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VENDA POR NEGOCIACAO PARTICULAR VALOR BASE

VALOR MINIMO AUTORIZACAO JUDICIAL

Sumario

A venda por negociacao particular pode ser autorizada mesmo que a proposta
de compra obtida seja de valor inferior a 85% do valor base a anunciar e nao
haja acordo de todos os interessados, mas sé se assim for deferida pelo
tribunal.

Texto Integral

Processo n.2 11008/17.7T8PRTI-C.P1

Recorrente - AA
Recorrido - Banco ..., SA

Relator: José Eusébio Almeida; Adjuntos: Carlos Gil e Mendes Coelho.
Acordam na Seccao Civel do Tribunal da Relacao do Porto:

I - Relatdrio

Na presente execugao em que é exequente a Banco 1..., SA, credores
reclamantes o Banco ..., SA e o Instituto da Seguranca Social, IP, sendo
executados C..., Lda., BB, CC e AA, veio este ultimo apelar do despacho que
autorizou a venda do imovel identificado nos autos, despacho esse do seguinte
teor: “Veio o credor reclamante Banco ..., S.A., apresentar proposta de
aquisicao do imével por €26.400,00. A exequente opOs-se a tal pretensao, por
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se tratar de valor inferior ao valor minimo da venda. Os executados
declararam nao aceitarem o valor proposto, sem, no entanto, indicarem
qualquer fundamento. O Sr. Agente de Execucao veio juntar relatdrio de
acordo com o qual a proposta do credor reclamante foi a inica apresentada.
Juntou ainda certidao matricial atualizada, de onde resulta que o valor
patrimonial do imével penhorado é de €21.741,30. Em 7/10/2021, a exequente
juntou relatorio de avaliagao do imével, de onde consta que o seu valor atual é
de €25.125,00, sendo o mesmo de comercializagao dificil. Em 12/10/2021, o
Banco ..., SA, juntou relatdrio de avaliacao do imével, de onde consta que o
valor atual do imdvel é de €28.500,00, sendo o valor de venda imediata de
€26.400,00. Apreciando.

O valor-base fixado para a venda foi de €40.000,00, correspondendo o valor
minimo da venda a €34.000,00, sendo certo que, tendo a venda sido decidida
ja em 17/2/2020 (ou seja, ha mais de 18 meses), nenhuma outra proposta foi
obtida que nao seja a do credor reclamante. Como se refere no Ac. RE de
15/1/2015 (disponivel em dgsi.pt), em principio, na venda por negociagao
particular, os bens penhorados s6 podem ser vendidos por preco igual ou
superior ao valor base fixado na decisao sobre a venda. Todavia, se o valor
base nao for atingido, a proposta apresentada nao deve ser rejeitada
liminarmente, antes ponderada a sua aceitacao casuisticamente, tendo em
conta designadamente, o periodo de tempo ja decorrido com a realizacao da
venda, a evolucao da conjuntura econémica, as potencialidades de venda do
bem e o interesse manifestado pelo mercado. Ora, considerando o lapso
temporal ja decorrido, sem que tenha sido possivel obter proposta superior,
sendo certo que do relatorio junto pela exequente consta que o imdvel é de
comercializacao dificil, que o preco oferecido é superior ao valor patrimonial e
ao valor da avaliagao efetuada pela exequente, e ainda que nenhum dos
intervenientes processuais demonstrou ter encontrado outros proponentes,
decide-se autorizar a venda pelo preco oferecido de €26.400,00”.

O executado AA, como se disse, apelou deste despacho, pretendendo a sua
revogacao e a substituicao do mesmo por outro que determine o
prosseguimento das diligéncias para venda e, para tanto, formula as seguintes
Conclusoes:

1 - O recurso vem interposto do despacho que decidiu autorizar a venda do
bem imével penhorado pelo preco oferecido pelo credor reclamante no
montante de €26.400.00.

2 - A proposta apresentada pelo credor com garantia real foi rejeitada quer
pela exequente quer pelos executados.

3 - A este respeito dispoe o artigo 821, n.2 3 do CPC que nao sao aceites as
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propostas de valor inferior ao previsto no n.2 2 do artigo 816 do mesmo
diploma, salvo se o exequente, o executado e todos os credores com garantia
real sobre os bens a vender acordarem na sua aceitacao.

4 - Atendendo a que a proposta nao foi aceite, nos termos das normas
descritas, deveria a “proposta” ter sido rejeitada e os autos prosseguirem com
as diligéncias para venda.

