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Sumario

I. O prazo para depodsito do preco da venda judicial é improrrogavel, sendo o
deposito fora do prazo apenas admissivel nos casos de justo impedimento.

II. Decorrido o prazo de depdsito do preco da venda, sem que o proponente o
haja efectuado cabe ao Agente de Execucao, casuisticamente - de acordo com
as concretas circunstancias, de pois de ouvidos os interessados (i) aproveitar o
leildo electronico e aceitar a proposta imediatamente inferior ou (ii)
determinar nova venda pela modalidade que entenda mais adequada, nao se
encontrando o mesmo vinculado as posigdes prévias expressas por aqueles
interessados.

I1I. A venda executiva, para além do caso especial de anulacédo previsto no
artigo 8382, n? 1, CPC, podera ser aplicavel o regime geral de anulagdao, como
resulta da conjugacao dos artigos 8392, n® 1, alinea c) e 1952, n% 1 e 2, CPC).
IV. Porém, para que opere tal fundamento de nulidade é necessario que a lei
expressamente comine com nulidade a irregularidade cometida, ou que a
mesma possa influir no exame ou na decisao da causa - cfr. artigo 1952, n2 1,
CPC

V. “Interessados na venda” - a que se reporta o art. 825.2, n.2 1 do CPC -, e
que o Agente de Execucgao devera auscultar antes de tomar uma decisao, sao
todos aqueles que, em momento anterior, tiveram (e tém por lei) o direito de
se pronunciar sobre a venda e que sao os que estao referidos no art. 812.2, n.2
1, do CPC: exequente, executado e credores com garantia sobre os bens a
vender.
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VI. Da conjugacao do disposto nos arts. 196.2 e 197.2 do CPC, com o disposto
no art. 825.2, n.2 1, do mesmo diploma, resulta a evidéncia que nao tem o
proponente-apelante legitimidade para invocar a nulidade por nao observancia
da formalidade prevista no art. 825.2, n.2 1 - audicao dos interessados - uma
vez que a si nao dizia respeito.

VII. A circunstancia de, o proponente remisso, nao ser interessado na venda -
nos termos e para os efeitos supra expostos - determina que nao tenha o
proponente apelante legitimidade para invocar a nulidade resultante da
pretericao do contraditorio previsto no art. 825.2, n.2 1, do CPC.

VIII. As causas de anulacao de venda sao as previstas nos arts. 838.2 e 839.¢
do CPC, nao se encontrando entre estas causas a violacao de deveres
deontoldégicos por (Sumario elaborado pela relatora)

Texto Integral

Acordam os Juizes na 62 Seccgao Civel do Tribunal da Relagdo de Lisboa:

Relatério:

A 04-08-2017 Caixa Geral de Depositos intentou acgao executiva para
pagamento de quantia certa contra AA e BB apresentando como titulos
executivos dois contratos mituo com hipoteca e alegando o incumprimento
das obrigacgoes resultantes dos referidos empréstimos em 30-05-2017 e
10-03-2016.

No decorrer da execugao foi penhorado:

(i) -1/8 da fraccao autonoma designada letra letra O, correspondente ao
estacionamento coberto no piso -1 do prédio urbano submetido ao regime da
propriedade horizontal sito na CDH Ameixoeira...Ameixoeira, descrito na
Conservatoério de Registo Predial de Lisboa sob o n.2 537/20051010 e inscrito
na matriz predial da freguesia de Santa Clara, sob o artigo 821;

(ii) - fraccao autéonoma designada pela letra M correspondente ao sexto andar
esquerdo, destinado a habitacao, do prédio urbano submetido ao regime da
propriedade horizontal sito na CDH Ameixoeira...Ameixoeira, descrito na
Conservatoério de Registo Predial de Lisboa sob o n.2 537/20051010 e inscrito
na matriz predial da freguesia de Santa Clara, sob o artigo 821.

Por requerimento de 05-08-2020 veio Promontoria Mars Designated Activity
Company requerer a sua habilitacao nos presentes autos em virtude de
contrato de cessao de créditos e garantias celebrado com a Caixa Geral de
Depositos em 12-05-2020

A 01-12-2022 procedeu-se a citagao dos credores, nos termos e para os efeitos
do disposto no art. 786.2, n.2 2, e 788.2, do CPC.
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Por notificagoes de 17-01-2023 foram as partes notificadas para, nos termos
do disposto no art. 812.2, n.2 1, do CPC, se pronunciarem sobre a modalidade
de venda e valor base a atribuir aos bens/direitos penhorados nos autos, o que
a ora exequente veio fazer por requerimento de 20-01-2023.

Por decisao do Sr. Agente de Execucao de 08-03-2023 determinou-se a
realizacdao da venda por leilao electronico pelos valores base de € 150 000,00
para a fracgao designada pela letra M e de € 10 000,00 para 1/8 da fracgao
auténoma designada pela letra O, decisdo essa na mesma data notificada as
partes.

A 08-05-2023 foram as partes notificadas do inicio e fim do leildo electrénico,
bem como do respectivo link.

Por requerimento de 18-05-2023 veio a Exequente requerer a suspensao do
leildo electronico, tendo em atencgao o vislumbre de acordo entre as partes.
Por requerimento de 18-10-2023 veio a exequente informar os autos da nao
obtencao de acordo entre exequente e executados.

Foi designado novo leilao electronico, tendo a melhor proposta, no valor de €
199 090,04 sido apresentada por TrivialPyramide Lda.

Por comunicacgao do Sr. Agente de Execucao, de 15-01-2024, foi o propoente
adquirente notificado para, no prazo de 15 dias efectuar o pagamento do
preco, bem como juntar aos autos o comprovativo do pagamento das
obrigacoes fiscais e valor do registo de aquisigao.

