tratando-se de um bem imdével hipotecado, a sua
desvalorizagao por si s6 ndao determina o nao cumprimento das obrigagoes
assumidas pelo devedor.

A regra é a da transferéncia do risco com a entrega da coisa (artigo 796.2, n.¢
1, do Cddigo Civil) pelo que a depreciagcao do imdével corre por conta do
comprador a quem o mesmo foi entregue.

Com efeito, quando, por causa nao imputavel ao credor, a coisa hipotecada
perecer ou a hipoteca se tornar insuficiente para seguranca da obrigacgao, tem
o credor o direito de exigir que o devedor a substitua ou reforce; e, nao o
fazendo este nos termos declarados na lei de processo, pode aquele exigir o
imediato cumprimento da obrigagao ou, tratando-se de obrigagao futura,
registar hipoteca sobre outros bens do devedor (artigo 701.2, n.2 1, do Cédigo
Civil).

De acordo com o regime legal acima referido, nao se permite que o credor
extrajudicialmente se apodere da coisa hipotecada para que, com o produto da
sua venda extrajudicial consiga pagar o seu crédito (regime da chamada “actio
hypothecaria do Direito Romano). Também se proibe o pacto comissério, ou
seja, a convencgao que atribua ao credor o direito de fazer sua a coisa onerada
no caso de o devedor nao cumprir - artigo 694.2 do Cédigo Civil.

Em matéria de execucgao, o devedor que for dono da coisa hipotecada tem o
direito de se opor nao sé a que outros bens sejam penhorados na execugao
enquanto se nao reconhecer a insuficiéncia da garantia, mas ainda a que,
relativamente aos bens onerados, a execucgao se estenda além do necessario a
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satisfacao do direito do credor - artigo 697.2 do Cddigo Civil.

Assim, executando-se divida com garantia real que onere bens pertencentes
ao devedor, a penhora inicia-se pelos bens sobre que incida a garantia e sé
pode recair noutros quando se reconheca a insuficiéncia deles para conseguir
o fim da execucgao - artigo 752.2, n.2 1, do Cddigo de Processo Civil.

Uma das formas de pagamento do credor exequente na execucgao traduz-se na
adjudicacao dos bens penhorados - artigos 795.2, n.2 1 e 799.2, n.2 1, ambos
do Cédigo de Processo Civil.

Nesse caso, o requerente da adjudicacao deve indicar o preco que oferece,
nao podendo a oferta ser inferior ao valor a que alude o n.? 2 do artigo 816.2
do Cédigo de Processo Civil, ou seja, o correspondente a 85 % do valor base
dos bens - n.2 3 do artigo 799.2 do Cédigo de Processo Civil.

Por sua vez, nos termos do artigo 812.2, n.2 3, do Cédigo de Processo Civil, o
valor base dos bens imdveis corresponde ao maior dos seguintes valores:

a) Valor patrimonial tributério, nos termos de avaliacao efetuada ha menos de
seis anos;

b) Valor de mercado.

Para fixar o valor do bem de acordo com o valor de mercado, o agente de
execucao pode promover as diligéncias necessarias quando o considere
vantajoso ou algum dos interessados o pretenda (n.2 5 do artigo 812.2 do
Cddigo de Processo Civil).

A decisdo sobre a modalidade da venda e o valor base dos bens é notificada
pelo agente de execugao ao exequente, ao executado e aos credores
reclamantes de créditos com garantia sobre os bens a vender,
preferencialmente por meios eletréonicos (n.2 6), e se o executado, o exequente
ou um credor reclamante discordar da decisao, cabe ao juiz decidir, sendo a
respetiva decisao irrecorrivel (n.2 7).

Cabe ao agente de execucdao fazer a adjudicagao; mas, se a data do
requerimento ja estiver anunciada a venda por propostas em carta fechada,
esta nao se susta e a pretensao so € considerada se nao houver pretendentes
que oferecam preco superior (n.2 4 do artigo 799.2 do Cédigo de Processo
Civil).
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Por outro lado, uma das formas de extincao das obrigacoes é a dagao em
cumprimento (artigos 837.2 e segs. do Cddigo Civil) segundo a qual o devedor
pode prestar uma coisa diversa (nomeadamente um bem imdvel) da que for
devida, exonerando-se dessa forma da sua obrigagao, mas a mesma depende
sempre do acordo do credor.

Na verdade, nao se pode confundir a dagao em cumprimento com a
adjudicacao pelo exequente em processo executivo, do imével objeto da
garantia hipotecaria. Como salienta Carla Camara: De “iure condito” cumpre
assinalar que ndo se confunde com a dagdo em pagamento, a aquisi¢cdo - por
venda ou adjudicag¢do do bem - que o Banco/exequente faca em processo
judicial, do imovel objecto do crédito a habitagdo. Uma coisa é o valor da
divida - que ndo depende, nem é afectado por variagées do valor do bem que é
sua garantia - outra o valor do imovel hipotecado.

