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I.

AA, na qualidade de Executado e legal representante do Executado menor BB,
em Execucgdo para Pagamento de Quantia Certa, Comum, na qual é exequente
o Banco 1... SA ali deduziu reclamacao do acto da Sra. Agente de Execucao,
que decide a venda do imdével penhorado, por negociagao particular,
suscitando a sua nulidade processual.

Nao se conformando com a decisao que julga improcedente a reclamacao
apresentada, dela veio interpor recurso, que € o versado.

Conclui nos termos seguintes:

I- Tem o presente recurso por escopo, a Decisao prolatada que julga
improcedente a reclamacgao apresentada, a qual estriba o seu indeferimento
no entendimento de que, (...). “Ora, perante a decisao da SR. AE fica
prejudicado o pedido de anulacao da venda dado que a mesma foi considerada
sem efeito pela Sr.2 AE. Ademais carece legitimidade ao executado de
requerer a anulacao dado que tal como consta do anuincio de venda, o imovel é
vendido no estado e condigoes em que se encontra, sendo certo que o
proponente tem que assegurar, antes de licitar, que o bem corresponde as
suas expectativas e se ndo o fez a responsabilidade é inteiramente do
proponente, nao podendo invocar ulteriores desconformidades, uma vez que,
com a licitacao, aceitou o bem no estado em que se encontra e nao alegou o
proponente qualquer - Gnico a quem se confere legitimidade para vir arguir
qualquer eventual nulidade - motivo ou razao para ter incorrido em erro.
Quanto ao demais concordarmos com a posigcao da Sr. AE dado que nao se
mostra junto aos autos qualquer documento que comprove a existéncia de
qualquer divergéncia de areas, sendo que os executados tiveram varias
oportunidades no decorrer do processo para dar conta aos presentes autos, da
existéncia de tal divergéncia e ndo o fizeram.”.

II- Ora, salvo melhor opiniao, nao pode o Recorrente estar mais em desacordo,
com a Decisao, objeto do presente recurso, ja que nao atende ao alegado nos
requerimentos e documentos anteriormente apresentados e que se encontram
juntos aos autos, sendo mesmo contraditéria, revelando também omissao de
pronuncia que conduz a sua nulidade, ja que, em causa nao esta a venda,
considerada sem efeito, mas a decisao de uma futura venda, nos mesmos
termos, ainda por realizar e anunciar, através venda por negociagao particular,
questao que, apesar de legitimamente colocada ao Tribunal ad quo, a decisao,
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agora em crise, nao aprecia.

III- Assim, em 07-12-2021, é o executado notificado para se pronunciar sobre o
oficio apresentado pela proponente da melhor proposta, o qual,
sumariamente, refere que, apos a realizacao de levantamento topografico, que
junta, foi constatado que o prédio urbano em questao, ndo tem a area
anunciada de 900m2, mas apenas de 400m2. Caso a proponente tivesse
conhecido, antes da licitagao, a area real de tal prédio urbano, nunca teria
proposto/aceite a sua aquisi¢ao por precgo superior a €81.500,00, requerendo a
reducao do preco para este valor.

IV- Pronunciando-se, em 04/01/2022, referiu o Executado que, Na sequéncia
das varias reunidoes mantidas entre Executados e Exequente, visando a
obtencgao de um acordo de pagamento, a questao da divergéncias de areas,
agora abordada pela proponente, foi, por diversas vezes discutida, atendendo
a que, ja aquando da concessao dos mutuos, garantidos pela constituigao de
hipoteca sobre o imével o problema existia, pois a area fisica nao corresponde
a constante da inscrigao matricial e descricao no registo predial, tendo a
avaliacao efetuada pelo Exequente ignorado tal facto, comportamento que o
Exequente e a Sra. A.E. mantém preferindo ignorar a existéncia da referida
divergéncia de areas, prosseguindo com a venda do imével. E o resultado é
este, tendo a proponente razao, aceitando o pedido de reducgao do valor da
venda do imével penhorado formulado pela proponente.

V- Em 20 de Janeiro de 2022, a Sra. Agente de Execucao decide, “determinar
que a venda, a proponente da melhor proposta do E-leildes, fique sem efeito, e
prosseguir com a venda do imével penhorado nos autos mediante negociagao
particular, e pelos valores ja fixados na decisao de 20/01/2021.".