A 22-01-2024 a proponente adquirente Trivial Pyramide Lda., representada
por mandataria, apresentou a execugao (AE) o seguinte requerimento:

“]0

Nos autos executivos acima referenciados, foi determinada a venda do bem
imovel respeitante a uma habitacao sita na CDH Ameixoeira...Ameixoeira,
mediante venda através de leilao eletronico, nos termos da alinea g) do
Art°8112 do CPC.

PAY

O referido bem imével foi inserido para venda no portal do e-leiloes, tendo o
respetivo leildo encerrado no pretérito dia 10-01-2024.

39

Naquele, a Requerente, procedeu a licitacoes, tendo vindo a ser qualificada
como Licitante graduada em primeiro lugar, fruto do melhor lance de compra
proposto.

49

Nesse pressuposto, tendo em vista efetuar as necessdrias diligéncias atinentes
a realizacdo da escritura publica de transmissao da propriedade e pagamento
do respetivo preco, vem informar V.Exa. que, o mesmo sera efetuado por
recurso a crédito bancario.
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5.2

Mais informamos que, ja estdo a ser feitas diligéncias junto de entidade
bancaria em Portugal, tendo em vista obter financiamento para aquisigao do
aludido imével.

69

Nesse pressuposto, requer a V.Exa. que lhe seja concedido o prazo de 90 dias,
que se reputa necessario e adequado a instrucao, andlise e concessao do
financiamento, por parte da respetiva entidade bancaria.

PEDE DEFERIMENTO”

Por requerimento de 26-01-2024 veio a exequente Promontoria Mars
Designated Activity Company informar os autos da nao aceitagao da
prorrogacao do prazo requerida pela proponente adquirente, requerendo a
promocao de nova venda.

Por requerimento de 01-02-2024 veio a exequente requerer a substituicao do
agente de execucao, nos termos do art. 720.2, n.2 4, do CPC, em virtude de, no
seu entender, o Sr. AE nao actuar com a celeridade que se impoe no que
respeita a promocgao da venda do imével, tendo posteriormente - em
08-02-2024 - vindo a desistir de tal pedido de substituigao.

Na auséncia de depdsito do preco por parte do proponente da melhor
proposta, o Sr. AE em 02-02-2024 questionou a proponente seguinte (na
ordem de grandeza das propostas apresentadas) CC acerca da manutencao do
interesse no imdvel, face a falta de deposito do prego por parte do proponente
adquirente Trivialpyramide.

Por requerimento de 08-05-2024 veio Trivialpyramide Lda. apresentar
incidente de reclamacao de acto de agente de execugao nos seguintes termos:
19

Nestes autos executivos, foi decretada a venda no sistema de e-leiloes do bem
imovel penhorado aos Executados: Fracdao Auténoma M, correspondente a
uma Habitagdo no 62 Andar Esquerdo, do prédio sito na Avenida Glicinia
Quartin...Ameixoeira; estd descrita na Conservatoria do Registo Predial sob o
numero 537, da dita freguesia da Ameixoeira e inscrito na matriz predial
urbana sob o artigo 821.

PAY

No processo de venda no e-leildes, a Reclamante, procedeu a varias licitagoes,
vindo no final do encerramento do leilao a ficar qualificada me 12 lugar.
Conforme Certidao que, a final, se peticionara venha o Sr. AE e a Camara dos
Solicitadores juntar

39

Por decisao do Agente de Execugao nomeado nos autos (doravante, AE), de
10-01-2024 as, foi aceite a proposta de compra do referido bem imovel. Cfr.
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Certiddo a que se faz referéncia em 2°.

49

A Requerente, por comunicacao datada de 22-01-2024, enderecada ao Agente
de Execucao nomeado nos autos, veio solicitar a concessao do prazo de 90
dias para outorga da escritura, uma vez que pretendia recorrer ao crédito
bancario para financiar a compra, com ai deixou alegado. Cfr. Doc.1.

59

Ficou a aguardar que o Senhor AE se pronunciasse sobre tal pedido, deferindo
ou indeferindo aquela pretensao.

09

Entretanto, realizou as necessarias diligéncias e obteve o capital para
pagamento do preco.

79

No siléncio do Sr. AE, veio a contacta-lo, informando-o que ja dispunha do
capital pelo que, deveria proceder a marcacao da escritura publica de compra
e venda.

8@

Qual nao é o seu espanto e estupefacdao quando, o AE nomeado nestes autos, a
informa que o imovel ja tinha sido vendido.

99

O que, a Reclamante veio a confirmar por consulta ao Registo Predial, cfr
Doc.2

10¢

Venda que fez ao arrepio de todos os direitos, garantias e expectativas que
advém para a Reclamante por via da invocada qualificacao em primeiro lugar
e aceitacao expressa da proposta.

11¢

Certo é que, o AE nomeado nos autos, até ao presente, ndao deu qualquer
resposta a pretensao da Reclamante;

12¢

Nao a deferiu;

13¢

Nao a indeferiu;

14°

Nem, em tultima instancia, a interpelou para realizar a escritura publica de
compra e venda;

159

Nao lhe indicou o local a data e a hora para a realizagao da mesma.

169

Nao a notificou de que estava em mora ou em incumprimento definitivo.
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179

Em SUMA: nao lhe comunicou qualquer incumprimento que, determinasse, a
revogacao da aceitagao da proposta de compra formulada pela Reclamante.
182

Mas, com evidente e manifesta ma-fé, pela calada, omitindo resposta ou
procedimento a que estava obrigado, veio a efetuar a venda a um terceiro: a
aqui Segunda Requerida.

199

Terceiro, que se desconhece, foi ou nao licitante no processo de venda no e-
leiloes.