- Op. cit. pag. 767 -

Em resposta a crise econdmica iniciada nos EUA em 2008, foram publicados
alguns diplomas legais destinados a implementar medidas de protecao dos

mutudrios de créditos a habitacéo, em concreto, as Leis n.°% 57/2012
(alteracao ao Decreto-Lei n.2 158/2002, de 2 de julho, permitindo o reembolso
do valor de planos poupanca para pagamento de prestagoes de crédito a
habitacao), 58/2012 (cria um regime extraordinario de protecao de devedores
de crédito a habitacdao em situacdao econémica muito dificil), 59/2012 (cria
salvaguardas para os mutudrios de crédito a habitagao e altera o Decreto-Lei
n.2 349/98, de 11 de novembro) e 60/2012 (altera o Cddigo de Processo Civil,
modificando as regras relativas a ordem de realizacdo da penhora e a

determinacdo do valor de base da venda de imdveis em processo de execugao),

todas de 9 de novembro. Foram igualmente publicados os Decretos-Leis n.%s

226/2012, de 18 de outubro (procede a extensao do ambito de aplicagdo do
Decreto-Lei n.2 51/2007, de 7 de marco, aos demais contratos de crédito
garantidos por hipoteca, ou por outro direito sobre imoével, e celebrados com
clientes bancarios particulares) e 227/2012 de 25 de outubro (estabelece
principios e regras a observar pelas instituicoes de crédito na prevencao e na
regularizacao das situagdes de incumprimento de contratos de crédito pelos
clientes bancarios e cria a rede extrajudicial de apoio a esses clientes
bancdarios no ambito da regularizagcao dessas situagoes).

A Lein.2 59/2012, de 9 de novembro, criou salvaguardas para os mutuarios
de crédito a habitacdo e alterou o Decreto-Lei n.¢ 349/98, de 11 de novembro,
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destacando-se no ambito deste ultimo diploma e em matéria de execugao
hipotecaria, o novo artigo 23.2-A relativo ao regime especial de garantias de
empréstimo em cujo n.2 1 se prevée que:

1 — A institui¢do de crédito mutuante e o mutudrio podem, por acordo,
sujeitar o empréstimo as seguintes regras especiais:

a) Em reforco da garantia de hipoteca da habitacdo adquirida, construida ou
objeto das obras financiadas, incluindo o terreno, apenas pode ser constituido
seguro de vida do mutudrio e conjuge e seguro sobre o imovel;

b) A venda executiva ou dagdo em cumprimento na sequéncia de
incumprimento do empréstimo pelo mutudrio exoneram integralmente o
mutudrio e extinguem as respetivas obrigagées no dmbito do contrato de
empréstimo, independentemente do produto da venda executiva ou do valor
atribuido ao imovel para efeitos da dagdo em cumprimento ou negocio
alternativo.

No entanto, como decorre expressamente do texto da lei, este regime especial
para a venda executiva do bem hipotecado depende de acordo das partes.

Em matéria de regime transitério de dacao em cumprimento, o artigo 3.2
desta Lei n.2 59/2012, de 9 de novembro, prevé que os contratos de
empréstimo a aquisicao, construcgao, conservagao ordinaria, extraordindria ou
beneficiagdao de habitagdo propria permanente celebrados até a entrada em
vigor dessa lei podem beneficiar da aplicagcao do regime de dagao em
cumprimento previsto em diploma especial que estabelece um regime
extraordinario de protecao de devedores de crédito a habitacgao.

Este regime transitério foi criado pela Lei n.2 58/2012 de 9 de novembro, que
criou um regime extraordinario e transitorio, aplicavel até ao dia 31 de
dezembro de 2015, aplicavel as situacoes de incumprimento de contratos de
mutuo celebrados no ambito do sistema de concessao de crédito a habitacao
destinado a aquisigao, construcao ou realizacao de obras de conservacgao e de
beneficiacdao de habitagdo propria permanente de agregados familiares que se
encontrem em situacao econdémica muito dificil e apenas quando o imével em
causa seja a Unica habitagao do agregado familiar e tenha sido objeto de
contrato de mutuo com hipoteca.

O regime instituido por tal diploma é imperativo para as instituigoes de
crédito mutuantes nos casos em que se encontrem cumulativamente
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preenchidos os requisitos previstos no respetivo artigo 4.2 que se passam a
enunciar:

a) O crédito a habitagao esteja garantido por hipoteca que incida sobre imével
que seja a habitacao propria permanente e tnica habitacao do agregado
familiar do mutuario e para o qual foi concedido;

b) O agregado familiar do mutuario se encontre em situagdo econdémica muito
dificil nos termos do artigo seguinte;

c) O valor patrimonial tributario do imovel ndao exceda:

i) € 90 000 nos casos em que o imovel hipotecado tenha coeficiente de
localizacao até 1,4;

ii) € 105 000 nos casos em que o imovel hipotecado tenha coeficiente de
localizacao entre 1,5 e 2,4;

iii) € 120 000 nos casos em que o imovel hipotecado tenha coeficiente de
localizacao entre 2,5 e 3,5 (a Lei n.2 58/2014 de 25 de agosto alterou os
limites monetdrios previstos nestas subalineas para respetivamente, € 100
000, €115 000 e €130 000).

d) O crédito a habitacao nao esteja garantido por outras garantias reais ou
pessoais, salvo se, neste ultimo caso, os garantes se encontrem também em
situagcdao econdémica muito dificil, nos termos do artigo seguinte.

