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Sumario

I - O principio da proporcionalidade da penhora, como lhe é insito, deve ser
equacionado em sede ou na fase de penhora do bem - como decorre da
previsao dos n% 1 e 2 do art. 7512 do CPC - e nao em sede da sua venda, pois
esta ocorre processualmente ja s6 depois de se ter aquela como certa. O
mesmo é de dizer quanto a alegada violagcao do n%4 do art. 7512 do CPC.

IT - Tendo o executado sido notificado da penhora do imével e nao tendo
deduzido qualquer oposicdao a mesma, aceitou a penhora sobre aquele bem e,
consequentemente, que o mesmo pudesse a vir a ser vendido no ambito da
execucao. Como tal, nao faz qualquer sentido vir invocar a violagcao daquele
principio e daquele art. 7512 n?4 como obstaculo a venda.

III - Na venda por negociacao particular ndao ha que fixar prego minimo, pois
no regime previsto nos arts. 8322 e 8332 do CPC, que lhe sao proprios, e nas
disposicoes gerais aplicaveis a venda executiva (vide nomeadamente o n22 do
art. 8112) nao consta qualquer comando que mande aplicar a tal modalidade
de venda o regime previsto nos n2s 2 do art. 8162 e no n23 do art. 8219.

IV - Considerando-se aplicavel a venda por negociacao particular o regime
previsto no n23 do art. 8212, por via dele hd que aceitar que a mesma pode ter
lugar por decisao autonoma do agente de execucao quando observado o valor
minimo de 85% do valor base do bem ali previsto.
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Texto Integral

Processo n?641/19.2T8OVR-B.P1

(Comarca de Aveiro - Juizo de Execucgao de Ovar)
Relator: Anténio Mendes Coelho

12 Adjunto: Miguel Fernando Baldaia Correia de Morais
22 Adjunto: Teresa Maria Sena Fonseca

Acordam no Tribunal da Relagao do Porto:

I - Relatorio

No ambito da execugao sumaria para pagamento de quantia certa movida por
A..., S.A.” a AA, que corre termos sob o n2 641/19.2T80VR no Juizo de
Execucao de Ovar, ocorreu o seguinte circunstancialismo (que se considera
pertinente para a andlise do recurso):

a) - conforme auto elaborado a 14/10/2019, foi penhorado o seguinte imovel,
propriedade do executado: Prédio Urbano, destinado a habitacao, em
propriedade total sem andares nem divisoes suscetiveis de utilizacao
independente, sito na ..., da uniao de freguesia ..., ..., ... e ..., concelho de Ovar,
distrito de Aveiro, com a area total de 364,00 m2, area de implantacao de
170,00 m2, area bruta de construcao de 270,00 m2, area dependente de 70,00
m?2 e area privativa de 200,00 m2, inscrito na matriz urbana sob o artigo ...,
tendo tido origem no artigo matricial ..., da extinta freguesia ... e descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Ovar sob o n®..., com o valor patrimonial
de 152.057,15 euros;

b) - A penhora de tal imovel foi notificada ao executado por carta registada
del14/10/2019, tendo tal notificacao sido efetuada nos seguintes termos:

“Nos termos do disposto nos artigos 7842 e 7852 do Codigo Processo Civil
(CPC), fica pela presente notificado para, no prazo de 10 (dez) dias deduzir,
querendo, oposi¢cdo a penhora dos bem(s) identificado(s) em anexo, com algum
dos seguintes fundamentos:

a. Inadmissibilidade da penhora dos bens concretamente apreendidos ou da
extensdo com que ela foi realizada;
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b. Imediata penhora de bens que so subsidiariamente respondam pela divida
exequenda;

c. Incidéncia da penhora sobre bens que, ndo respondendo, nos termos do
direito substantivo, pela divida exequenda, ndo deviam ter sido atingidos pela
diligéncia.

No requerimento em que se suscite o incidente e na oposicdo que lhe for
deduzida, deve oferecer o rol de testemunhas (no mdximo de cinco) e requerer
0s outros meios de prova (artigos 2932 e 2942 do CPC).

Quando a oposig¢do se funde na existéncia de patrimonios separados, deve
indicar logo os bens, integrados no patrimonio autonomo que responde pela
divida exequenda, que tenha em seu poder e estejam sujeitos a penhora.

Nos termos do disposto no artigo 582 do CPC, para deduzir oposi¢cdo/
embargos, é obrigatoria a constituigdo de Advogado quando o valor da
execugdo seja superior a algada do tribunal de primeira instancia (5.000,00
euros).

Nos termos do n? 3 do artigo 7532 do CPC fica advertido de que, no prazo da
oposicdo e sob pena de ser condenado como litigante de ma-fé, deve indicar os
direitos, onus e encargos ndo registaveis que recaiam sobre os bens
penhorados, bem como os respetivos titulares ou beneficiarios; é-lhe ainda
comunicado que pode requerer a substituicdo dos bens penhorados ou a
substitui¢do da penhora por caugdo, nas condicoées e nos termos do disposto
na alinea a) do n.2 4 e non.2 5 do artigo 751.2 do CPC.