209

A conduta do Sr. AE, ao proceder nos termos em que o faz, violou os mais
elementares direitos e expectativas da Reclamante.

21¢

Incumpriu totalmente com as suas obrigacoes, emergentes da aceitacao que
notificou a Reclamante;

22°

Veja-se: ndao deu cumprimento a tramitagdo necessaria para que a proposta de
compra do bem, apods aceitacao do preco, fosse adjudicada a Reclamante;
23¢9

Ap6s Requerimento da Reclamante de 22-01-2024, nao a notificou para
depositar o preco;

24°

Nao decretou, nem a notificou de qualquer incumprimento;

259

Nao ouviu os Interessados, designadamente a Reclamante, a Exequente ou o
Executado quanto a eventual incumprimento da Reclamante;

269

Nao decretou que, a aceite venda, ficasse sem efeito; nem disso notificou a
Reclamante;

27°

Desconhece-se se, a venda, foi feita a proposta de valor imediatamente
inferior.

289

EM SUMA: todo procedimento do Sr. AE esta impregnado das mais graves
ilegalidades.

299

Porquanto, viola entre outros, os Artigos 8372, 8212n2 1, 8219; 8242 n® 2, 825°
n? 1 todos do CPC e Art? 82 do Despacho 12624/2015, de 09/11.

30¢
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Determinado, que, a venda feita a Segunda Requerida, seja manifestamente
ilegal.

31¢

Ilegalidade que, se requer, seja decretada com todas as consequéncias legais.
32¢

Designadamente, a de ser anulada a venda aqui posta em crise.

33¢

Fazendo retroagir, todos os efeitos, ao do momento da entrega do
Requerimento da Reclamante, em 22-01-2024.

Nestes termos e nos melhores de direito que V.Exa. doutamente suprira
requer-se que aceite e admitido o presente incidente de Reclamacgao, venham
os Requeridos a ser notificados para se pronunciar, querendo, apds o que se
requer venha o mesmo a ser considerado procedente por provado, decretando-
se a anulacao da referida venda com todas as consequéncias legais.”

A tal requerimento veio a exequente responder por requerimento de
16-05-2024, pugnando pelo indeferimento da reclamacao apresentada.

O Sr. Agente de execucao respondeu a tal reclamacao a 16-05-2024.

A 10-02-2025 foi proferido o seguinte despacho (despacho recorrido):
“Mostrando-se paga a taxa de justica e a multa aplicada, nada mais ha a
determinar, sendo, por isso, atendida a resposta apresentada pelo exequente a
reclamacao do acto apresentada pelo proponente.

Notifique.

x

Reclamacéao do acto do A.E.:

TRIVIALPYRAMID - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LDA., na qualidade de
proponente no leildo electrénico para venda do imével penhorado nos autos,
reclamou do acto do A.E. alegando, em suma, que ficou qualificada em 19
lugar no mencionado leilao, por ter apresentado a proposta de maior valor,
que foi aceite, tendo solicitado a concessao do prazo de 90 dias para proceder
ao depdsito do preco, uma vez que pretendia recorrer a empréstimo bancario;
nao tendo obtido qualquer resposta, contactou o A.E. quando obteve o
montante necessario para proceder ao pagamento do prego, o qual o informou
que o imével ja tinha sido vendido ao proponente que apresentou a segunda
melhor oferta; o A.E. ndo a interpelou para realizar a escritura, nao a notificou
de que estava em mora ou em incumprimento definitivo, nem revogou a
aceitacdo da proposta, tendo, com manifesta ma-fé, pela calada, omitido
resposta ou procedimento a que estava obrigado e vendido o imével a terceiro.
Pede a anulacao da venda realizada, por considerar que ¢é ilegal.

A exequente deduziu oposicao.

Notificado para tanto, o A.E. pronunciou-se nos termos constantes do
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requerimento de 16-05-2024.

X

Do processado nos autos resulta a seguinte factualidade:

- O imével penhorado foi objecto de venda em leilao electronico;

- A reclamante apresentou a proposta de maior preco;

- Em 5-01-2024 o A.E. notificou a reclamante para proceder ao deposito do
preco no prazo de 15 dias, “nos termos do disposto no n.2 2 do artigo 8242 do
codigo de processo civil (CPC)”, tendo advertido para os termos do disposto no
art. 8252 do Céd. Proc. Civil, transcrevendo o teor do mencionado artigo.

- Por requerimento apresentado nos autos em 22-01-2024, a reclamante
requereu ao A.E. “que lhe seja concedido o prazo de 90 dias, que se reputa
necessario e adequado a instrucdo, andlise e concessao do financiamento, por
parte da respectiva entidade bancaria”.

- A reclamante nao procedeu ao depdsito do preco, designadamente no prazo
15 dias apds a notificacao do A.E. de 05-01-2024;

- Em 02-02-2024 o A.E. procedeu a notificacao do “22 melhor proponente a
questionar se mantém interesse no imével.”.

- Em 08-02-2024 o A.E. notificou a proponente de valor imediatamente inferior
ao da reclamante para proceder ao depdsito do preco no prazo de 15 dias, o
que esta efectuou;

- O imovel foi vendido a referida proponente, tendo-se procedido ao respectivo
registo junto da CRP em 08-03-2024;

- A reclamacao em apreco foi apresentada em 08-05-2024.

Cumpre apreciar e decidir:

Nos termos do disposto no art. 8242, n2 2, do Céd. Proc. Civil, aceite a
proposta, o proponente é notificado para, no prazo de 15 dias, depositar o
preco em falta.