Por sua vez, nos termos do respetivo artigo 5.2, considera-se em situacao
econdmica muito dificil o agregado familiar relativamente ao qual se
verifiquem cumulativamente os seguintes requisitos:

a) Pelo menos um dos mutudarios, seu conjuge ou pessoa que com ele viva em
condicoes analogas as dos conjuges, se encontre em situacao de desemprego
ou o agregado familiar tenha sofrido uma redugao do rendimento anual bruto
igual ou superior a 35 %;

b) A taxa de esforgo do agregado familiar com o crédito a habitagado tenha
aumentado para valor igual ou superior a:

i. 45 % para agregados familiares que integrem dependentes;

ii. 50 % para agregados familiares que nao integrem dependentes (A Lei n.
58/2014, de 25 de agosto, acrescentou uma subalinea iii) prevendo um valor
de 40 % para agregados familiares considerados familias numerosas);
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c) O valor total do patrimoénio financeiro de todos os elementos do agregado
familiar seja inferior a metade do rendimento anual bruto do agregado
familiar;

d) O patrimoénio imobilidrio do agregado familiar seja constituido unicamente:

i. Pelo imoével que seja a habitacao propria e permanente do agregado familiar;
e

ii. Por garagem e imoveis nao edificaveis, até ao valor total de € 20 000;

e) O rendimento anual bruto do agregado familiar ndao exceda 12 vezes o valor
maximo calculado em funcgao da composi¢ao do agregado familiar e
correspondente a soma global das seguintes parcelas:

i. Pelo mutudrio: 100 % do valor do saldrio minimo nacional ou 120 % no caso
de o agregado familiar ser composto apenas pelo requerente;

ii. Por cada um dos outros membros do agregado familiar que seja maior: 70 %
do valor do salario minimo nacional;

iii. Por cada membro do agregado familiar que seja menor: 50 % do valor do
saldrio minimo nacional.

Cumpridos que estejam os referidos requisitos, os mutudrios tém direito a
aplicacao de uma ou de varias das seguintes modalidades de protegao:

a) Plano de reestruturacao das dividas emergentes do crédito a habitagao;
b) Medidas complementares ao plano de reestruturacao;
c) Medidas substitutivas da execucao hipotecaria

Nos termos do respetivo artigo 21.2, as medidas substitutivas da execugao
hipotecadria, as quais sao de aplicacao subsidiaria em relacao as medidas de
reestruturagao previstas na alinea a), sao:

a) A dagdao em cumprimento do imodvel hipotecado;

b) A alienacao do imével a FIIAH (Fundos de Investimento Imobiliario para
Arrendamento Habitacional), promovida e acordada pela instituigao de
crédito, com ou sem arrendamento e opgao de compra a favor do mutudrio e
entrega do preco a instituicao de crédito, liquidando -se assim a divida;
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c) A permuta por uma habitacao de valor inferior, com revisao do contrato de
crédito e reducao do capital em divida pelo montante da diferenca de valor
entre as habitacgoes.

No caso da dagao em cumprimento, a divida extingue-se totalmente (artigo
23.92, n.9, al. a) quando:

i) A soma do valor da avaliacao atual do imoével, para efeito de dacao, e das
quantias entregues a titulo de reembolso de capital for, pelo menos, igual ao
valor do capital inicialmente mutuado, acrescido das capitalizagoes que
possam ter ocorrido; ou

ii) O valor de avaliacao atual do imovel, para efeito de dagao, for igual ou
superior ao capital que se encontre em divida;

No caso da alienacao do imovel a FIIAH, a divida extingue-se totalmente
quando:

i) A soma do valor pago pelo FIIAH para aquisicao do imovel e das quantias
entregues pelo mutuario a titulo de reembolso de capital for, pelo menos, igual
ao valor do capital inicialmente mutuado, acrescido das capitalizagdoes que
possam ter ocorrido; ou

ii) O valor pago pelo FIIAH para aquisicao do imdével for igual ou superior ao
capital que se encontre em divida;

Nos termos do n.? 2 do artigo 23.2 do referido diploma, quando a transmissao
do imo6vel operada pela dacao em cumprimento ou pela alienacao a FIIAH, nao
determine a extingao total da divida, mantém-se apenas a divida relativamente
ao capital remanescente, aplicando-se-lhe os termos e condigdes contratuais
equivalentes aos que se encontravam em vigor para o crédito objeto desta
medida. E nos termos do n.2 3, a referida divida remanescente nao pode
beneficiar de novas garantias reais ou pessoais.