VI- VI-Os Executados, perante a decisao de venda por negociacao particular,
supra referenciada, sem que exista prévia retificacao da area do imével,
apresentam Reclamacao do ato da Sra. Agente de Execucao, que decide a
venda do imdvel penhorado, por negociacao particular, e invocam a sua
nulidade processual, alegando fundamentalmente que, Mesmo que a Sra.
Agente de Execucgao desconhecesse a existéncia da divergéncia das areas, em
cerca de 500 metros, tomou entretanto conhecimento, facto que continua,
voluntaria e conscientemente, a ignorar. Ao decidir pela venda do imoével
penhorado, sem conhecer as reais condigdes do bem imoével, nomeadamente
limites e area, tal circunstancia s6 podera conduzir a anulagao sucessiva das
vendas a realizar, devendo a Sra. Agente de Execucao ser responsabilizada por
tal facto. Isto porque, existindo desconformidade entre o imoével transmitido e
o anunciado, isto é, existindo erro sobre a coisa transmitida, por
desconformidade com o que foi anunciado, tal facto origina erro na formacao
da vontade do adquirente, por facto imputavel ao agente de execugao que
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penhorou, anunciou e vendeu um prédio com determinadas caracteristicas,
gue na realizada nao tem. No entanto persiste a Sra. A.E. no mesmo erro
material, que bem conhece. Na verdade, o valor proposto para aquisi¢ao do
imoével, tem por base uma area de cerca de 1.000m2, quando, na realidade o
prédio urbano nao possui mais de 400m2. A descrigcao do prédio no registo,
apenas faz presumir que este ¢ propriedade do executado; dessa presuncao
nao deriva a presuncao de que o prédio é dotado de uma determinada area,
constante da descricao e inscrigao prediais, bem como nao se presume que as
confrontacoes mencionadas no registo estao corretas.

Pelo que, a venda do bem imével penhorado deverao ter sido suspensa pela
Sra. Agente de Execucao, até que se apurasse e registasse a area que
efetivamente coincide com a realidade fisica do prédio urbano, ja que
pretende proceder a venda de um imoével, cujas caracteristicas nao sao
conhecidas, apesar da manifesta e evidente desconformidade entre a area real
do imével a vender, a que se encontra documentada (registo, matriz ou em
quaisquer outros registos publicos), e a anunciada ou a anunciar, sobre o bem
a transmitir, jd que o anuncio publicita uma drea do imével superior a
existente na realidade fisica do prédio.

Sendo certo que, a pretericao de formalidades prescritas para a publicidade
da venda constitui nulidade do anuncio.

E requerida a procedéncia da Reclamacéo, pela arguicdo da nulidade
processual da decisao do Sr. Agente de Execucao, relativa a venda do imével
penhorado através de leilao, por negociacao particular, que devera ser
revogada.

VII-Apesar de nao ter sido notificada par o efeito, pronuncia-se a Sra. AE
sobre a Reclamacao formulada e oficio da proponente, dizendo que,

- Tal como consta do anuncio de venda, o imo6vel é vendido no estado e nas
condigoes em que se encontra, sendo certo que o proponente tem que
assegurar, antes de licitar, que o bem corresponde as suas expetativas;

- Se nao o fez, a responsabilidade é sua, nao podendo invocar posteriores
desconformidades,

uma vez que com a licitagao, aceitou o bem no estado em que se encontra;

- Importa referir, que o executado, nunca juntou aos autos qualquer
documentacdo que suporte a referida divergéncia, nem tao pouco tentou sanar
tais divergéncias;

- Ora, atento todo o historial do processo, e por forma a evitar delongas,
decidiu a aqui signatdria depois de ouvidas as partes nos termos do art. 8252
do CPC, e considerando que nunca foi informada da existéncia de qualquer
divergéncia de area, determinar que a venda, a proponente da melhor
proposta do E-leiloes, fique sem efeito, e prosseguir com a venda do imével
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penhorado nos autos mediante negociacao particular, e pelos valores ja
fixados;

- Deve a reclamacao apresentada ser julgada improcedente.

VIII-Notificados para se pronunciarem, referem os Executados, em sintese,
que, a informacao prestada pela Sra. A.E. atropela manifestamente, o regime
de anulacao da venda judicial, nomeadamente os casos previstos no artigo
8382 do CPC..O Prof Alberto dos Reis ensinava que: “ha erro sobre a coisa
transmitida quando o comprador ou o adjudicatario perante o anunciado
supoe que addquire a coisa pretendida, mas ela tem qualidades diversas das
conjeturadas” (apud Curso de processo Execucao Ferreira, Fernando Amancio,
Almedina 2010, 132ed p. 405).