5 - Alias, o credor reclamante, que apresentou a proposta, que é credor com
garantia real sobre o bem imével penhorado, se requeresse a adjudicagao do
bem também estava sujeito a oferta nao ser inferior ao valor a que alude o n.2
2 do artigo 816 do C.P.C., nos termos do artigo 799, n.2 3.

6 - Credor reclamante esse cujo crédito se lhe encontra a ser pago, ou seja, os
contratos cujo cumprimento esta garantido pela dita garantia real estdao a ser
cumpridos.

7 - A decisdao fundamenta-se no facto de a venda do bem imovel ter ja sido
decidida em 17.02.2020, e nenhuma proposta foi obtida que nao seja a do
credor reclamante, que o imével é de dificil comercializagédo e o precgo
oferecido é superior ao valor patrimonial.

8 - Contudo, nao se pode concordar com tal entendimento. Isto porque,
importa notar que a venda do imdvel em causa, no ambito do processo
executivo, tem decorrido essencialmente em circunstancias anormais, ou seja,
em estado de emergéncia em face da pandemia sanitaria, que nao so
suspendeu mesmo 0s processos judiciais em curso, como tem limitado a
circulacao das pessoas, ou seja, o normal funcionamento das coisas.

9 - Sendo certo que a venda foi decidida em 17.02.2020, a proposta do credor
reclamante data de 10.05.2021. Durante grande parte do periodo que
decorreu entre essas duas datas, ocorreu um confinamento geral devido a
situacao pandémica, e limitagdes varias ao dia a dia normal de uma sociedade.
10 - Por outro lado, como consta do relatorio de avaliagao junto aos autos, a
oferta de terrenos para construgao no local em que se situa o bem imével
penhorado é limitada. Bem como é mencionado que o tempo médio de
exposicao ao mercado ronda os 24 meses. Que como vimos nao decorreu, nem
o tempo que decorreu, o foi em circunstancias normais.

11 - Atente-se que, nos termos da avaliagdo nao s6 nao decorreu o tempo
meédio de exposi¢gao ao mercado, como o pouco que decorreu, o foi em
circunstancias absolutamente extraordinarias. E quando falamos em exposigao
ao mercado, falamos em publicitacdao da sua venda no local, seja por outros
meios. No caso dos autos depreendemos que a publicitacao da venda tera sido
a insercao do imovel no portal judicial de vendas.

12 - Por conseguinte, é evidente que o tempo decorrido com a realizagao da
venda do imével penhorado nao foi nem longa nem demorada, pelo contrario
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foi curta e em circunstancias absolutamente excecionais. Até porque se
depreende que apos a proposta do credor reclamante mais nenhuma
diligéncia de venda foi realizada.

13 - Proposta essa apresentada por um credor reclamante com garantia real
cujos créditos garantidos estdo a ser pagos, ou seja, para o qual nao resulta
qualquer prejuizo bem pelo contrario, e para o qual uma venda por valor
superior so lhe seria razoavel. Contudo, o seu interesse e aquisicdao do bem
imovel penhorado aparenta ser relevante.

14 - Acresce, ainda, que o bem imdvel penhorado é um terreno para
construcgao, em que o valor de mercado depende de inimeros fatores, bem
como do que se considere infraestruturas. A este propdsito o relatorio diz que
a infraestruturagao parece nao estar concluida, mas sem especificar de que
modo e porque forma, o que falta, e por essa forma nao se percebe como se
pode apresentar um valor para a mesma.

15 - Por conseguinte, em face do exposto nao existe qualquer razao que
justifique a aceitagao, desde ja, da proposta do credor reclamante com
garantia real de um valor pelo imével penhorado muito inferior ao valor
minimo estipulado para a venda. Credor esse que se requeresse a adjudicacgao
do bem imo6vel penhorado estaria sujeito ao limite desse valor minimo.

16 - A ndo aceitacao da proposta nesse termos protege nao so os legitimos e
legais interesses dos Executados, como da Exequente e dos credores
reclamantes.

17 - Pelo que, o despacho proferido que autorizou a venda do bem imoével
penhorado pelo preco oferecido de €26.400.00 violou o disposto no artigos
821, n.23,816,n.22 e 799, n.2 3 do CPC, e deve ser revogado e substituido
por outro que determine o prosseguimento das diligéncias para venda.

O credor reclamante Banco ..., SA, respondeu ao recurso, concluindo, em
sintese:

- Ao contrario do pretendido, a decisdao nao violou qualquer preceito legal.

- O crédito do recorrido encontra-se garantido por hipotecas constituidas
sobre o imovel penhorado, que se encontra em fase de venda ha mais de um
ano, nao tendo sido obtidas propostas de valor igual ou superior ao minimo
fixado.