Este regime especial vigorou apenas até 31 de dezembro de 2015, nao tendo
sido prorrogado.

No caso concreto dos autos, nao foram alegados factos que preencham os
requisitos de aplicacao do referido regime transitorio.

Atualmente, o crédito hipotecario celebrado com consumidores é regulado
pelo Decreto-Lei n.2 74-A/2017, de 23 de junho (alterado pela Lei n.? 32/2018,
de 18 de julho, pela Lei n.213/2019 de 12 de fevereiro e pela Lei n.2 57/2020
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de 28 de agosto) que transpods parcialmente a Diretiva n.2 2014/17/UE, do
Parlamento Europeu e do Conselho, de 4 de fevereiro de 2014 (relativa a
contratos de crédito aos consumidores para iméveis destinados a habitacao)
aprovando o Regime dos Contratos de Crédito Relativos a Iméveis,
estabelecendo nomeadamente as regras aplicaveis ao crédito a consumidores
garantido por hipoteca ou por outro direito sobre coisa iméveis.

No referido diploma sao adotadas medidas de protecao dos mutudrios e do
sistema financeiro em geral, com especial destaque para os deveres de
informacao a respeitar pelo mutuante, a necessidade dos mutuantes
efetuarem uma avaliagao mais rigorosa da solvabilidade do consumidor, bem
como a proceder a uma avaliagdo dos iméveis, com recurso a um perito
avaliador independente. Sdo igualmente reguladas as taxas de juros bancarios
(e respetivos arredondamentos), o direito do mutuario ao reembolso
antecipado, bem como os pressupostos cumulativos para que o mutuante
possa, em caso de incumprimento no contrato de crédito pelo consumidor,
invocar a perda do beneficio do prazo ou a resolucdao do contrato.

Em matéria de execucgao hipotecdria, prevé-se apenas no respetivo artigo 28.2
o direito do consumidor a retoma do contrato no prazo para a oposigao a
execucao relativa a créditos a habitagcao caso nao tenha havido lugar a
reclamacao de créditos por parte de outros credores e desde que se tenha
verificado o pagamento das prestacoes vencidas e nao pagas, bem como dos
juros de mora e das despesas em que o mutuante tenha incorrido e que tenha
justificado documentalmente.

Podemos, assim, concluir que em nenhuma das intervengoes legislativas
acima mencionadas se institucionalizou uma dagdao em cumprimento
obrigatéria para instituicdes de crédito no ambito de execucgdes hipotecarias,
ressalvando-se o regime transitério acima referido cuja aplicagdao dependia
ainda assim da verificagao cumulativa de apertados requisitos.

Como ja acima foi referido, a dagdo em cumprimento depende de acordo das
partes e nao pode ser imposta unilateralmente por alguma delas.

- cf. Acordao do ST] de 07-10-2014 (processo n.2 1393/11.0TBPMS-C.C1.S1,
consultavel em www.dgsi.pt) -

Acresce que no caso de as partes acordarem na entrega do imoével ao
mutuante em caso de incumprimento do contrato de mutuo, tratar-se-4, em
regra, de uma dacao pro solvendo (artigo 840.2 do Cédigo Civil), que nao tem
efeito liberatdrio imediato: apenas serve para facilitar a satisfagdo do crédito
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do credor (s6 se extinguindo o crédito quando o mesmo for totalmente
extinto).

- Sobre a distincao entre dagao em cumprimento (datio pro solutum) e a dagao
em funcao do cumprimento (datio pro solvendo), veja-se o Acordao do STJ de
06-11-2003 (Revista n.2 3495/03,), consultavel em www.dgsi.pt) -.

Perante este quadro legal, podemos concluir que no sistema portugués, sendo
o patrimoénio do devedor a garantia geral da obrigacao, nao obstante a
execucao da hipoteca, se remanescer a tal execucgao algum valor em divida,
podera o credor em principio prosseguir a execugao sobre outros bens, para
pagamento do valor remanescente.

O prosseguimento da execucgdao nao € questionado quando o bem é vendido
nessa execucao a um terceiro por um valor insuficiente para o pagamento da
quantia exequenda. Mas quando é o proprio Banco exequente a adquirir o bem
no ambito do processo executivo, verificou-se o surgimento de uma corrente
jurisprudencial, quer na Espanha, quer em Portugal, ainda que nao ao nivel
dos Tribunais superiores, a sustentar que haveria abuso de direito no facto de
o Banco requerer a continuagao da execugao apos a adjudicacao do imével.

3. Apreciacao do caso dos autos

No caso concreto dos autos, a extingdo da divida exequenda como resultado
automatico da venda do bem hipotecado, independentemente do valor dessa
venda, como acima vimos, nao tem cabimento no atual sistema legal. Na
verdade, no sistema portugués, como acima foi referido, sendo o patrimoénio
do devedor a garantia geral da obrigacao, nao obstante a execucao da
hipoteca, se remanescer a tal execugao algum valor em divida, poderd o
credor em principio prosseguir a execugao sobre outros bens, para pagamento
do valor remanescente.