Dispoe o art. 8259, 1, do mesmo codigo, que “Findo o prazo referido no n® 2 do
artigo anterior, se o proponente nao tiver depositado o preco, o agente de
execugao, ouvidos os interessados na venda pode: a) Determinar que a venda
fique sem efeito e aceitar a proposta de valor imediatamente inferior (...)”; b)
Determinar que a venda fique sem efeito e efectuar a venda dos bens através
da modalidade mais adequada (...); c) liquidar a responsabilidade do
proponente ou preferente remisso (...).”.

Nao preveé a lei qualquer prorrogacao ou dilagdao do prazo para depodsito do
preco, por compreensiveis razoes de celeridade processual e de necessidade
de concretizagcao da venda em curto espago de tempo, assim como para
possibilitar que, caso nao seja depositado o precgo pelo 12 proponente, se possa
aproveitar, em tempo util, as demais propostas apresentadas, sem perda do
interesse desses proponentes.
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No caso dos autos, a 12 proponente nao procedeu ao deposito do prego, nem
no prazo de 15 dias que dispunha para o efeito, nem posteriormente,
apresentando-se a reclamar do acto do A.E. cerca de 3 meses depois do termo
do prazo que dispunha para depositar o preco e cerca de 2 meses depois de
concretizada a venda ao proponente que apresentou o 22 maior preco.

Alega a proponente que requereu o prazo de 90 dias para proceder ao
deposito do precgo, nao tendo o A.E. respondido a tal pedido.

Ora, como se viu, a lei & bem clara, nao possibilitando a prorrogacgao do prazo
para o depdsito do precgo, pelo que nao podia o A.E. conceder tal prazo.
Todavia, concede-se que, por uma questao de urbanidade, poderia o A.E.
responder ao requerimento apresentado, indeferindo-o, sendo certo que ja
tinha advertido a proponente para o disposto no art. 8252, 1, do Cod. Proc.
Civil.

De todo o modo, sempre se dira que a reclamante, assessorada que esta por
profissional do foro, ndo podia ignorar que nao ha lugar a qualquer
prorrogacao do prazo para o depdsito do prego, nao podendo, por isso, ter
ficado a aguardar uma resposta.

Por outro lado, o A.E. nao tem que declarar qualquer incumprimento ou
advertir para qualquer situacao de mora, sendo que a revogacao da aceitacao
da proposta da-se por efeito do decurso do prazo sem que se tenha procedido
ao depdsito do preco, nos termos do disposto no citado art. 8252, 1, do Céd.
Proc. Civil.

Também neste caso, poderia o A.E., por uma questao de urbanidade, ter
notificado a reclamante de que a venda ficou sem efeito em face do decurso do
prazo para o depdsito do preco, sendo certo que a lei nao lhe impoe tal
notificacgao.

Pelo contrario, ¢ ao proponente que compete proceder ao deposito do prego
no prazo de 15 dias, nao podendo ignorar que, findo o referido prazo, a venda
fica sem efeito, como decorre do disposto no art. 8259, 1, do Céd. Proc. Civil,
que o A.E. transcreveu na notificagao para deposito do preco.

Por todo o exposto, duvidas nao restam de que o A.E. se limitou a cumprir os
comandos legais, inexistindo qualquer fundamento para a pretendida anulagao
da venda.

A reclamante é a Uinica responsavel pelo facto de nao ter concretizado a
venda, dado que nao depositou o prego no prazo legal, nao sendo, sequer,
compreensivel que, 3 meses apos o final do prazo de que dispunha para
depositar o prego e 2 meses apods se ter concretizado a venda nos autos, venha
requerer a anulagao da mesma, tendo ficado a aguardar uma resposta que nao
lhe poderia ser favoravel, sem cuidar de apurar o que quer que seja quanto ao
prosseguimento do processo.
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Pelo exposto, indefiro a reclamagao apresentada pela proponente, nao
anulando qualquer acto praticado pelo A.E. e, designadamente, a venda
realizada no ambito destes autos.

Custas pela reclamante.

Notifique. (...)”

Inconformada com tal despacho veio Trivialpyramide interpor recurso, tendo
apresentado as respectivas alegacgoes, formulando as seguintes conclusoes:

a) Ao abrigo do disposto no artigo 6382, n? 1 e na alinea c) do n2 2 e n? 4 do«
artigo 8532, ambos do CPC vem o presente recurso interposto do douto
despacho de 10/02/2025, que indeferiu a reclamacgao apresentada pela
proponente, ora recorrente, nao anulando qualquer ato praticado pelo Agente
de Execuc¢do no ambito da venda de bens imoveis penhorados a ordem dos
presentes autos;

b) Com efeito, o Tribunal a quo fez uma incorreta interpretagao e aplicagao do
direito, tendo essa decisao consequéncias quer quanto a venda dos bens
penhorados, quer quanto aos direitos das partes, com influéncia decisiva nos
termos subsequentes do presente processo de execugao;

c) O processo executivo, de acordo com a tramitacao atual, assenta sobretudo
numa reparticao de competéncias entre o juiz e o agente de execucao, sendo
que a este ultimo atribuidas todas as diligéncias do processo executivo que
nao estejam atribuidas a secretaria ou sejam da competéncia do juiz - artigo
7192, n2 1 do CPC. Quer isto dizer que ao agente de execucao cabe o poder de
diregao do processo executivo sem estar sob a algada do juiz;

d) In casu, foi determinada a venda dos bens imdveis, sendo que a recorrente
apresentou a proposta mais vantajosa e foi notificada para efetuar o depdsito.
Porém, face a necessidade de recorrer a financiamento bancdrio para efectivar
a aquisicao dos bens e apds requerimento dirigido ao agente de execugao para
prorrogacao do prazo para deposito do valor, este nao se pronunciou,
prosseguindo com a venda para a segunda melhor proposta, o que se efetivou;
e) A recorrente reclamou do ato de venda, pugnando pela sua anulagao, por
considerar ilegal, mas o Tribunal a quo decidiu pelo indeferimento da
reclamacao e, em consequéncia, ordenou a entrega do imovel vendido;