Nos termos da alinea a) do n? 4 do artigo 7512 do CPC poderd ainda requerer
ao agente de execugdo, no prazo da oposi¢do a penhora, a substitui¢do dos
bens penhorados por outros que igualmente assegurem os fins da execucdao,
desde que a isso ndo se oponha o exequente.

COMINACAO EM CASO DE REVELIA

Ndo sendo deduzida oposi¢do, ndo havendo fundamento de suspensdo ou ndo
sendo paga a divida, os bens penhorados serdo vendidos ou adjudicados, para
pagamento da divida e eventuais créditos que sejam reclamados.”

c) - conforme auto de 7/12/2021 e expediente junto aos autos a 20/10/2021 e
25/11/2021, foi ainda penhorado 1/3 da pensao de reforma auferida pelo
executado;
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d) - por decisao da agente de execugao de 24/10/2022, foi decidida a venda do
imovel penhorado através de leildao eletronico, tendo-se fixado como valor base
da venda o de 178.890,76 euros e consignado que seriam aceites propostas
iguais ou superiores a 85% desse valor;

e) - tal decisao foi notificada a exequente, executado e credores reclamantes,
nao tendo quanto a ela sido deduzida qualquer oposigao;

f) - por decisao da agente de execucao de 18/1/2023, foi determinada a venda
por negociacgao particular daquele imével, porquanto no leilao eletronico que

teve lugar a melhor proposta apresentada foi no valor de 105.101,00 euros e a
mesma, porque inferior a 85% do valor base fixado para o bem, nao foi aceite;

g) - tal decisao foi notificada a exequente, executado e credores reclamantes,
nao tendo quanto a ela sido deduzida qualquer oposicao e, na sequéncia da
mesma, o credor reclamante Banco 1..., a 20/1/2023, veio dizer que aceitava
proposta inferior ao valor minimo no montante de 105.101,00 € apresentada
por terceiro, de acordo com o disposto no n.? 3 do artigo 821.2 do CPC;

h) - em sede daquela venda por negociacao particular a melhor proposta
obtida foi no valor de 155.580,00 euros, tendo a agente de execucgao dela
notificado a exequente, executado e credores reclamantes a 18/8/2023;

i) - a agente de execugao, na sequéncia de reclamacao do executado a
13/9/2023 e de despacho proferido a 9/10/2023, veio, a 13/10/2023, informar
da identidade dos autores daquela melhor proposta como sendo BB e CC, e,
por via de conta corrente discriminada da execugao, de que a quantia
exequenda, por referéncia a data de 13/10/2023, ascendia a € 25.709,06, que
de tal valor haviam sido liquidados pelo executado € 8.587,56 e que ainda
havia que ser paga pelo executado a quantia de € 17.121,50;

j) - por despacho de 30/10/2023, foi ordenado o prosseguimento dos ulteriores
termos da venda por negociagao particular em curso;

k) - por decisao da agente de execucao de 10/11/2023, foi aceite a proposta
apresentada por BB e CC no valor de 155.580,00 euros, como melhor proposta
obtida e porque superior a 85% do valor base;

1) - na sequéncia de tal decisao e sua notificagao, pelo executado foi a
27/11/2023 apresentada reclamagao com o seguinte teor:
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“1. No ambito dos presentes autos, a Sra. Agente de Execuc¢do notificou o
Executado da sua decisdo de adjudicacdo do imoével penhorado nos autos, por
montante inferior ao valor da avaliagdo (cfr. fls. dos autos).

2. Nos termos daquela notificagdo, resulta que a Sra. Agente de Execug¢do
pretende concretizar a adjudicacdo do imovel penhorado nos autos, pelo precgo
de € 155.580,00 (cento e cinquenta e cinco mil quinhentos e oitenta euros).

3. Com efeito, como resulta dos autos, o imovel penhorado constitui a casa de
morada de familia do Executado e da sua esposa, o qual apresenta um valor de
mercado superior ao valor pelo qual a Sra. Agente de Execugdo pretende
concretizar a adjudicacgdo.

4. O imovel foi anunciado para venda, pela Sra. Agente de Execug¢do, na
sequéncia de uma avaliagdo de € 178.890,76 (cento e setenta e oito mil
oitocentos e noventa euros e setenta e seis céntimos).

5. O Executado ndo aceita o valor de adjudicag¢do apresentado pela Sra.
Agente de Execucgdo, uma vez que é bastante inferior ao valor de mercado do
imovel, ainda para mais quando o mercado se encontra em incremento, o que
ocorrerd, pelo menos e de acordo com as mais recentes previsoes, até meados
do proximo ano.

6. Como tal, a verdade é que, atenta a conjuntura economica actual, o imoével
apresenta um valor bastante superior ao valor indicado na notificagdo que se
responde, motivo pelo qual, sob pena de ofender o patrimoénio do Executado
de forma inaceitdvel, deve a proposta ser rejeitada e, sem prejuizo do exposto
supra, encontrada melhor proposta para a venda, superior ao valor da
avaliacgdo.