IX-No dominio da legislacao anterior, era entendido que para a verificacao do
“erro sobre a coisa transmitida, por falta de conformidade com o que foi
anunciado” o comprador nao precisa de alegar e provar a verificagcao dos
pressupostos gerais da relevancia do erro (2472, 2512 e 2542 do CC) sendo
bastante que alegue e prove a existéncia de desconformidade relevante de
acordo com o bénus pater familias (Abilio Neto, CPC anot. Ediforum, abril de
2008 p. 1306), entendimento que se mantém valido atualmente.

Ao decidir a venda do imovel penhorado, sem que tivesse existido prévia
correcao da divergéncia das areas que este possui, vai dar origem a nova
invalidade do ato, pela existéncia de erro sobre a identidade da coisa que se
pretende transmitir.

Reiterando todo o alegado na Reclamacgao apresentada, deve ser esta
conhecida e julgada procedente, por provada, a arguida nulidade processual
da decisao da Sr. Agente de Execucao, relativa a venda do imével penhorado
através de leildao, por negociacao particular, que devera ser revogada, e
consequentemente, determinada a anulacao de todo o processado tramitado
posteriormente.

X- E entdo proferida a Decisdo, ora em crise, resultando do teor da mesma,
que fica prejudicado o pedido de anulacao da venda dado que a mesma foi
considerada sem efeito, carecendo o executado de legitimidade para requerer
a anulacao, dado que tal como consta do antuncio de venda, o imével é vendido
no estado e condicdes em que se encontra, e nao alegou o proponente - inico
a quem se confere legitimidade para vir arguir qualquer eventual nulidade -
motivo ou razao para ter incorrido em erro.

XI-Acontece, que a Reclamacao apresentada pelo Executado refere-se, tao
somente, ao ato da Sra. Agente de Execucao, que decide a venda do imovel
penhorado, por negociagao particular, (venda para a qual nao foi efetuado
qualquer anuncio de venda, ao contrario do mencionado na Decisao), sem que
exista prévia retificacdao da area do imével, suscitando-se a nulidade
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processual deste ato, e nao da venda, realizada através de leildo eletronico,
considerada sem efeito.

XII-Isto porque, na sequéncia da venda do imovel penhorado por leilao
eletronico foi suscitada, pela proponente da melhor proposta, a questao do
mencionado imével ndo possuir, nem metade da area publicitada, o que é
verdade, como o Exequente/Recorrido sabe, atendendo a que, aquado da
concessao do mutuo, a discrepancia de areas ja se verificava, facto que foi por
este ignorado, referindo sempre que nada pretendia fazer, nao se
responsabilizando pelo facto de ter concedido empréstimos garantidos pela
constituicao de hipoteca sobre um imovel, cuja area fisica nao corresponde a
constante da inscricao matricial e descrigao no registo predial.

XIII-Certo é que, mesmo que a Sra. Agente de Execuc¢ao nao tivesse
conhecimento da existéncia da divergéncia das areas, em cerca de 500
metros, tomou entretanto conhecimento, facto que continua, voluntaria e
conscientemente, a ignorar. Ao decidir pela venda do imével penhorado, sem
conhecer as reais condigoes do bem imével, nomeadamente limites e area, tal
circunstancia sé podera conduzir a anulacao sucessiva das vendas a realizar,
devendo a Sra. Agente de Execucao ser responsabilizada por tal facto. Isto
porque, tendo sido considerada a venda, através de leilao eletronico, sem
efeito, por se ter demonstrado que existiu desconformidade entre o imével
transmitido e o anunciado, isto é, que existiu erro sobre a coisa transmitida,
havendo erro na formacgao da vontade do adquirente, dificil é de entender,
como pode a Sra. A.E. persistir no mesmo erro material, que bem conhece, ao
decidir-se por nova venda, agora por negociagao particular.

XIV-A descrigao do prédio no registo, apenas faz presumir que este é
propriedade do executado; dessa presuncgao nao deriva a presuncgao de que o
prédio é dotado de uma determinada area, constante da descrigao e inscrigao
prediais, bem como nao se presume que as confrontagoes mencionadas no
registo estao corretas.

XV-Pelo que, a venda do bem imével penhorado deverda ser suspensa, até que
se esclarecga, apure, regularize e anuncie, a area que efetivamente coincide
com a realidade fisica do prédio urbano, ja que pretende proceder a venda de
um imédvel, cujas caracteristicas ndao sao conhecidas, apesar da
desconformidade entre a area real do imével a vender, a que se encontra
documentada (registo, matriz ou em quaisquer outros registos publicos), e a
anunciada ou a anunciar, sobre o bem a transmitir, j& que o anuncio publicita
uma area do imdvel superior a existente na realidade fisica do prédio.
XVI-Sendo certo que, a pretericao de formalidades prescritas para a
publicidade da venda constitui nulidade do anuncio.