f) DispoOe a alinea c) do n? 1 do artigo 7232 do CPC que compete ao juiz, no
ambito do processo executivo “Julgar, sem possibilidade de recurso, as
reclamacgoes de atos e impugnacoes de decisdes do agente de execugao...”;

g) Acontece que, a recorrente apresentou uma reclamacao de um ato decisério
do agente de execugao - respeitante a tramitacao da venda dos bens - a qual
foi alvo de uma decisao por parte do tribunal de primeira instancia;

h) Com efeito, o presente recurso incide sobre a decisao que desconsiderou a
posicao da recorrente, indeferiu a reclamacgao por si apresentada sobre o ato
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praticado pelo agente de execugao. Apesar de numa apreciacao superficial do
artigo 7232/1/c) do CPC se entender que a decisao nao é passivel de recurso,
certo é que esta norma evidencia um conflito com o disposto no artigo 8539/2/
c) do CPC que admite, em matéria de recursos do processo executivo, o
recurso de decisdes que se pronunciem sobre a anulacao da venda;

i) “Cremos, no entanto, que para além de decisOes que se pronunciem sobre a
suspensao, extingdo e anulagao da venda, outras ha que por convocarem a
decisao de actos que pese embora praticados e da competéncia do Agente de
Execucao, incidem sobre matérias juridicas que, por impactarem nos direitos
e interesses das partes, a sua irrecorribilidade poderia por em causa o direito
a tutela jurisdicional efectiva que é conferida pelo art? 20 da Constituicao.” -
Acérdao do Tribunal da Relagdo de Coimbra, processo n? 331/22.9T8ANS-
B.C1, datado de 12-11-2024, que pode ser consultado em http://www.dgsi.pt ;
j) Enquadrando-se a presente situagao sobre a apreciacao de uma questao
juridica - anulacao da venda - e que deve ser alvo de controlo jurisdicional, tal
pressupoe a possibilidade da recorrente exercer o direito de recurso sobre a
decisao tomada;

k) Acresce que, conforme tem vindo sido entendido pela jurisprudéncia, a
interpretacao do disposto na alinea c) do n? 1 do artigo 7232 do CPC tera de se
fazer pela delimitagao e distingao do que constituem atos vinculados e atos
discricionarios da competéncia do Agente de Execugao;

1) Seguindo o entendimento acima explanado, a decisao relativa a anulacao da
venda versa sobre matéria juridica diretamente relacionada com um ato
vinculado praticado pelo agente de execugao;

m) Defende Abrantes Geraldes “... a decisao judicial proferida na sequéncia de
reclamacao de ato ou da impugnacao de decisao do agente de execugao
admitird recurso desde que o ato ou decisao do agente de execucgao sejam
vinculados. Na verdade, a irrecorribilidade nestas situacoes colidiria com o
direito a uma tutela jurisdicional efetiva (art.2 202, n® 1, da CRP), num
contexto em que a direcao e gestdao do processo de execugao esta cometida ao
agente de execucao. Neste enfoque, a recorribilidade das decisoes proferidas
pelo juiz, ao abrigo da al. c) deste art.2 7239, que se traduzam na suspensao,
extincao ou anulagao da execucgao (art.2 8532, n? 2, al. b)), constitui o
afloramento de uma regra de recorribilidade e nao uma excegao, devendo
admitir-se a impugnacao da decisao judicial sempre que na sua génese esteja
uma decisao vinculada do agente de execucgao (...) designadamente quando
estes actos sao susceptiveis de agredir o patriménio das partes de forma
equivalente ou ainda mais intensa do que o que decorra de um despacho
interlocutério numa acgao declarativa.” - GERALDES; Antonio Santos;
PIMENTA, Paulo e SOUSA, Luis Filipe Pires de. Cédigo de Processo Civil
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Anotado, Vol. II, Almedina, 2020 (reimpressao), pag. 63;

n) O despacho que decidiu sobre esta matéria colidiu com direitos
fundamentais das partes. Se por um lado, nao possibilitou a recorrente de
exercer o seu direito de adjudicacao dos bens (por ter apresentado a proposta
mais vantajosa), por outro lado, nao acautelou os interesses dos executados
atenta a prejudicialidade do ato do agente de execugao de prosseguir com a
venda e aceita-la pelo tribunal, causando prejuizos aos executados no valor de
4.993,36€ (correspondente a diferenca entre a proposta da recorrente no
valor de 199.090,04€ e a proposta aceite, no valor de 194.097,04€);

0) Pelo que, estao preenchidos os pressupostos de admissibilidade do presente
recurso, atento o facto de versar sobre uma decisao que se pronuncie sobre a
reclamacao de uma decisao do agente de execucgdao no ambito do seu poder
vinculado;

p) Deste modo, nao pode a recorrente concordar com o douto despacho
proferido pelo Tribunal a quo, porquanto este nao analisou de forma correta a
atuacao do AE, que nao foi imparcial, e faz uma aplicagao errada do direito;
g) Com a sua atuacgao, o AE prejudicou os direitos adquiridos pela recorrente
ao ignorar o seu requerimento, bem como prejudicou os interesses dos
executados, uma vez que adjudicou os bens ao proponente com uma proposta
significativamente mais baixa, sendo inferior em 4.993,36€;

r) Se por um lado o n® 1 do artigo 8252 do CPC nao admite qualquer dilagao
do prazo para depodsito do preco, por outro lado dispde que “o agente de
execugao, ouvidos os interessados na venda” pode decidir sobre a venda,
designadamente se esta fica sem efeito e se aceita a proposta imediatamente
inferior;

s) Ora, findo o prazo de 15 dias para a recorrente depositar o valor e nao o
tendo feito (porque se encontrava a aguardar resposta ao requerimento de
prorrogacao do prazo), impunha-se, conforme resulta do preceito, que
notificasse os interessados na venda para se pronunciarem e s6 apds tomasse
uma decisao quanto a este ato.