Quanto ao instituto do enriquecimento sem causa invocado pelo recorrente,
poderia estar em causa a modalidade da condictio ob rem, traduzida no
enriquecimento do credor hipotecario a custa do devedor, aqui Recorrente,
uma vez que a contratacdo do mutuo tinha visado um resultado especifico que
teria desaparecido com a venda executiva do bem ao proprio credor. Porém,
como refere Menezes Leitao “a aplicagdo da condictio ob rem ndo tem lugar
sempre que esteja em causa um contrato, como é neste caso o crédito a
habitacdo”
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- O Impacto da Crise Financeira no Regime do Crédito a Habitagdo, in Revista
Julgar, n.2 25, janeiro / abril 2015, pag. 55.

Ou seja, nao se pode considerar inexistir causa justificativa para o alegado
enriquecimento, uma vez que o prosseguimento da execugao é baseado no
cumprimento integral do contrato de mutuo celebrado entre as partes, o que
nao significa que nao possa ser abusivo o exercicio do direito por parte do
credor.

Resta, assim, ponderar o alegado abuso de direito do credor exequente ao
pretender prosseguir com a execucao para cobranca do remanescente da
divida exequenda.

Prescreve o artigo 334.2 do Cddigo Civil que é ilegitimo o exercicio de um
direito, quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa
fé, pelos bons costumes ou pelo fim social desse direito.

Como sempre se refere, o regime previsto nesta disposicao legal perfilha uma
concecao objetiva do abuso do direito, porquanto nao é necessaria a
consciéncia de se excederem, com o seu exercicio, os limites impostos pela
boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico do direito,
bastando que se excedam esses limites.

Pela clausula geral do abuso do direito pretende o legislador impor um
controlo casuistico dos limites normativos de cada direito concreto. Procura-
se, a final, garantir o exercicio “justo” dos direitos, fazendo valer,
efetivamente, os principios da boa fé, da confianga, do equilibrio e da
estabilidade negocial.

E essa clausula geral tem necessariamente uma aplicacao excecional e
casuistica.

Na formulagao genérica do artigo 334.2 do Codigo Civil cabem diversas
categorias doutrinarias do abuso do direito, - sendo certo que o alcance do
principio do abuso do direito excede o conjunto dos grupos ou tipos de casos
considerados na doutrina e na jurisprudéncia - como por exemplo: a) Exceptio
doli - assenta na violagao da boa fé e traduz-se, essencialmente, na oposicao,
ao titular do direito invocado, da desonestidade com que adquiriu ou pretende
exercer; b) Venire contra factum proprium - é a categoria de abuso do direito
mais abrangente e frequente. Trata-se da proibigao de comportamentos
contraditorios do titular do direito, frustrantes das expetativas criadas na
contraparte e nas quais esta tenha legitima e razoavelmente confiado; c)
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Inalegabilidades formais - traduz-se na invocacao de invalidade formal de
determinado negdcio pela parte que a provocou ou nela participou; d)
Supressio e Surrectio - consiste na prolongada abstengao de exercer um
direito (imputavel ao respetivo titular), em condigdes tais que criam na outra
parte da relacao a expetativa legitima e razoavel de que o titular do direito
jamais o exercerd; e) Tu quoque - constitui a argui¢cdao ou o aproveitamento de
um ato ilicito, por quem o cometeu; f) Exercicio em desequilibrio - traduz-se
no exercicio de um direito causando dano desnecesséario a outrem, ou
causando dano superior ao que era necessario. Tem na sua base o principio do
dano minimo.

- cf. Acordao do STJ, de 4/06/2013 -

Como refere Menezes Cordeiro, existem dois principios fundamentais de
concretizacao da boa fé objetiva: a tutela da confiancga e a primazia da
materialidade subjacente.

- Tratado de Direito Civil, tomo I, 2.2 ed., 2000, pags. 223 e segs. -

Uma das modalidades de abuso de direito em que estad especialmente presente
a tutela da confianca reside no “venire contra factum proprium” que tem como
pressuposto a existéncia de um comportamento que possa ser entendido como
posicao vinculante em relagdo a posicao futura e o investimento na confianca
pela contraparte e boa fé desta.

Como se salienta no acérdao do ST] de 12.11.2013 (proc. n® 1464/11.2TBGRD-
A.C1.S1, consultavel em www.dgsi.pt), esta modalidade de abuso de direito
tem como pressupostos: a existéncia dum comportamento anterior do agente
suscetivel de basear uma situag¢do objetiva de confianga; a imputabilidade das
duas condutas (anterior e atual) ao agente; a boa-fé do lesado (confiante); a
existéncia dum “investimento de confiang¢a”, traduzido no desenvolvimento
duma atividade com base no factum proprium; o nexo causal entre a situag¢do
objetiva de confianc¢a e o “investimento” que nela assentou.