7. O que se requer que seja determinado, com todas as demais consequéncias
legalmente aplicdveis.

8. Sem prejuizo do exposto, importa salientar que a Exequente deu a
execucgdo, como titulo executivo, um requerimento de injung¢do que teve por
objecto um contrato de crédito, cujo montante de capital em divida ascende ao
valor de € 7.918,75 (sete mil novecentos e dezoito euros e setenta e cinco
céntimos).

9. E essencial tomar em devida nota que, nos presentes autos e na sequéncia
das diligéncias de penhora oportunamente concretizadas, ja se mostra
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penhorada a pensdo de reforma auferida pelo Executado e paga pelo Centro
Nacional de Pensoées.

10. Tanto mais que, por decisdo da Sra. Agente de Execugdo de fls. do
processo, o valor da penhora da reforma do Executado, no valor médio mensal
de € 390,00 (trezentos e noventa euros), acrescido dos subsidios de feérias e
subsidios de natal, foi adjudicado a Exequente, que se encontra a receber
aqueles valores directamente do Centro Nacional de Pensoées.

11. Pelo que, na presente data, a Executada ja se encontra a receber
anualmente, por forca da penhora da pensdo de reforma do Executado, pelo
menos (no minimo) a quantia de cerca de € 5.500,00 (cinco mil e quinhentos
euros).

12. Através da penhora da reforma do Exequente, como resulta dos autos, até
a presente data a Exequente jd recebeu mais de € 8.000,00 (oito mil euros), o
que se infere compulsando a conta corrente discriminada elaborada pela Sra.
Agente de Execugdo em 21/04/2023, conjugada com as adjudicagoes
concretizadas desde essa data e recebidas directamente pela Executada.

13. Ou seja, na presente data o valor de capital em divida encontra-se
integralmente pago!

14. Ou seja, através da penhora da reforma do Executado, a Exequente jd
logrou receber todo o montante correspondente ao capital em divida, restando
apenas os juros de mora (calculados a uma taxa mensal de cerca de 35%!!!) e
as custas do processo.

15. O valor remanescente em divida, que corresponde apenas aos juros e
custas do processo, serd rapidamente recuperado e pago a Executada, sendo
manifestamente desproporcional a venda do imdével penhorado nos autos.

16. Para alem disso, encontram-se ainda concretizadas, nos autos, penhoras
de saldos bancdrios, que gerardo pagamentos adicionais a Executada, bem
como pagamentos voluntdrios que o Executado ird concretizar, tudo no sentido
de regularizar o valor remanescente em divida, referente aos juros de mora e
as custas processuais, no mais curto espaco de tempo.

17. Ndo obstante encontrar-se praticamente paga a quantia exequenda, a
verdade é que foi penhorado nos autos e anunciado para venda o prédio
urbano, destinado a habitacdo, sito na ..., em ..., descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Ovar sob o n®..., que constitui a casa de morada de familia
do Executado e da sua esposa.
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18. Pelo que a venda do imovel, tendo em consideragdo o supra exposto, é
manifestamente ofensiva do principio da proporcionalidade da penhora e do
disposto no art. 7512, n? 4, do CPC, o que expressamente se invoca com todas
as demais consequéncias legais.”

m) - a agente de execucgao, a 28/11/2023, veio apresentar conta-corrente da
execucgao reportada a tal data, da qual consta que a quantia exequenda -
incluindo capital, juros vencidos, juros vincendos, juros compulsorios e
encargos - ascendia a 26.055,60 €, que de tal valor o executado havia pago a
quantia de 8.918,86 € e que faltava por isso pagar a quantia de 17.136,74 €,
tendo na comunicacao que a acompanha feito ressalvar “que o valor de
17.136,74 Euros é provisorio e susceptivel de actualizagdo até efectivo e
integral pagamento”;

n) - tal conta-corrente foi notificada a exequente e ao executado fazendo-se
constar de forma expressa aquela ressalva, nao tendo sido deduzida qualquer
reclamacao;

0) - a 20/12/2023 foi proferido o seguinte despacho, a conhecer da reclamacao
do executado deduzida a 27/11/2023:

“Compulsados os autos verifica-se que o executado AA veio reclamar da
decisdo da Agente de Execucgdo datada de 10 de Novembro de 2023, que
aceitou a proposta apresentada por BB e CC no valor de € 155.580,00, por ser
superior a 85% do valor base.

Assenta, desde logo, tal reclamagdo na circunstdncia de tal valor ser inferior
ao respectivo valor de mercado.

Vejamos.

Percorrendo a pertinente factualidade constante dos autos, verifica-se que,
por decisdo datada de 24 de Outubro de 2022, a Agente de Execucdo decidiu
que a venda do imoével em aprecgo se realizasse através de leildo electronico,
fixando o valor base em 178,890,00 e fazendo consignar que seriam aceites
propostas iguais ou superiores a 85% desse valor.

Tal decisdo foi notificada as partes e ndo mereceu qualquer oposicdo.

Entretanto, por decisdo datada de 18 de Janeiro de 2023, determinou-se a
realizacdo da venda por negociagdo particular, porquanto na venda por leildo
electronico a melhor apresentada, no valor de € 105.101,00, ndo foi aceite por
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ser inferior a 85% do valor base e face a auséncia de acordo por parte do
exequente, executado e credores com garantia real em proceder a venda por
esse valor.