t) O que nao aconteceu!!!;

u) A atuacao do AE nao respeitou o referido no n® 1 do artigo 8252 do CPC, ou
seja, nao notificou os interessados para se pronunciarem quanto a
prorrogacao do prazo requerido pela recorrente e decidiu, sem mais, o
prosseguimento da venda;

v) Tal como aconteceu com o requerimento a solicitar a prorrogacao do prazo
por parte da recorrente, o qual o AE ignorou por completo. Poderia
simplesmente indeferir o requerido ou até solicitar que fosse comprovado o
pedido de concessao de crédito por parte da recorrente, mas nem sequer o
fez;

12 /24



w) Assim, o AE nao praticou um ato prescrito na lei, designadamente o
disposto no n? 1 do artigo 8252 do CPC, que o incumbe de ouvir os
interessados, relativamente ao requerido e, s6 apds, tomar uma decisao
quanto a determinacgdo da venda ou ato seguinte a praticar;

x) Dai, nao é indiferente na decisdao ora em crise estar salientada e reforcada a
falta de urbanidade por parte do AE no desempenho das suas fungoes;

y) Na verdade, a atuacao do AE na tramitagao da venda executiva nao foi
desprovida de isencao e faltou razoabilidade no desempenho da mesma. Isto
porgue nunca esteve em causa a adjudicagao por parte da recorrente dos
imoveis alvos da venda;

z) De facto a lei nao prevé prorrogacgao do prazo para depositar o valor, mas
também é certo que a recorrente nao tinha conhecimento sobre o valor final
da adjudicacgao, dai ter esperado pelo fim do leildo para recorrer ao
financiamento e ter requerido o prazo de 90 dias para o efeito.

aa) Dispoe o artigo 282 do Regulamento n? 202/2015, de 28 de Abril que
aprovou o Cdodigo Deontoldgico dos Solicitadores e dos Agentes de Execucao
“No ambito da execucao, o agente de execugao deve sempre agir com cortesia
e de boa-fé na relagdao com terceiras partes, respeitando os direitos de que
sejam titulares.”;

bb) Questiona-se se, ao ignorar o requerimento apresentado pela recorrente o
AE cumpriu o dever deontoldgico a que esta obrigado por forga deste
preceito?;

cc) Como resulta da fundamentacgao da decisao em crise o AE, apesar de nao
ter agido no incumprimento da lei, desempenhou as suas fungoes neste
processo de venda com falta de urbanidade.

dd) Acrescenta-se que faltou cortesia e brio no cumprimento das suas fungoes
para o processo de venda dos imoveis em causa, nomeadamente nao tomar as
diligéncias necessarias para que a venda dos bens se efetuasse pela melhor
proposta apresentada;

ee) E com a conduta descrita, o AE prejudicou os direitos e interesses da
recorrente, mas também e sobretudo, ndao acautelou os direitos e interesses
dos executados, uma vez que os prejudicou em 4.993,36€, dado que adjudicou
os iméveis a proposta no valor de 194.097,04€, quando a proposta da
recorrente havia sido no valor de 199.090,04¢€;

ff) Nao se pode deixar de estranhar que em 08/02/2024, o Agente de Execucao
notifica o proponente com a segunda proposta de valor mais elevado para que
aquela, para efetuar o depdsito do valor e nessa mesma data, o Agente de
Execucao notificou os executados para procederem a entrega das chaves do
imovel no seu escritdrio;

gg) Tal nao ocorreu aquando da notificagcdao a recorrente de que os imoveis
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tinham sido adjudicados pelo valor por si proposto. Por que razao existiu tanta
urgéncia do AE em notificar os executados para a entrega das chaves?;

hh) Quando nem sequer tinha conhecimento e reposta por parte da
proponente com a segunda proposta mais vantajosa se a mesma mantinha
interesse no na adjudicagao dos bens e se pretendia depositar o valor;

ii) Perante esta factualidade se percebe que na condugao da venda existiu falta
de cortesia e urbanidade por parte do AE quanto aos executados, uma vez que
a fracao auténoma diz respeito a casa de morada de familia daqueles;

1i) O prazo requerido pela recorrente para obter o financiamento e efetivar a
compra seria até um prazo mais razoavel para os executados poderem, em
tempo util, desabitar o imdvel;

kk) O AE nem sequer teve conta esta circunstancia, ou seja, com a pressa e
quica pressao por parte da exequente, ordenou o ato de venda e adjudicou os
prédios, desconsiderando por completo o requerido e também o facto de
estarmos perante a casa de morada de familia dos executados;

11) Devera por isso considerar-se legitima a reclamacao apresentada pela
recorrente quanto a anulagao do ato de venda, uma vez que 0 processo
conduzido pelo AE nao foi de todo o que se impunha para acautelar os
interesses e direitos de todos as partes envolvidas no mesmo;

mm) No ambito do processo executivo, independentemente da fase em que
este se encontre e porque ao AE sao atribuidas competéncias e poderes de
direcao do mesmo, deve exigir-se clareza, rigor e respeito pelos direitos e
interesses de todas as partes, sobretudo quando estd em causa a adjudicagao
de um bem de importancia extrema como é o caso da casa de morada de
familia;

nn) A recorrente apenas reclamou do ato de venda e requereu a sua anulagao
quando obteve a aprovacao do financiamento bancario e se tivermos em
atencao, cumpriu o prazo de 90 dias que havia requerido para o efeito;