Por outro lado, segundo Menezes Cordeiro (op. cit., pags. 238 e 239), a ideia
que aflora na regra da primazia da materialidade subjacente é a de que se
torna insuficiente a adog¢do de condutas que apenas na forma correspondem
aos objetivos juridicos, descurando-os, na realidade, num plano material. A
boa-fé exige que os exercicios juridicos sejam avaliados em termos materiais,
de acordo com as efetivas consequéncias que acarretem.
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O mesmo Professor aponta trés grandes vias de realizagao do principio: a
conformidade material das condutas; a idoneidade valorativa; o equilibrio no
exercicio das posigoes.

E no que respeita ao desequilibrio no exercicio de posigoes juridicas, o
mesmo autor aponta trés sub-hipoteses que podem ser consideradas:

(i) o exercicio danoso intitil - é contrario a boa-fé - e como tal abusivo -
exercer os direitos de modo inttil, com o objectivo de provocar danos na
esfera alheia;

(ii) dolo agit qui petit quod statim redditurus est - é contrdrio a boa-fé exigir o
que de seguida se deva restituir;

(iii) a desproporcionalidade entre a vantagem auferida pelo titular e o
sacrificio imposto pelo exercicio a outrem - tal desproporcionalidade,
ultrapassados certos limites, é abusiva, defrontando a boa-fé.

- op. cit., pag. 265 -

No acordao do ST] de 11-07-2017 (Revista n.2 945/14.0T20VR-A.P1.S1 - 1.2
Seccgdo) definiu-se o «desequilibrio no exercicio de posigoes juridicas», como
figura do abuso do direito, na modalidade da “desproporcionalidade entre a
vantagem auferida pelo titular e o sacrificio imposto pelo exercicio a outrem”,
que abrange o exercicio de qualquer direito, por forma anormal, quanto a
intensidade ou a sua execuc¢do, de modo a por em risco a satisfagdo dos
direitos de terceiros e a criar uma desproporc¢do objetiva entre a utilidade do
exercicio do direito, por parte do seu titular, e as consequéncias que outros
tém de suportar.

A apreciagao do abuso de direito no caso concreto dos autos depende da
apreciacao de todo o conjunto factual que integra o objeto dos embargos. Se
nao podemos afirmar de forma genérica que constituiu abuso de direito a
posicao de um Banco exequente ao pretender prosseguir a execucao para
satisfacao do remanescente da sua divida, na parte que nao foi coberta pela
venda do bem hipotecado, também a afirmacdo contraria de que o exercicio
desse direito nunca constitui abuso de direito é igualmente censuravel ja que
ignora as circunstancias do caso concreto que podem caracterizar como
abusiva e contraria a boa-fé o prosseguimento dessa execugao.

Como é defendido por Carla Camara, obra citada, no caso de o valor do
imovel, objeto de reavaliagdo, ser inferior ao do montante da divida
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hipotecaria, a instituicdo mutuante deve ter direito, em regra, a prosseguir a
execucgdo para obter o remanescente, a ndo ser tenha atuado em “abuso de
direito”. Parece poder convocar-se a figura do “abuso do direito” - na
modalidade do “venire contra factum proprium” - do exequente ao requerer o
prosseguimento da execuc¢do, em processo executivo, para cobranca do
remanescente, apos ter adquirido a propriedade do bem hipotecado, quando
se evidencia uma desconformidade entre o formal exercicio de um direito
processual e a materialidade subjacente do correspondente direito
substantivo, designadamente, quando, de forma manifesta, o valor obtido pelo
credor - e que ingressa no seu patrimonio - ao adquirir o bem em processo
executivo, é superior aquele pelo qual o bem foi, na realidade, alienado
naquele processo em termos de satisfazer (parcial ou integralmente a divida
exequenda) e, ndo obstante, ainda assim, o credor pretender o
prosseguimento da execucdo.

A mesma autora prossegue exemplificando que o abuso de direito no
prosseguimento da execucao, apds a aquisi¢cao da habitacao hipotecada nesse
processo executivo, pode suceder se, no caso concreto, se apreciar:

- Que o exequente financiou a aquisi¢do do bem imovel, que avaliou
previamente e que aceitou como garantia hipotecdria do mutuo, considerando-
0 apto para solver - com a possivel execucdo da hipoteca - o seu crédito
(garantia que oportunamente avaliou, de forma prudente, e que aceitou como
adequada para garantir o pagamento do seu crédito, em caso de possivel
execugdo da hipoteca ou venda, tendo em conta os aspetos duradouros do
prazo do crédito, das condi¢g6es normais de mercado e locais em que imdvel se
integra, o seu uso, etc.);

- Que a instituicdo de crédito tem a obrigacgdo legal de efetuar um
acompanhamento da evolugdo dos valores dos bens sobre os quais tem
constituida uma garantia real, efetuando as competentes provisoes -
designadamente, de harmonia com o previsto no Aviso n.2 3/95 do Banco de
Portugal - e detetando a menos-valia correspondente, devendo proceder as
condutas de ajuste de risco que considere prudentes e se durante todo o seu
comportamento que precedeu a execug¢do, ndo atuou os mecanismos legais
correspondentes, nem tenha solicitado o reforco ou a substituicdo da garantia
hipotecdria que o imovel constituia;

- Que esteja evidenciado - ou entdo que esteja manifestada a clara recusa do
banco em fornecer tal informagdo - o valor pelo qual a institui¢do de crédito
incorporou no seu patrimonio o ativo patrimonial adjudicado através da venda

33 /37



realizada em desconformidade com o valor pelo qual o bem foi adjudicado em
execucdo.