Tragado este quadro factual, verifica-se que a melhor proposta apresentada é
superior a 85% do valor base, estando, pois, a decisdo da Exma Sr.¢ Agente de
Execug¢do em consondncia com o regime legal previsto no art. 816.2, n.2 2 do
Novo Codigo de Processo Civil, onde se refere que o valor a anunciar para a
venda é igual ou superior a 85% do valor base, o qual é determinado em
funcdo do previsto nos n.?s 3 e 4 do art. 812.2 do citado diploma legal.

Ora, prosseguindo a venda para a modalidade de venda por negociag¢do
particular, deverd manter-se, regra geral, manter-se como valor de referéncia
0s 85% do valor base do bem penhorado, garantindo-se, dessa forma, a
proteccdo dos interesses do exequente, do executado e de eventuais credores
reclamantes (cfr. Marco Carvalho Gongalves, in “Ligoes de Processo Civil
Executivo”, Almedina, 5.2 Edi¢do, pdg. 525), sem prejuizo de caso esse valor
ndo seja atingido, s6 por acordo de todos os interessados ou autorizagdo
judicial serd possivel a venda por precgo inferior.

Deste modo, perante a frustragcdo da venda por leildo electronico, neste caso
por ndo aceitagdo das propostas apresentadas, o imovel prosseguiu para
venda por negociag¢do particular, ao abrigo da alinea d) do artigo 832.2 do
Novo Codigo de Processo Civil, a qual “é uma forma especifica de venda, que
ndo estd sujeita aos mesmos requisitos e condicionalismos da venda através de
propostas em carta fechada e pressupoe a consulta directa do mercado,
mediante a procura de propostas, que possam corresponder a uma correcta
intercepg¢do do bindmio economico da lei da oferta e da procura, sem a
necessdria aquiescéncia do executado” (cfr. Acorddo do Tribunal da Relagdo
de Evora de 9 de Marco de 2017, processo 32/14.2TBAVS.E1, in www.dgsi.pt).

Nesse caso, ndo faz sentido que o encarregado da venda tenha como limite
minimo o valor base do bem a vender, quando o bem ja foi a venda por valor
inferior (ou seja, de 85% do valor base, face ao n.2 2 do artigo 8162 do Novo
Codigo de Processo Civil e artigo 34 .2 da Portaria 282/2013, de 29 de Agosto)
e se frustrou por falta de interessados para tal valor. O que se explica na
medida em que a venda executiva por negociag¢do particular é, em regra, uma
situacdo de recurso a que se langca mdo uma vez frustrada a venda mediante
propostas em carta fechada ou mediante leildo electronico, com vista a, numa
segunda oportunidade, se obter o pagamento do crédito pelo produto da
venda do bem penhorado.
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Entendemos, por isso, que o valor minimo pelo qual o agente de execugdo
pode proceder a venda corresponderd a 85% do valor base inicialmente
atribuido nos autos - a semelhang¢a do que sucede na venda mediante
propostas em carta fechada ou por leildo electrénico -, encontrando-se a venda
por valor inferior sujeita a autorizacdo do juiz (salvo o caso de existéncia de
acordo entre todos os interessados - n3 do artigo 821.9) - cfr., neste sentido, o
Acorddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 8 de Marc¢o de 2016, processo
1037/10.7TJCBR-B.C1, pesquisdvel in www.dgsi.pt). Exigir que na venda por
negociacdo particular o Agente de Execuc¢do apenas pudesse aceitar propostas
ndo inferiores ao valor base era criar injustificadamente um obstdculo a venda
por negociag¢do particular, tornando-a mais gravosa comparativamente a
modalidade de venda inicialmente adoptada, quando, na prdatica, o que se
pretende é cumprir, através deste mecanismo de recurso, a fung¢do do
processo executivo, a qual se traduz na venda dos bens, em condi¢coes
objectivas de concorréncia e contraditorio, pelo maior valor possivel de acordo
com as regras de mercado, assentes na lei da oferta e da procura no sentido
de existir um comprador que se preste a adquirir o bem por um determinado
preco num determinado hiato temporal.

Deste modo, secundando o entendimento defendido no citado Acorddo do
Tribunal da Relagdo de Coimbra de 8 de Margo de 2016, podemos concluir
que prosseguindo a venda para negociag¢do particular por inexisténcia de
qualquer proposta aquando da venda por leildo electronico, o valor minimo
pelo qual o agente de execugdo pode proceder a venda corresponderd a 85%
do valor base inicialmente atribuido nos autos, mantendo-se, portanto, esse
valor de referéncia na venda por negociagdo particular.

Por conseguinte, na venda por negociac¢do particular o Agente de Execug¢do
deverd aceitar as propostas apresentadas que sejam de valor igual ou superior
a 85% do valor base, sem necessidade de prévia autorizagdo judicial ou acordo
do exequente, executado e eventuais credores reclamantes.