XVII-Pretende pois o executado, arguir a nulidade processual da decisao da
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Sra. Agente de Execucao, relativa a venda do imével penhorado, agora através
de leilao, por negociacao particular, evitando-se, desta forma a realizacao de
actos inuteis e como tal, nulos, e nao a anulagao da anterior venda, ja
considerada sem efeito.

XVIII-Isto porque, entende o Executado que persistir numa nova venda, nas
mesmas condigdes, ird dar origem a sua anulagao, ja que, de acordo com o
previsto no regime de anulacao da venda judicial, nomeadamente no artigo
838¢9,n2 1, do CPC,” Se, depois da venda, se reconhecer a existéncia de algum
onus ou limitagdo que nao fosse tomado em consideracgao e que exceda os
limites normais inerentes aos direitos da mesma categoria, ou de erro sobre a
coisa transmitida, por falta de conformidade com o que foi anunciado, o
comprador pode pedir, na execugao, a anulagao da venda e a indemnizacao a
que tenha direito, sem prejuizo do disposto no artigo 906.2 do Coédigo Civil.”
XIX-Ao decidir a venda do imével penhorado, sem que tivesse existido prévia
correcao da divergéncia das areas que este possui, vai dar origem a nova
invalidade do ato, pela existéncia de erro sobre a identidade da coisa que se
pretende transmitir.

XX- A verdade porém, é que a Decisao, ora em crise, € omissa sobre a arguida
nulidade processual da decisao da Sra. Agente de Execucgao, relativa a venda
do imével penhorado através de leilao, por negociacao particular.

XXI-A omissdo de pronuncia ¢ um vicio gerador de nulidade da decisao
judicial, que ocorre quando o tribunal ndao se pronuncia sobre questoes
submetidas ao seu escrutinio pelas partes, concretas controvérsias centrais a
dirimir, com relevancia para a decisdao da causa, o que se verifica no caso em
apreco.

XXII-Assim e conforme flui do supra exposto, terd de se imputar a Decisao
proferida a nulidade por omissao de pronuncia, por nao ter apreciado a
questao que, legitimamente, lhe foi colocada pelos executados, nulidade que
aqui e agora se invoca, e que conduz a revogacao desta Decisao.

Conclui pela revogacao da decisao.

Nao foram apresentadas contra-alegacoes.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

II.

Considerando que o objeto do recurso, sem prejuizo de eventuais questoes de
conhecimento oficioso, é delimitado pelas suas conclusoes (cfr. arts. 6352, n®
4, e 6392, n2 1, do C.P.C) sao duas as questoes a tratar:

- da nulidade por omissao de pronuncia da decisao recorrida;

- da nulidade da decisao pela Sra Solicitadora da execucao de prosseguimento
da venda por negociacao particular sem que tivesse existido prévia correcao
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da divergéncia das areas que este possui.

A)

Desde logo, a nulidade por omissao de pronuncia s6 acontece quando o
despacho deixa de decidir alguma das questoes suscitadas pelas partes, salvo
se a decisao dessa questao tiver ficado prejudicada pela solugao dada a outra.
Sempre as questdes nao se confundem com os argumentos, as razoes e
motivacoes produzidas pelas partes para fazer valer as suas pretensoes.
Questoes, para efeito do disposto no art. 6152, n.2 1, al. d) do CPC, nao sao
aqueles argumentos e razoes, mas sim e apenas as questoes de fundo, isto é,
as que integram matéria decisoéria, ou seja, as concernentes ao pedido ou
requerimento apreciando.

Dai que se possa afirmar que a nulidade da decisao com fundamento na
omissao de pronuncia apenas se verifica quando uma questdo que devia ser
conhecida nessa pega processual nao tenha tido ai qualquer tratamento,
apreciacao ou decisao, sem que a sua resolugao tenha sido prejudicada pela
solugao, eventualmente, dada a outras.

Certo que nao basta a regularidade da decisdao a fundamentacgao que contém,
revelando-se ainda necessario que trate e aprecie o requerido, pois que o
contraditorio proporcionado as partes com relagao aos aspectos juridicos da
causa nao pode deixar de encontrar a devida expressao e resposta na decisao.
De todo o modo, o despacho nao deixa de se constituir como um acto juridico
nao negocial, ao qual sao aplicaveis, nos termos e para os efeitos do art. 2959
do CC, as regras gerais da interpretacao juridica e, desde logo, a doutrina da
impressao do destinatario, sendo o labor interpretativo alcancavel bem assim
do contexto da decisao/despacho e respectiva fundamentacao.