- Op. cit., pags. 769 a 773 -

No caso concreto dos autos, discutindo-se a aquisi¢dao do imoével hipotecado
pelo Banco exequente por um valor bastante inferior ao valor da avaliacao
realizada pelo proprio Banco, resulta dos factos assentes que entre o momento
da ultima avaliagcdo pelo Banco Exequente e a data da adjudicagao do imével
decorreram dois anos, mas importa apurar se nesse periodo de tempo existiu
desvalorizagao do imovel que justifique a redugao do preco pago. Para tal
desiderato, importa produzir prova sobre o valor de mercado do bem na data
em que o mesmo foi adjudicado, uma vez o exequente alega que o imovel tem
um valor pelo menos igual ao da divida exequenda.

S6 dessa forma sera possivel aferir se a conduta do Banco exequente ao
financiar a aquisicao do imoével, que avaliou no inicio de 2014 em €142 000,00
e que aceitou como garantia hipotecaria dos mutuos no valor total de €149
389,84 (€127 889,84 + €21 500), considerando-o apto para solver o seu
crédito (tendo em conta o prazo dos créditos concedidos, as condigoes de
mercado, a localizacao e valorizacao do imoével pelas obras realizadas pelo
mutudrio), criou no executado uma situacao objetiva de confianga de que, nao
ocorrendo qualquer desvalorizagao do imoével, o produto da venda do mesmo,
incluindo a venda executiva ao préprio exequente, seria apto a cobrir a divida
de capital que surgisse do incumprimento dos referidos contratos de mutuo.

Por outro lado, apenas apurando o real valor de mercado do bem hipotecado
na data em que o mesmo foi adjudicado ao Banco exequente e qual o valor
pelo qual a instituigdo de crédito incorporou no seu patrimonio o ativo
patrimonial adjudicado, é que se pode aferir de eventual desproporcionalidade
entre a vantagem auferida pelo Banco exequente e o sacrificio imposto ao
executado mutudrio, aqui Recorrente, em termos que permitam concluir por
um exercicio abusivo do direito de prosseguir com a execu¢ao na modalidade
de desequilibrio no exercicio de posicoes juridicas.

Importa referir que o valor de mercado do bem imdvel nao pode equiparar-se,
genericamente, ao valor que foi oferecido na venda judicial, porquanto podem
existir distor¢cdes na formacgao do valor base do bem imével objeto da venda
que nao se verificariam caso o bem fosse vendido no mercado com sujeicao as
normais leis da oferta e da procura. Com efeito, na venda executiva, nao se
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podera equiparar o prego de venda do bem como correspondendo ao prego
que seria conseguido no mercado fora do processo judicial.

Na venda de bens em processo executivo, nao podemos esquecer que estamos
perante uma venda for¢cada. A qual nunca deixa de o ser, pesem embora os
esforcos que na sua regulamentacgdo se puseram para evitar que ela se facga
por um valor desajustadamente diminuto. Perigo que decorre de estarem, a
partida, viciados os dados que levariam a formacgdo do preco do bem, dentro
de um mercado em que vendedor e comprador agissem com o0 mesmo grau de
liberdade, de molde a atingir-se o desejdvel equilibrio ditado pela lei da oferta
e da procura, como bem se refere no Acérdao do Tribunal da Relagao do Porto
de 31-10-2013 (Processo n.2 5074/10.3YYPRT-B.P1) consultavel em
www.dgsi.pt),

De facto, como ja acima foi referido, nos termos do artigo 812.2, n.2 3, do
Cédigo de Processo Civil o valor base dos bens imdveis corresponde ao maior
dos seguintes valores:

a) Valor patrimonial tributério, nos termos de avaliacao efetuada ha menos de
seis anos;

b) Valor de mercado.

Para fixar o valor do bem de acordo com o valor de mercado, o agente de
execucao pode promover as diligéncias necessarias quando o considere
vantajoso ou algum dos interessados o pretenda (n.2 5 do artigo 812.2 do
Cddigo de Processo Civil).

Nos termos do n.2 6 do artigo 812.2 do Cédigo de Processo Civil, a decisao
sobre o valor base dos bens é notificada pelo agente de execugao ao
exequente, ao executado e aos credores reclamantes de créditos com garantia
sobre os bens a vender, preferencialmente por meios eletronicos (n.2 6), e se o
executado, o exequente ou um credor reclamante discordar da decisao, cabe
ao juiz decidir sendo a respetiva decisao irrecorrivel (n.2 7).