Caso o valor das propostas seja inferior, o imovel podera ser vendido por valor
inferior a 85% do valor base, mas ai apenas mediante acordo entre todos os
interessados ou autorizacdo do juiz, mediante uma aprecia¢cdo casuistica e
uma ponderagdo do interesse dos vdrios interessados (executados e credores),
atendendo-se ao valor das ofertas existentes dentro de um periodo de tempo
considerado razodvel, como tem sido entendimento jurisprudencial
sedimentado a esse respeito (cfr. Acorddos do Tribunal da Relagdo do Porto de
9 de Novembro de 2020, processo 942/05.7TBAGD-D.P1, 15 de Abril de 2021,
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processo 10076/05.9YYPRT-B.P1, e de 4 de Abril de 2022, processo
11008/17.7T8PRT-C.P1,pesquisaveis in www.dgsi.pt).

Acresce que as partes ndo devem eximir-se ao principio da cooperacdo,
previsto no art. 7.2, n.2 1, do Novo Codigo de Processo Civil, a que estdo
obrigadas, nomeadamente procurando indicar potenciais interessados na
aquisicdo das verbas objecto da venda pelos valores que reputam ajustados.

Ora, no caso vertente, o executado limita-se a invocar um eventual valor de
mercado que ndo se encontra apoiada na realidade, uma vez que, até ao
momento, ndo surgiu nenhum comprador interessado em ad quirir o imoével por
0 suposto valor de mercado.

Termos em que improcede a reclamacgdo apresentada com este fundamento.

Relativamente ao invocado pagamento e a invocada violagdo do principio da
proporcionalidade e do disposto no art. 751.2, n.2 4, do Novo Cddigo de
Processo Civil, entendemos, sem necessidade de realizagcdo de outras
diligéncias (atento os elementos jd constantes dos autos), ndo assistir razdo ao
executado pela seguinte ordem de razoes.

Desde logo, porque do resumo conta corrente efectuada pela Agente de
Execucdo (Ref.2 Elect.? 15169244, de 13.10), verifica-se que a quantia
exequenda ascende actualmente a € 25.709,06, uma vez que a mesma implica
ndo apenas o capital, mas também abarca os juros vencidos e vincendos -
decorrente da mora no cumprimento da obrigagdo - e os demais encargos com
0 processo.

Por outro lado, dos pagamentos efectuados pelo Executado ou por conta deste
apenas foram liquidados € 8.587,56, valor esse insuficiente para assegurar o
integral pagamento da quantia exequenda, que, sublinhe-se, ndo se cinge ao
capital em divida.

Em segundo lugar, conforme resulta do preceituado no art. 817.2 do Codigo
Civil, na hipotese de o devedor ndo cumprir voluntariamente a obrigagdo a
que se encontre vinculado, o credor tem o direito de exigir judicialmente o seu
cumprimento e de executar o patrimoénio do devedor, respondendo, em
principio, todos os bens do devedor que sejam susceptiveis de penhora (cfr.
art.2s 601.2 do Caédigo Civil e 735.2, n.2 1, do Novo Cddigo de Processo Civil.

E certo que existem excepc¢des e limites a tal principio da patrimonialidade,
nomeadamente o principio da proporcionalidade da penhora, previsto no art.
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735.2, n.2 3, do Novo Codigo de Processo Civil, segundo o qual a penhora deve
limitar-se aos bens do devedor que sejam necessdrios e suficientes para
garantir a satisfacdo da divida exequenda e das custas da execugdo.

No entanto, como vimos, no caso em aprec¢o, a penhora da pensdo do
executado revela-se insuficiente para assegurar, num curto hiato temporal, o
referido desiderato, sendo que o executado ndo indica quaisquer outros bens
de “mais facil realizagdo” e que se mostram adequados a satisfazer o crédito
exequendo, em alternativa a venda do imovel penhorado que se mostra
necessdrio para satisfazer o crédito exequendo.

Deste modo, considerando que o direito a habitacdo do cidaddo e da familia,
consagrado no artigo 65.2 da Constitui¢do da Republica Portuguesa, ndo se
confunde com o direito a ter casa propria, sendo que o legislador ordindrio,
ndo obstante estar ciente da sua importdncia, ndo estabeleceu, em
homenagem aquele direito, a impenhorabilidade da casa de morada de familia,
mas apenas algumas defesas, como as consagradas nas alineas a) e b) don.2 3
do artigo 751.2 do Novo Codigo de Processo Civil, no caso concreto ndo se
verifica qualquer violagdo do citado preceito legal, atento, por um lado, o valor
da divida exequenda e, por outro lado, a auséncia de bens ou rendimentos que
previsivelmente satisfagcam o crédito exequendo no proximo prazo de 18
meses.

Pelo que improcede igualmente este argumento.

kkk

Pelo exposto, indefere-se a reclamagdo apresentada.”

De tal despacho veio o executado interpor recurso, terminando as suas
alegagoes com as seguintes conclusoes:

“1 - O Recorrente apresentou reclamagdo da decisdo de adjudicagdo do imovel
penhorado nos autos, e que constitui a sua casa de morada de familia, pelo
valor de € 155.580,00 (cento e cinquenta e cinco mil quinhentos e oitenta
euros), ou seja, por montante inferior ao valor da avaliagcdo do imdvel, o que
foi indeferido pelo douto despacho recorrido.