Quando se tenham presentes estas directrizes, ainda quando se haja de
reconhecer a parcimonia ou susceptibilidade de induzir em equivoco do
despacho, no que tange ao segmento da pretensao que se reconduzia ja ou
agora a anulagao da decisao Sra Solicitadora tendente a venda por negociagao
particular independente e previamente a rectificacao (registral) da area
respectiva, a verdade é que se infere de forma concludente do teor
integral ou global do despacho a desconsideracao ou desatendimento
da pretensao, sendo-o de forma muito relevante da fundamentacao,
ainda quando esta se reporte também a falta de razao da pretensao
primeira no mesmo requerimento apreciando (havida por prejudicada
em razao da anulacao mesma da primeira venda pela Solicitadora[1])
Nao deixou de como tal a compreender o recorrente mesmo, como as razoes
em que se estribou, como resulta das conclusoes do presente recurso.

Com efeito, o despacho recorrido, numa interpretacao contextualizada,
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reconduz-se a natureza do objecto da venda, o prédio penhorado
efectivamente existente ou real, independente da sua descrigao registral ou
matricial, para concluir pela irrelevancia de uma eventual discrepancia da
area em sede de vicio da venda, a qual se constitui como razao para que nada
obste ao prosseguimento da venda.

Nao sendo absolutamente directa a referéncia ao indeferimento da
pretensao de sustacao da venda decidida pela Sra Solicitadora, o
mesmo resulta concludente do despacho recorrido, pelo que se tem por
improcedente a arguida omissao de pronuncia.

O despacho recorrido, ainda quando imperfeitamente, pela referéncia
equivoca a pretensdo havida por “ultrapassada”, materializa a andlise da
questao suscitada pelos Recorrentes, no sentido que estes adquiriram, de
indeferimento.

B) Da anulacao do despacho da Sra Solicitadora que decidiu da venda por
negociagao particular do imoével penhorado

Nessa parte, patente e manifesta falta de rigor técnico dos Recorrentes,
confundindo putativos vicios de conteido de anincios de venda com nulidades
processuais... E sempre ndo assacando a decisao da Ex.ma Solicitadora uma
invalidade propria ou auténoma, por inobservancia de qualquer disposicao
legal relativa aquela modalidade da venda ou tomada de decisao... Na
verdade, tendo os autos, sem oposicao, prosseguido para a fase da venda e
tendo até sido anulada a venda por negociagao particular concretizada, sendo
que a questdo da area apenas foi suscitada apds toda aquela outra tramitacao,
quando alegadamente bem conhecida dos executados/recorrentes desde
sempre, nao se compreende como assacar a decisao agora da venda por
negociacgao particular a natureza de acto proibido por lei nos termos e para os
efeitos do art. 1952 do CPC e muito menos como haver por tempestiva a
arguicao, nos termos e para os efeitos do art. 1992 do CPC.

E o que desde logo determina a improcedéncia da arguida nulidade.

Sempre, de fundo, nao assiste razao aos Recorrentes, aproximando-se
perigosamente de um comportamento abusivo a tentativa de sustar a
execucao/a venda mediante a inobservancia de deveres proprios, assim o de
diligenciar pela veracidade da descricao predial do imével.

A sua argumentagao em sede recursiva quanto a insuficiéncia demonstrativa
do registo predial no que a area do imdvel concerne patenteia a
desnecessidade de proceder a rectificagdao da area registral (ou matricial) do
imovel penhorado antes da venda...

Como é sabido, o registo predial que se efectua na Conservatoria do Registo
Predial, é o arquivo oficial onde se registam e confirmam todos os direitos de
propriedade e outros direitos e énus sobre os imoveis, sem conhecimento
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actualizado do qual nenhum acto juridico (compra, venda, hipoteca, etc.) pode
ser realizado sobre um prédio rustico ou urbano, ou sobre uma parte ou
fraccdao destes. Sendo assim, é na respectiva Conservatéria do Registo Predial
que estd registada oficialmente a propriedade de cada prédio e inscrita a
identificagdao dos seus proprietarios e de quaisquer outros direitos ou 6nus
sobre o prédio ou de servidoes que o condicionem.

A descricao predial assim “tem por fim a identifica¢do fisica, econdomica e
fiscal dos prédios. De cada prédio é feita uma descricdo distinta. No
seguimento da descri¢do do prédio, sdo langadas as inscrigdes ou as
correspondentes cotas de referéncia”. Ou seja, as descrigdoes sao abertas “na
dependéncia de uma inscrigdo ou de um averbamento” em nome do titular, cfr.
art.2s 79.2 e 80.2 do Cédigo do Registo Predial, aprovado pelo DL n.2 224/84,
de 29.09, actualizado com as alteracoes introduzidas, sendo as ultimas
resultantes da Lei n.2 89/2017, de 21.08 - (C.R.Predial).