O valor de venda do bem nao é, assim, fixado unicamente pelo transmitente,
sendo certo que o proprio exequente se pronuncia sobre o preco de venda pelo
qual pode vir a adquirir o proprio bem no caso de nao aparecerem mais
propostas. Por outro lado, as regras legais respeitantes a apresentacao por
terceiros de propostas de aquisicao de bens que sejam objeto de venda
executiva exigem a apresentacao de cheque visado no montante de 5 % do
valor de venda anunciado ou garantia bancaria no mesmo valor (artigo 824.9,
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n.2 1, do Cédigo de Processo Civil) e, uma vez aceite a proposta, o proponente
¢ obrigado a depositar a totalidade do prego em falta no prazo de 15 dias
(artigo 824.2, n.2 2, do Cdodigo de Processo Civil).

A exiguidade do referido prazo exige liquidez aos proponentes ou, pelo menos,
facilidade de obtencao de crédito num curto espacgo de tempo, o que acaba por
afastar grande parte da populagao com menos recursos que poderia comprar o
bem caso o mesmo fosse objeto de venda fora do processo judicial, sem os
referidos constrangimentos legais.

Também a publicidade da venda judicial nao corresponde a de uma venda
extrajudicial, nomeadamente com recurso a empresas especializadas na
promocao de venda de bens. O executado que esta interessado na venda do
bem pelo maior valor possivel nao tem obviamente meios financeiros de
suportar o custo dessa publicidade extrajudicial (pois se tivesse essa
disponibilidade financeira nao estaria a ser executado), nem pode atribuir a
uma empresa de mediacdo imobilidria comissdes sobre a venda judicial. O
exequente ou os credores reclamantes que podiam ter meios para publicitar
melhor a venda podem nao ter interesse econdmico nessa promogao pois no
caso de nao surgirem propostas de aquisigao por terceiros, acabam por ficar
com o bem por um valor inferior aquele que ele realmente vale.

Embora o executado seja ouvido no processo de formagao do valor base do
bem e na escolha da modalidade da venda, a decisao sobre a venda do bem
nao lhe cabe, ndao podendo esperar pelo surgimento de melhor pregco como
sucederia caso vendesse o0 bem extrajudicialmente. Tratando-se de uma
venda coerciva e forcada, nao poderia ser de outra forma, mas tudo o
acima exposto permite concluir que na venda judicial nao funcionam as
normais regras de oferta e de procura, dizendo a experiéncia que é normal
assistir-se a venda judicial de bens por valor bastante inferior aquele que seria
conseguido fora do processo executivo.

Nos presentes autos nao consta qual foi o valor base do bem imodvel
hipotecado e como se processou a fixagao desse valor, nomeadamente, se
foram realizadas algumas diligéncias no processo principal de execugcao para
apurar o valor de mercado do mesmo. Também nao consta dos autos qual o
comportamento das partes no processo principal aquando da fixagao desse
valor base, nomeadamente, se o executado reclamou do mesmo e se requereu
a realizacao de diligéncias para apurar o valor de mercado.

O apuramento do real valor do bem transmitido ao exequente é essencial para
apurar da existéncia de abuso de direito nos termos pretendidos pelo
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Recorrente.

Consideramos ser assim prematura a decisao de indeferimento liminar dos
embargos, uma vez que se o valor real do bem adjudicado ao exequente for
bastante superior ao valor pelo qual o mesmo foi adquirido e proximo do valor
pelo qual o préprio exequente o avaliou dois anos antes, como ¢ alegado pelo
aqui Recorrente na peticao de embargos, pode ser considerado abusivo o
exercicio do direito de prosseguir com a execuc¢ao para cobranca do valor
correspondente a diferenga entre o valor real do bem e o valor de adjudicacao
nos termos acima expostos.

Os embargos nao sao assim, manifestamente improcedentes, havendo que
apurar da factualidade alegada, em conjugagao com o que resulta dos autos
principais de execucao, de modo a constatar se houve ou nao abuso de direito
do exequente.

Em suma, os embargos devem ser recebidos, prosseguindo os autos a sua
tramitacao normal.

IV. Decisao

Posto o que precede, acorda-se em conceder a revista, revogando-se o
Acérdao recorrido, determinando-se que os embargos de executado sejam
recebidos e que os autos prossigam os seus tramites normais

Custas pela Recorrida (atenta a sua oposicao).
Lisboa, 26 de janeiro de 2021

Pedro de Lima Gongalves (Relator)

Fatima Gomes

Acéacio das Neves

Nos termos do disposto no artigo 15.2-A do decreto - Lei n.220/2020, de 1 de
maio, declara-se que tém voto de conformidade dos Senhores Juizes
Conselheiros Fatima Gomes e Acdacio das Neves.
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