2- O imovel penhorado constitui a casa de morada de familia do Executado e
da sua esposa, sendo manifesto (e facto notorio) que, mesmo de acordo com o
valor apurado na avaliagdo realizada em 2022 (€ 178.890,76 - cento e setenta
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e oito euros oitocentos e noventa euros e setenta e seis céntimos), o imovel
apresenta, na presente data, um valor de mercado bastante superior aquele
valor.

3 - Na verdade, atenta a conjuntura economica actual do mercado imobilidrio,
o imdvel apresenta um valor bastante superior ao valor indicado na decisdo de
adjudicagdo da Sra. Agente de Execug¢do, motivo pelo qual, sob pena de
ofender o patrimonio do Recorrente de forma inaceitdvel, deve aquela decisdo
ser rejeitada.

4 - A avaliagdo do imovel foi realizada ha mais de um ano (2022), numa altura
em que se encontravam ainda presentes os nefastos efeitos da pandemia,
sendo certo que nos ultimos tempos o mercado imobilidrio tem vindo a sofrer
um incremento significativo, sendo que o imoével do Recorrente ndo é
excepcdo.

5 - E do conhecimento comum que o mercado imobilidrio em Portugal
atravessa um dos melhores momentos, com o prec¢o da habitagdo a atingir
recordes de aumento nos ultimos 30 anos, com uma valorizagdo de 18,7% em
2022 e com uma subida de mais de 30% em rela¢do ao ano de 2023.

6 - O imovel penhorado nos autos é configurado por uma moradia unifamiliar,
com a darea total de implantagdo de 170m2, inserida num terreno urbano com
a drea total de 364m2, situado numa zona nobre do centro da cidade de Ovar
e que tem valorizado bastante com o aumento do valor dos imdveis que se
inserem naquela zona, de resto, acompanhando, de resto, a tendéncia de todo
0 pa’is.

7 - Apesar de se tratar de uma fase subsequente, as regras de venda por
negociagdo particular impéem que a mesma se ajuste ao valor do bem e a
condi¢do do mercado, por forma a potenciar a maior receita possivel.

8 - Nesse sentido, o Recorrente entende que o valor oferecido é desfasado do
valor de avaliagdo do imovel, ndo sendo aduzidas concretas razées para que
esse valor ndo seja o valor de venda do imovel, pelo que viola ostensivamente
o seu direito de propriedade e motiva a revogac¢do da douta decisdo recorrida
e, em consequéncia, o indeferimento da decisdo de adjudicagdo da Sra. Agente
de Execucdo.

9 - Por outro lado, a Exequente deu a execuc¢do, como titulo executivo, um
requerimento de injungdo que teve por objecto um contrato de crédito, cujo
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montante de capital em divida ascende ao valor de € 7.918,75 (sete mil
novecentos e dezoito euros e setenta e cinco céntimos).

10 - Nos presentes autos ja se mostra penhorada a pensdo de reforma auferida
pelo Executado e paga pelo Centro Nacional de Pensbes, no valor médio
mensal de € 390,00 (trezentos e noventa euros), acrescido da totalidade dos
subsidios de férias e subsidios de natal, que a Exequente, que se encontra a
receber directamente do Centro Nacional de Pensoes.

11 - Na presente data, a Exequente jd se encontra a receber anualmente, por
for¢ca da penhora da pensdo de reforma do Recorrente, pelo menos (no
minimo) a quantia de € 5.500,00 (cinco mil e quinhentos euros), sendo que,
até a presente data ja recebeu mais de € 8.000,00 (oito mil euros), estando
asseguradas as custas da Agente de Execucgdo.

12 - Ou seja, é inegavel e ndo pode ser ignorado que, na presente data, o
capital encontra-se integralmente pago, pois través da penhora da reforma a
Exequente jd recebeu todo o montante de capital em divida, restando apenas a
cobranca dos juros de mora (calculados a uma taxa mensal de cerca de 35%!!!

).

13 - Pelo que a venda do imovel, tendo em consideragdo o supra exposto, é
manifestamente ofensiva do principio da proporcionalidade da penhora e do
disposto no art. 7512, n? 4, do CPC, o que expressamente se invoca com todas
as demais consequéncias legais.

14 - Como tal, a decisdo do Tribunal “a quo” violou, entre outras normas e
principios gerais de direito, o principio da proporcionalidade da penhora, o
direito a habitacdo do cidaddo e da familia, consagrado no art. 659 da
Constitui¢do da Republica Portuguesa e o disposto nos arts. 7512 e 8322 do
Codigo de Processo Civil.

15 - Assim, deve o douto despacho recorrido ser revogado e substituido por
outro que determine o indeferimento da decisdo de adjudicagdo do imovel,
tudo nos termos e sob as demais cominagoes legais.”

A exequente apresentou contra-alegacoes, pugnando pela improcedéncia do
recurso.

Foram dispensados os vistos ao abrigo do art. 6572 n24 do CPC.

Considerando que o objeto do recurso, sem prejuizo de eventuais questoes de
conhecimento oficioso, é delimitado pelas suas conclusoes (arts. 6352 n%4 e
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6392 n?1 do CPC), hd uma Unica questdo a tratar: apurar se deve ser revogada
a decisao de venda do imovel pelo valor de € 155.580,00.

kk

II - Fundamentacao

Os dados necessdrios ao tratamento da questao enunciada sdo os ja
enunciados no relatério.