- O recorrido apresentou proposta de aquisicao por 26.400,00€ e tal proposta
nao mereceu oposicao do Sr. AE, da maioria dos executados, nem dos credores
reclamantes, mas foi recusada pelo recorrente e pela exequente, sem terem
apresentado outra proposta ou interessado em adquirir o imovel por valor
superior.

- Para prolacao de decisao, o tribunal solicitou, e bem, as entidades bancarias
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(exequente e recorrido) os relatorios de avaliacao efetuados ao imoével. O
relatério da exequente, atribuiu ao imoével o valor de 25.125,00€ (inferior a
proposta, e referindo que o bem é de comercializagao dificil) e o do recorrido
atribuiu o valor de 26.400,00€.

- A proposta apresentada é justa e reflete o valor real de mercado do imdvel,
demonstrado pelos relatérios de avaliagao, os quais nao foram impugnados. O
processo executivo nao pode ser encarado como uma venda em agéncia
imobiliadria, sendo certo que o atraso na venda acaba por prejudicar as partes,
uma vez que a divida, ndo sendo abatida ainda que parcialmente, continua a
vencer juros.

- E evidente que na venda por negociacdo particular se estabelece um prazo
inicial para que o encarregado de venda encontre interessados que
apresentem propostas acima do valor minimo (85% do valor base). Na
negociacgao particular abre-se a possibilidade de sondar diretamente o
mercado, mediante a procura de propostas, podendo ser negociado o valor de
venda. Se assim nao fosse, levaria a que as execugoes se prolongassem
indefinidamente.

O recurso foi admitido na primeira instancia e tal admissao foi mantida nesta
sede, tendo-se dispensado os Vistos. Nada se observa que impeca o
conhecimento do mérito da apelacdo, cujo objeto, atentas as conclusdes do
apelante, consiste em saber se o despacho que autorizou a venda deve ser
revogado, uma vez que se mostra violado o disposto nos artigos 821, n.2 3,
816, n.2 2 e 799, n.2 3 do Cddigo de Processo Civil (CPC) e nao existe qualquer
razao para aceitar, desde ja, a proposta do credor reclamante.

IT - Fundamentacao

I1.I1 - Fundamentacao de facto
Os factos objetivos que constam do préprio despacho recorrido - e que nao se

mostram impugnados - mostram-se bastantes a apreciagcao do recurso.
Renovamo-los aqui, para integral compreensao:

- O credor reclamante Banco ..., S.A., apresentou proposta, a 10.05.2021, de
aquisicao do imovel penhorado pelo valor de 26.400,00€.

- A exequente op0Os-se a proposta, por considerar que o valor é inferior ao
valor minimo da venda.

- Os executados nao aceitaram o valor proposto.

- O Sr. Agente de Execucao juntou relatério de acordo com o qual a proposta
do credor reclamante foi a tinica apresentada.

- Juntou, igualmente, certidao matricial atualizada, de onde resulta que o valor
patrimonial do imével penhorado é de 21.741,30€.
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-Em 7.10.2021, a exequente juntou relatorio de avaliagao do imével, onde
consta que o seu valor atual é de 25.125,00€, acrescentando que o mesmo €
de “comercializacao dificil”.

-Em 12.10.2021, o Banco ..., SA, credor reclamante juntou relatorio de
avaliagdao do imodvel, onde consta que o valor atual do imovel é de 28.500,00€,
sendo o valor de venda imediata de 26.400,00€.

- O valor-base inicialmente para a venda foi de 40.000,00€, a que
correspondendo o valor minimo de 34.000,00€.

- A venda foi determinada em 17.02.2020.

I1.IT - Fundamentacao de Direito
Se bem vemos, o primeiro e essencial fundamento de discordancia do

apelante, relativamente ao despacho que autorizou a venda, prende-se com a
circunstancia de o valor proposto pelo credor reclamante ser inferior ao
previsto no n.? 2 do artigo 816 do CPC, aplicavel a venda mediante propostas
em carta fechada (artigos 816 e ss. do CPC) e que nao deve ser aceite, salvo
acordo de exequente, executado e de todos os credores com garantia real
(artigo 821, n.2 3 do CPC), tanto mais que - acrescenta o recorrente - o preco
a oferecer nos casos de adjudicagcao também nao pode ser inferior aquele
valor (artigo 799, n.2 3 do CPC), ou seja, a 85% do valor base do bem.

Diga-se, desde ja, que nao faz sentido imputar a decisao recorrida a violagao
do disposto no n.2 3 do artigo 799 do CPC. Efetivamente, ndao esta em causa a
adjudicacao do bem penhorado ao credor reclamante, que a nao pretendeu,
sendo certo que ao mesmo cabera decidir se exerce ou nao essa faculdade. O
que estda em causa no caso presente ¢ a venda por negociagao particular
(artigos 832 e 833 do CPC).