O registo compoe-se da descrigao predial e da inscrigcao dos factos e
respectivos averbamentos, bem como de anotacdes de certas circunstancias,
nos casos previstos na lei, cfr. art.2 76.2 do C.R.Predial. Sendo que “O registo
predial destina se essencialmente a dar publicidade a situac¢do juridica dos
prédios, tendo em vista a segurang¢a do comércio juridico imobiliario”, cfr. art.?
1.2 do C.R.Predial. Ou seja, é através da informacao disponibilizada pelo
registo que se pode saber e confirmar qual a efectiva “composicdo de
determinado prédio, a quem pertence e que tipo de encargos (hipotecas,
penhoras, etc.) sobre ele incide”. De cada prédio é feita uma descrigao
predial, e apenas uma, com os elementos previstos na lei, cfr. art.2s 79.2 e 82.2
do C.R.Predial.

Por seu turno, a matriz das Finangas, que se divide em matriz predial rustica e
matriz predial urbana, constitui o inventéario fiscal de todos os prédios rusticos
e urbanos de cada freguesia e concelho, a que se tem de comunicar,
antecipada ou posteriormente, quaisquer actos de alteragcao das
caracteristicas, mudanca de utilizagdo ou titular, etc., para poder oficializar
esses actos.

Para um prédio estar descrito na Conservatoria é fundamental inscreveé-lo
previamente na matriz das Financas, obtendo o respectivo artigo e descritivo
actualizado, sem o qual nao é possivel requerer ou alterar o registo do prédio
ou formalizar qualquer operacao juridica sobre este. No entanto, “as
inscrigbes matriciais so para efeitos tributdrios constituem presuncgdo de
propriedade”, cfr. art.? 12.2 do C.do IMI.

E obrigacdo dos proprietdrios proceder a inscri¢cdo dos prédios na matriz, bem
como a actualizagao desta, no prazo de 60 dias, pois “a inscrigdo de prédios na
matriz e a actualizagdo desta sdo efectuadas com base em declaragdo
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apresentada pelo sujeito passivo, no prazo de 60 dias contados a partir da
ocorréncia de qualquer” facto relevante para o efeito, cfr. art.2 13.2 do C.do
IMI. Para a inscrigao ou actualizagao da matriz, sao factos relevantes: que “
uma dada realidade fisica passar a ser considerada como prédio”, isto é, que
um terreno ou parcela passe a constituir um prédio auténomo; que o prédio
passe de rustico a urbano; que sejam alterados os seus limites; que se
concluam obras de edificacao, de melhoramento ou outras alteragoes que
possam determinar variagao do valor patrimonial tributdrio do prédio; que
sejam alteradas as culturas praticadas num prédio rustico»; ou ainda a partir
do momento em que se tome conhecimento que o prédio estd omisso na matriz
ou quando ocorram eventos que fagam cessar uma isencgao fiscal de que esteja
a beneficiar, cfr. art.2 supra.“As modificagcbées que se verifiquem nos limites dos
prédios, por transmissdo de parte deles, parcelamento ou qualquer outra
causa”, devem ser comunicadas pelo Servigo de Financas aos servigos
cartograficos, para que possam “os peritos que procedam as alteragées
previstas (...) quando se justifique, actualizar o mapa parcelar para além das
alteracbes requeridas, com excepg¢do das estremas com outros proprietdrios;
na divisdo de prédios, a requerimento dos interessados, o perito pode corrigir
a distribui¢do das parcelas divididas”, cfr. art.2 97.2 do C.do IMI.

Pois que os elementos das descricoes “podem ser alterados, completados ou
rectificados por averbamento” e “os elementos das descrigcoes devem ser
oficiosamente actualizados (ou seja, directamente pelos servigcos) quando a
alteracdo possa ser comprovada por acesso a base de dados da entidade
competente” e em alguns outros casos, cfr. art.2s 88.2 e 90.2 C.R.Predial.

Os processos de “suprimento, da rectificagcdo e da reconstituicdo do registo”
iniciam-se “com a apresentagdo do pedido em qualquer servigo de registo com
competéncia para a prdtica de actos de registo predial”, pelo qual “o
interessado solicita o reconhecimento do direito em causa, oferece e
apresenta os meios de prova e indica, consoante os casos”, cfr. art.2 117.2-B do
C.R.Predial.