Estd em causa a efetivacao da venda do imével penhorado nos autos em sede
de venda por negociacao particular pelo valor de € 155.580,00, pela qual se
enveredou por se ter frustrado a venda em leilao eletrénico inicialmente
decidida e na qual se fixou como valor base para a venda o de 178.890,76
euros e se consignou que seriam aceites propostas iguais ou superiores a 85%
desse valor.

Como se vé do recurso, o recorrente pretende que seja revogada a decisao de
venda por aquele valor de € 155.580,00 tomada pela agente de execucao, por
via de dois fundamentos: o do valor da venda, que considera nao ser de aceitar
(conclusodes 1 a 8), e a violagdo do principio da proporcionalidade da penhora
e do disposto no art. 7512 n°4 do CPC (conclusoes 9 a 14).

Comecamos pelo ultimo, pois, em termos processuais, este precede aquele.

O principio da proporcionalidade da penhora, como lhe é insito, deve ser
equacionado em sede ou na fase de penhora do bem - como decorre da
previsao dos n% 1 e 2 do art. 7512 do CPC - e nao em sede da sua venda, pois
esta ocorre processualmente ja s6 depois de se ter aquela como certa.

O mesmo é de dizer quanto a alegada violagdo do n%4 do art. 7512 do CPC.

Ora, o executado e ora recorrente foi notificado da penhora do imével por
carta registada de 14/10/2019 [alinea b) do elenco factual do relatoério] e, no
prazo de 10 dias que a lei prevé no art. 7852 do CPC [prazo e preceito legal
expressamente referenciados na notificagao de tal penhora, conforme referido
também sob a alinea b) do elenco factual do relatoério], nao deduziu qualquer
oposicdo a mesma.

Assim, aceitou a penhora sobre aquele bem e, consequentemente, que o
mesmo pudesse a vir a ser vendido no ambito da execucao.
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Como tal, nao faz qualquer sentido vir agora invocar a violacao daquele
principio e daquele art. 7512 n24 como obstaculo a venda.

E tanto basta para fazer improceder o fundamento recursivo em analise.

Porém, ainda que assim nao fosse, sempre se dira que nao lograria qualquer
acolhimento a pretensao do recorrente quanto a tal fundamento.

Por um lado, e como se diz na decisao recorrida, da conta-corrente da
execucao elaborada pela agente de execugao por referéncia a 13/10/2023
verifica-se que a quantia exequenda ascendia nessa data a € 25.709,06, uma
vez que a mesma implica ndao apenas o capital mas também abarca os juros
vencidos e vincendos - decorrente da mora no cumprimento da obrigagao - e
os demais encargos com 0 processo.

Por outro lado, dos pagamentos efetuados pelo executado ou por conta deste
apenas foram liquidados € 8.587,56 e faltava ainda pagar a quantia de €
17.121,50, quantia esta que a ser paga pela penhora de 1/3 da pensao mensal
de reforma do executado (que ascendia naquela data a € 331,30) duraria ainda
varios anos para se completar, assim se ultrapassando folgadamente o prazo
de 12 meses previsto na alinea b) do n%4 do art. 7512 do CPC.

Note-se que esta ultima conclusao se mostra reforcada pela conta-corrente
junta aos autos a 28/11/2023, reportada a esta mesma data e notificada a
exequente e executado [alineas m) e n) do elenco factual do relatério], pois
nela consta que a quantia exequenda ascendia a 26.055,60 €, que de tal valor
o executado havia pago a quantia de 8.918,86 € e que faltava por isso ainda
pagar a quantia de 17.136,74 €.

Como tal, o pagamento da quantia exequenda em menor periodo de tempo do
que o referido sob a alinea b) do n%4 do art. 7512 (o aplicavel, face ao valor da
execucgao) so através do valor da venda do imével penhorado se podera
alcancar.

Além disso, e revertendo agora ao argumentado sob a conclusado 14 e no
sentido da violagdo do direito a habitagdo do cidadao e familia consagrado no
art. 652 da CRP, remete-se para o que se refere na decisao recorrida, que se
subscreve: considerando que aquele direito nao se confunde com o direito a
ter casa propria e que o legislador ordinario, nao obstante estar ciente da sua
importancia, nao estabeleceu, em homenagem ao mesmo, a impenhorabilidade
da casa de morada de familia, mas apenas algumas defesas, como as
consagradas nas alineas a) e b) do n.24 do artigo 751.2 do CPC, no caso
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concreto nao se verifica qualquer violacao deste preceito legal, atento, por um
lado, o valor da divida exequenda e, por outro lado, a auséncia de bens ou
rendimentos que previsivelmente satisfacam o crédito exequendo no prazo de
12 meses previsto naquela alinea b).

Assim, também por esta via sempre improcederia o fundamento em
referéncia.

Passemos agora a analise do outro fundamento, referente ao valor que foi
alcancado na venda por negociagao particular e que o recorrente nao aceita.