00) Nao pode ser considerada responsavel pela ndao concretizagao do ato da
venda, porque obteve o dinheiro para adjudicar os bens dentro do prazo
requerido e caso nao tivesse havido inércia por parte do AE, a venda ter-se-ia
efetuado pelo valor correspondente a melhor proposta;

pp) Perante o siléncio do AE quanto ao requerimento da recorrente para
prorrogacao do prazo, esta ficou com a plena consciéncia e na sua boa-fé, que
o0 mesmo havia sido deferido e que estavam todas as partes a aguardar o
decurso dos 90 dias e que, caso ultrapassado esse prazo a recorrente nao
tivesse obtido o crédito, o AE a notificasse para o efeito;

gq) Tanto que, se tivermos em atencao, a recorrente nao necessitou dos 90
dias para obtencdo do crédito e apdés o mesmo ser aprovado, teve o cuidado de
notificar o AE para marcacgao da escritura de compra e venda;
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rr) Constitui dever do AE, a afericao acerca da totalidade das limitagoes dos
bens cuja venda executava, no ambito dos poderes que lhe sao atribuidos, de
acordo com o n? 1 do artigo 8382 do CPC, de forma a tornar o ato totalmente
esclarecido e com total lisura para os potenciais interessados;

ss) Aquando do requerimento de prorrogagao do prazo, devia o AE ter
notificado, além das partes, a proponente com a segunda proposta de valor
mais elevado para se pronunciar sobre o requerido, o que nao fez;

tt) Face ao circunstancialismo, nao estava afastada a hipotese da interessada/
proponente pronunciar-se no sentido de nao se opor ao requerido e declarar
que apenas efetuaria o depdsito do valor respeitante a sua proposta na
condicao da recorrente nao poder efetivar a compra;

uu) Contudo, o AE numa postura de pouco interesse e facilitismo, optou pela
via do excesso de rigor e caso tivesse ponderado e acautelado todos os
interesses muito provavelmente o ato da venda ter-se-ia efetivado pela
proposta mais vantajosa, obtendo-se uma solucao mais justa, consensual e
benéfica para todas as partes.;

vv) De todo o modo, é manifesto que o AE ndao cumpriu com a lei, quanto ao
exercicio do contraditorio por parte dos interessados, ante o requerimento de
prorrogacao de prazo para o depdsito do preco nem cumpriu com o necessario
para salvaguardar os interesses dos executados, na venda do bem pelo valor
consideravelmente superior;

ww) E embora o agente de execugao seja, normalmente, designado pelo
exequente, deve ter uma postura de imparcialidade no que diz respeito as
partes e seus interesses, o que nao aconteceu na situacao em apreco;

xx) Pelo exposto, ponderados todos os interesses e no propésito de garantir
um processo mais justo para todas as partes, a decisao que se impunha tomar
pelo Tribunal a quo deveria ser a de deferir a reclamacao apresentada pela
recorrente quanto ao ato do Agente de execucao, com consequente a anulacao
do ato de venda.

Nestes termos e nos demais de direito, que V. Exas. Doutamente suprirao,
deve o presente recurso ser recebido, admitido por provado e em
consequéncia revogado o douto despacho que ora se recorre, com as legais
consequeéncias.

Assim decidindo, V. Exas., Venerandos Desembargadores, farao JUSTICA!”

A Exequente-Recorrida apresentou contra-alegagoes, formulando as seguintes
conclusoes:

i. A reproducao integral do anteriormente vertido na motivacao de recurso,
ainda que com meras alteracoes pontuais e intitulada de “Em conclusao”, nao
deve ser considerada para efeitos do cumprimento do dever de apresentacao
de conclusdes do recurso nos termos estatuidos no artigo 639.2, n.2 1 do CPC.
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ii. Equivale, pois, essa reproducao a falta de conclusoes, pelo que deve o
recurso ser rejeitado nos termos estatuidos no n.2 2 da alinea b) do artigo
641.2 do Codigo Processo Civil, nao sendo de admitir despacho de
aperfeicoamento, nos termos alegados no presente articulado.

Se assim nao se entender:

iii. As conclusoes nao sintetizam a motivagao de recurso, nem identificam a
questao, ou questoes que a Recorrente sujeita a apreciacao do Tribunal a
quem, constituem antes um desenvolvimento da propria motivagao, o que
torna inexistentes as conclusoes propriamente ditas.

Sem prescindir,

iv. As presentes contra-alegacdes vém no seguimento do recurso interposto
pela proponente TRIVIALPYRAMID - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LDA.,
de ora em diante designada de “Recorrente”, do douto despacho proferido
pelo Tribunal a quo, a fls., datado de 10/02/2025, que indeferiu a nulidade de
qualquer ato praticado pelo Sr. Agente de Execucdo, no ambito da venda dos
imoveis penhorado nos autos, e da propria venda.

v. Nao se conformando com o teor do despacho proferido pelo Tribunal a quo,
vem, a Recorrente, alegar a nulidade da venda dos imoveis.

vi. Com o devido respeito, nao podera a Recorrida concordar com o alegado
pelo Recorrente.

vii. Quanto as questoes indicadas no ponto “iv” e “v”, andou bem o Douto
tribunal a quo ao ter proferido despacho a improceder o requerido pelo
Recorrente.

viii. Primeiro, porque, como ja verificado, o Sr. Agente de Execucao cumpriu
escrupulosamente com regime previsto no artigo 824.2 e 825.2 do CPC, i.e,,
findo o prazo concedido para deposito do preco, se o proponente nao tiver
depositado o preco, que foi o caso, o agente de execugao, ouvidos os
interessados na venda, determinou a venda sem efeito e aceitou a proposta de
valor imediatamente inferior, seguindo o processo os seus ulteriores termos.
ix. E segundo, porque, resulta evidente dos autos que o Sr. Agente de
Execucgao ouviu e deu oportunidade as partes de se pronunciarem quanto a
todas as decisoes e requerimentos apresentados relativamente a venda dos
imoveis, pelo que nao houve qualquer incumprimento ou irregularidade
cometida por parte do Sr. Agente de Execucao durante todo o processo da
mesma.

x. Posto isto, nao ha espacgo para nulidades.