Donde, a rectificagao matricial e registral da area do prédio é, desde logo,
obrigacao/dever do proprietario.

A descricao destina-se a proceder a “identificagao fisica, econémica e fiscal
dos prédios” (artigo 792, n°1, do Céd.Reg.Predial). E um assento onde,
portanto, se recolhem dados de facto relativos a coisa objecto da descricéo. E
verdade que semelhante recolha deve ser cuidadosamente realizada e que se
deve adoptar o maximo de elementos disponiveis que permitam individualizar
0 mais exactamente possivel o imével em causa. De todo o modo, se se trata
de dados de facto, estes sao como sdo, e ndo como a sua retratacao é feita na
descrigao. Ou seja, se porventura nao existir rigorosa correspondéncia entre a
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realidade fisica e a realidade registal correspectiva, obviamente s6 pode
prevalecer a realidade tal como ela é - se, por exemplo, o prédio descrito nao
existe, nao tem a area ou nao tem a construgao que na descrigao se identifica,
nao tem. Por muito cuidado que haja e por muito fidedignos que sejam os
meios de prova nos quais se baseie a descrigao, a possibilidade de se verificar
uma discrepancia entre a realidade e o conteudo de descrigao é concretizavel,
sucede efectivamente e com alguma frequéncia.

Tendo em mente que a area de um prédio é um dos elementos mais
importantes da identificacao desse prédio - e que por isso, merece menc¢ao na
descricao predial e que esta deve, igualmente, coincidir com a existente na
matriz predial, é hoje razoavelmente aceite a ideia de que o contetudo da
descrigao predial ndao estd dotado de fé publica[2]. Nao s6 por se entender que
o artigo 72 do Céd.Reg.Predial se reporta sobretudo a inscrigdo, como por
forca da propria natureza da descrigao. Dela (ao invés da inscricao, que
contém factos juridicos) apenas constam essencialmente dados materiais,
factuais. Ora, a realidade material é aquilo que é - ou seja, existe por si. Logo,
impoe-se como realidade pré-construida. A realidade material, pela sua
propria natureza, nao pode ser alterada intelectualmente - s6 pode ser bem ou
mal representada. Dai que se imponha inexoravelmente. Dai que seja um pré-
dado. Assim, por exemplo, se da descrigao predial consta a identificagao de
certo prédio mas ele, na verdade, ndo existir, ndo se pode pretender o
contrario, como é 6bvio. E essencialmente por esta razdo que nao é
estritamente indispensavel utilizar métodos muito sofisticados na elaboracao
das descrigOes prediais. Um minimo de fiabilidade é suficiente. No fundo,
basta que se possa partir do principio de que o prédio objecto da descrigao
efectivamente existe e é aproximadamente aquele ao qual esta se refere. Uma
coisa, porém, é pretender que a descrigao corresponda ao objecto retratado,
outra coisa, mais simples, é partir do principio segundo o qual corresponde.
No fundo, trata-se do mesmo exacto problema que se coloca para a fiabilidade
da inscrigao - uma coisa ¢ afirmar que € exacta e estd completa, outra coisa é
partir do principio de que assim sucede. Apesar da 6bvia precariedade da
informacao vertida na descrigao predial, nada obsta a que se estabeleca a
presuncao de correspondéncia entre a descrigcao e o imovel descrito. Sera
inquestionavelmente, porém, uma presuncao de ténue intensidade.

Por comparacao com a inscricao, a descricao faz menos fé. E certamente a
prova do contrario daquilo que pela lei se presume é relativamente facil:
bastara confrontar a descrigdao com o respectivo objecto, bastara a simples
constatacao de que a descricao nao tem correspondéncia com o imoével tal
qual como este surge descrito.

Esta realidade ou putativa discrepancia sera, de qualquer modo, mais
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facilmente apreensivel para um comprador em sede de negociacao
particular do imoével.

A descrigao sera um assento extremamente importante do ponto de vista da
organizacao estrutural da instituicao registal predial, uma vez que constitui o
centro da mesma. No entanto, do ponto de vista externo, ou seja, do ponto de
vista da negociacao de imoveis vem a constituir-se como um elemento
nitidamente acessorio e muitas vezes irrelevante. Nao se esqueca que a venda
executiva o é do imével penhorado e ndao de um prédio com estes ou aqueles
metros quadrados...