Na venda por negociacgao particular nao ha que fixar preco minimo, pois no
regime previsto nos arts. 8322 e 8332 do CPC, que lhe sao proprios, e nas
disposigoes gerais aplicaveis a venda executiva (vide nomeadamente o n22 do
art. 8119) nao consta qualquer comando que mande aplicar a tal modalidade
de venda o regime previsto nos n% 2 do art. 8162 e no n°3 do art. 821°9. Isto é,
nesta modalidade o essencial sera sempre ajustar o valor do bem a condigao
do mercado por forma a potenciar a maior receita possivel (neste sentido, vide
0 Acoérdao desta Relagao do Porto de 15/4/2021, proferido no proc.
n?10076/05.9YYPRT-B.P1, disponivel em www.dgsi.pt).

Neste conspecto, nao resulta obstaculo legal a que a venda pudesse ter lugar
pelo valor maximo encontrado, ainda que este pudesse ser inferior a 85% do
valor base do bem - valor este que serviu de critério para a venda em leilao
eletronico que se frustrou.

Porém, ainda que se entenda que o regime da venda extrajudicial (na qual se
inclui a venda por negociagao particular) se mostra incompleto em alguns
aspetos essenciais e em tudo o que nao esteja previsto no regime especifico de
tal venda hd que aplicar o que se encontra estabelecido para a venda judicial,
hoje integrada pela venda em propostas em carta fechada, pois que esta é a
modalidade comum da venda executiva (como decorre do regime processual

previsto no art. 811¢ n‘—’2)m, e, nessa sequéncia, que é de considerar aplicavel
a venda por negociacgao particular o regime previsto no n23 do art. 8212, por
via dele ha que aceitar que a mesma pode ter lugar por decisdao autonoma do
agente de execucgao quando observado o valor minimo de 85% do valor base

do bem ali previstofz1 (por remissao para o art. 8162 n92).

Ora, no caso dos autos, o valor encontrado e correspondente a melhor
proposta obtida - de € 155.580,00 - é superior aquele valor (pois 85% de €
178.890,76 corresponde a € 152.057,14).

16 /18


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn1
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn1
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn1
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn2
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn2
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/641-19.2T8OVR-B.P1-MENDES%20COELHO-generated.docx#_ftn2

Como tal, mesmo na consideragao deste entendimento, estava na
disponibilidade da agente de execucgao decidir pela efetivagao da venda por
aquele valor.

Para finalizar, anote-se que, como se refere na decisao recorrida e se
subscreve, as partes nao devem eximir-se ao principio da cooperacgao, previsto
no art. 72 n?1 do CPC, nomeadamente procurando indicar potenciais
interessados na aquisicao das verbas objeto da venda pelos valores que
reputam ajustados.

No caso vertente, o executado limita-se a invocar um eventual valor de
mercado que nao se encontra apoiado na realidade, uma vez que, até ao
momento, nao surgiu nenhum comprador interessado em adquirir o imovel
pelo valor por si suposto como tal (superior a 178.890,76 € - conforme alega
sob a conclusao 2 do recurso).

Assim, pelo que se vem de expor, improcede também o fundamento recursivo
em analise.

Pelo exposto, ha que julgar improcedente o recurso e confirmar a decisao
recorrida.

As custas do recurso ficam a cargo do recorrente, que nele decaiu (art. 5279
ns 1 e 2 do CPC).

Sumario (da exclusiva responsabilidade do relator - art. 663 2 n27 do CPC):
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IIT - Decisao
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Por tudo o exposto, acorda-se em julgar improcedente o recurso e confirmar a

decisao recorrida.

Custas pelo recorrente.

kkk

Porto, 7/10/2024

Mendes Coelho

Miguel Baldaia de Morais
Teresa Fonseca

[1] Neste sentido, Joao de Castro Mendes/Miguel Teixeira de Sousa,”
Manual de Processo Civil”, Volume II, AAFDL, Lisboa, 2022, pag. 929.
[2] Neste sentido, vide o Acordao da Relacao de Coimbra de 8/3/2016,
proferido no proc. n21037/10.7TJCBR-B.C1, e o Acordao desta Relacao
do Porto de 4/4/2022, proferido no proc. n211008/17.7T8PRT-C.P1, no
qual até fomos o 22 juiz adjunto, ambos disponiveis em www.dgsi.pt.;
na doutrina vide ob. cit. na nota anterior, pag. 926, onde se refere que
“Em principio, mantém-se na venda por negociacao particular o valor
anunciado para a venda mediante propostas em carta fechada (ou seja,
85% do valor base: art. 8162, n®2), mas o juiz pode autorizar que a
venda se realize por um valor inferior a essa percentagem”.

Este ultimo raciocinio esta feito para quando tem lugar a venda por
negociacao particular por frustracao da venda por propostas em carta
fechada (art. 8322 d) do CPC) mas no caso concreto, em que tem lugar
tal venda por frustracao da venda em leilao eletronico (art. 8322 f) do
CPC), ocorre situacao claramente similar, pois o valor anunciada para
esta modalidade de venda que se frustrou era também de 85% do valor
base do bem [alinea d) do elenco factual do relatorio].
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