Ora - e citamos - “A jurisprudéncia tem vindo a entender que na venda de
imével por negociagao particular é possivel transacionar o imovel por preco
inferior ao valor base e, mesmo ao valor minimo anteriormente anunciado
para a venda por proposta em carta fechada, ainda que, pelo menos nos casos
em que nao haja acordo entre todos os interessados (que pode ser tacito - RC
8-3-18, 7867/11) seja necessaria autorizacao judicial (RP 11-2-20, 1929/11, RC
26-2-19, 1594/09, RC 8-3-18, 786/11, RC 16-5-17, 957/12, RL 21.1.16, 57/10,
RC 8-3-16, 1037/10, RP 24-9-15, 1951/12, RL 18-6-15, 5940/10 e RL 25-9-14,
512/09). Cabe ao agente de execucao dirigir requerimento ao juiz (...) [e] A
autorizacao judicial deve ponderar os interesses em causa, designadamente a
inexisténcia de outras propostas de aquisi¢cdo do bem durante periodo
razoavel de tempo desde a sua colocagao a, a conjuntura econdémica, as
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qualidades do bem e potencialidade da sua venda, a eventual desvalorizacao
sofrida e os valores de mercado da zona”[1].

Em sentido semelhante se pronunciam Miguel Teixeira de Sousa [“... 0 juiz
pode autorizar que a venda se realize por um valor inferior a essa
percentagem”][2] e Marco Carvalho Gongalves [“... 0 bem pode ser vendido
por um preco inferior, desde que todos os interessados estejam de acordo
nesse sentido ou, nao havendo acordo, desde que o juiz de execugao o
autorize”][3].

Decorre do entendimento que transparece das citagoes precedentes - e que se
acompanha - que na venda por negociagao particular, a proposta nao tem de
alcancar o valor previsto no artigo 816, n.2 2 do CPC. Com efeito, o artigo 833
do CPC nao impoe tal valor minimo, a venda por negociacgao particular surge,
muitas vezes, por frustragao da venda por propostas em carta fechada e o
entendimento contrario conduziria a paralisagdao da execucgao. Naturalmente
que o deferimento de proposta, mesmo que inferior aquele valor, depende de
autorizacgao do tribunal, como aqui sucedeu, através do despacho de que se
recorre.

E sendo assim, resta saber se o apelante aduz fundamento bastante para
contrariar a razao de ser do deferimento da proposta oferecida pelo credor
reclamante. Entendemos que nao. Efetivamente, o apelante, sem oferecer
valor diverso nem anunciar conhecimento do mesmo, sustenta apenas o
prolongamento das diligéncias de venda na conviccao de melhores tempos do
mercado, realidade futura de escassa certeza. Ao invés, o despacho recorrido
ponderou a demora da venda e a necessidade da sua concretizacao, apoiou-se
nas avaliagoes, tanto do credor reclamante como da exequente, esta, alias, de
valor inferior ao proposto, alicergcando a sua decisao nessa inequivoca
objetividade.

Assim, o despacho recorrido nao nos merece reparo e nao foram violados os
preceitos legais que o apelante considera terem sido. O recurso, por isso,
mostra-se improcedente e a decisao apelada deve confirmar-se, devendo
responsabilizar-se o recorrente pelas custas da apelacao, atento o seu
decaimento.

ITI - Dispositivo
Pelas razoes ditas, acorda-se na Seccao Civel do Tribunal da Relacdao do Porto
em julgar improcedente o presente recurso de apelacao e, em conformidade,
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confirma-se a decisao da primeira instancia que autorizou a venda do imével
pelo valor proposto pelo credor reclamante.

Custas pelo apelante.

Porto, 4.04.2022
José Eusébio Almeida
Carlos Gil

Mendes Coelho

[1] Antonio Santos Abrantes Geraldes/Paulo Pimenta/Luis Filipe Pires
de Sousa, Caodigo de Processo Civil Anotado, Vol. II, Almedina, 2021 -
Reimpressado, pags. 252/253.

[2] Joao de Castro Mendes/ Miguel Teixeira de Sousa, Manual de
Processo Civil, Volume II, AAFDL Editora, Lisboa, 2022, pag. 926 e,
com citacao de jurisprudéncia, nota 17 da mesma pag.

[3] Licoes de Processo Civil Executivo, 4.2 edicao, Almedina, 2020, pag.
510 e, com citacao de jurisprudéncia, notas 1738 e 1739, a pags.
510/511.
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