Certo também que a venda executiva é anulavel quando se verifique algum
dos fundamentos mencionados nos artigos 8382 e 8392 do CPC. Os
fundamentos previstos no art? 8382 do CPC - existéncia de 6nus ou limitagao
nao considerado e o erro sobre a coisa transmitida - visam a tutela do
comprador, estando por isso na sua exclusiva disponibilidade. Contempla
situacoes de erro acerca do objecto juridico (6nus ou limitagdao) ou material
(identidade ou qualidade da coisa transmitida) da venda, mas quando
comparado com o regime geral da anulagao do negécio juridico por erro (art®
257 CC e 251 CC) dispensa os requisitos exigidos pelo artigo 2472 do CC: a
essencialidade para o declarante e o seu conhecimento ou cognoscibilidade

pelo declaratario, sendo apenas necessaria a demonstragao de que o 6nus ou
limitacao nao foi considerado ou que a identidade ou as qualidades do bem
vendido nao coincidem com as que foram anunciadas (cfr. ensinamentos de
José Lebre de Freitas, A acao executiva depois da reforma da reforma, 52
edicao, Coimbra Editora, p. 342 e 343 e no mesmo sentido, Mota Pinto,
“Teoria Geral do Direito Civil”, 42 ed., 507; M. Teixeira de Sousa, “Accao
executiva Singular”, 396 e F. Amancio Ferreira, “Curso de Processo de
Execucao”, 22 ed., 285).

Contudo, novamente a modalidade da venda por negociacao particular
é a que salvaguarda melhor a nao verificacao do erro do comprador
quanto as qualidades do bem, na medida da verificacao efectiva ou
real, fisica, do objecto...

Tudo para dizer que nao se tem como proibida a venda executiva de um bem
cuja area constante do registo predial ndao coincida com a real e que sequer se
tem por necessaria a rectificagao desta prévia a venda, por nao haver
disposicao legal que a imponha, sendo certo que razoes de salvaguarda do
comprador nao a exigem também.

Improcedente, pois, a arguicao da nulidade da decisao da Sra. Solicitadora de
prosseguir com a venda por negociagao particular, cabendo manter a decisao
de indeferimento proferida, entendendo-se nada obstar a venda na decidida
modalidade.
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III.

Tudo visto, nega-se provimento ao recurso, mantendo-se a decisao recorrida
que indeferiu a arguicao da nulidade da decisao da Sra. Solicitadora de
prosseguir com a venda por negociacao particular, entendendo-se nada obstar
a venda na decidida modalidade.

Custas pelos recorrentes.

Notifique.

Porto, 25 de Janeiro de 2024
Isabel Peixoto Pereira

Joao Venade

Francisca Mota Vieira

[1] Donde “sobrevivente” apenas a pretensao ainda subsistente ou nao
inutilizada, objecto necessario da apreciacao seguinte.

[2] Veja-se, por exemplo, o ja longinquo Acordao do ST] de 04/04/1995,
Proc. n.2 086741: 1. O registo predial continua a ter uma funcao
essencialmente declarativa; e a presuncao, alias ilidivel, do artigo 7 do
Coadigo de Registo Predial de 1984, nao se estende aos elementos
meramente descritivos, como sejam a area ou as confrontacoes de
prédio urbano. II. O artigo 28 do Cddigo de Registo Predial de 1984
reporta-se a harmonizacao dos valores de areas mas entre o registo
predial e a matriz fiscal, e nao com areas reais. IIl. A referéncia a estas
seria, sempre, corrigivel, mormente a partir de iniciativa de qualquer
interessado. IV. Sem mais, a nao coincidéncia entre a area constante,
identicamente, do registo predial e da matriz fiscal, e a area real (nem
se sabendo qual) nao justificaria a resolucao do contrato-promessa. V.
O principio da boa fé é uma aragem vivificadora que perpassa pelo
direito, mormente obrigacional, implicando uma conduta ético-juridica
que se traduz por deveres acessorios e por corolarios concretos
conforme a problematica em apreco. VI. Agem em abuso de direito, por
ofensa ao principio da boa fé (que é de conhecimento oficioso), os
promitentes compradores que, sem motivo plausivel, recusam, ao
promitente comprador, uma planta do prédio prometido comprar e
vender, sabem que area oficial e a real nao coincidem, requerem a
correccao da descricao sem, disso, darem conhecimento ao promitente
comprador, apesar de o prazo do negocio prometido depender da
obtencao da documentacao pertinente e de, anteriormente, terem-lhe
enviado documentacao referente a area conforme constava antes do
pedido de correccao; e pretendem a condenacao do promitente-
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comprador no pagamento do valor de clausula penal, ainda que a
resolucao desencadeada por este nao tivesse tido suficiente
justificacao; ou o Acordao, do mesmo Tribunal, de 24/01/2002: A
presuncao derivada da inscricao no registo predial nao abrange os
elementos da identificacao predial.
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