Admitido o recurso neste tribunal e colhidos os vistos, cumpre decidir.

x

Quest&o a decidir:

O objecto do recurso é definido pelas conclusoes do recorrente (arts. 5.2, 635.2
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n.23 e 639.2n.2s 1 e 3, do CPC), para além do que é de conhecimento oficioso,
e porque 0s recursos nao visam criar decisdes sobre matéria nova, ele é
delimitado pelo contetido da decisao recorrida.

Prescrevem os n®s. 1 e 2, do art. 6392 do Cdd. de Processo Civil, estatuindo
acerca do 6nus de alegar e formular conclusoes, que:

“1- o recorrente deve apresentar a sua alegagao, na qual conclui, de forma
sintética, pela indicacao dos fundamentos por que pede a alteragao ou
anulacao da decisao.

2- Versando o recurso sobre matéria de direito, as conclusdes devem indicar:
a)- As normas juridicas violadas ;

b)- O sentido com que, no entender do recorrente, as normas que constituem
fundamento juridico da decisao deviam ter sido interpretadas e aplicadas ;

c)- Invocando-se erro na determinagao da norma aplicavel, a norma juridica
que, no entendimento do recorrente, devia ter sido aplicada”.

Pelo que, na ponderacao do objecto do recurso interposto pela Recorrente
Apelante, delimitado pelo teor das conclusoes expostas, a apreciacao a
efectuar na presente sede consubstancia-se em aferir se existe pertinéncia em
declarar nulo ou anuldvel a venda do imével ao proponente da segunda
proposta mais alta por:

* na falta de depdsito de preco por parte do proponente adquirente, omissao
de pratica de acto que a lei prescreve em momento anterior a notificagao do
proponente da segunda proposta mais alta;

- violagao dos deveres deontoldgicos por parte do agente de execugao.

x

II. Fundamentacao:

Estdo provados os factos ou actos processuais referidos e datados no relatério
que antecede, a que acrescem os dados por provados na decisao sob recurso:
- O imével penhorado foi objecto de venda em leilao electronico;

- A reclamante apresentou a proposta de maior preco;

- Em 5-01-2024 o A.E. notificou a reclamante para proceder ao deposito do
preco no prazo de 15 dias, “nos termos do disposto no n.? 2 do artigo 8242 do
coédigo de processo civil (CPC)”, tendo advertido para os termos do disposto no
art. 8252 do Céd. Proc. Civil, transcrevendo o teor do mencionado artigo.

- Por requerimento apresentado nos autos em 22-01-2024, a reclamante
requereu ao A.E. “que lhe seja concedido o prazo de 90 dias, que se reputa
necessario e adequado a instrucdo, andlise e concessao do financiamento, por
parte da respectiva entidade bancaria”.

- A reclamante nao procedeu ao depdsito do preco, designadamente no prazo
15 dias apds a notificacao do A.E. de 05-01-2024;

- Em 02-02-2024 o A.E. procedeu a notificacao do “22 melhor proponente a
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questionar se mantém interesse no imével.”.

- Em 08-02-2024 o A.E. notificou a proponente de valor imediatamente inferior
ao da reclamante para proceder ao depdsito do preco no prazo de 15 dias, o
que esta efectuou;

- O imovel foi vendido a referida proponente, tendo-se procedido ao respectivo
registo junto da CRP em 08-03-2024;

- A reclamacao em apreco foi apresentada em 08-05-2024.

X

ITI. O Direito:

Da venda judicial e obrigacao de depodsito do precgo

Constituindo funcao da accao executiva a realizacao de uma determinada
prestacao que se mostre certa, liquida e exigivel constante de um titulo
executivo, desenvolve-se por diversas fases até a sua extingdo. Uma dessas
fases é constituida pela “venda executiva” em que se procede a venda dos
bens penhorados, afectando o produto da venda ao pagamento da obrigagao
exequenda (e das obrigacoes que forem julgadas verificadas e graduadas no
apenso da verificacao de créditos).

No caso dos presentes autos a venda efectivou-se por leilao electrénico.

Nos termos do disposto no art. 8242, n2 2, do Céd. Proc. Civil, aceite a
proposta, o proponente é notificado para, no prazo de 15 dias, depositar o
preco em falta.

A primeira questao que se coloca é a de saber se este prazo para depédsito do
preco é imperativo ou se o regime da venda executiva ¢ compativel com
prorrogacoes de prazo, nomeadamente para efeitos de recurso a crédito
bancério.

O CPC nao dé resposta expressa a tal questao.

Nao obstante, ja no ambito do anterior CPC e do correspondente artigo 897.2
do CPC, a jurisprudéncia vinha entendendo que o prazo para depodsito do
preco da venda judicial era improrrogavel, e que o depdsito fora do prazo
apenas poderia ser, em tese, admissivel apenas nos casos de justo
impedimento.

Com efeito, como se refere na fundamentacao do Ac. da R.P. de 14-06-2005
(processo 0522595, Relator Mario Cruz) “O art. 897.2 do CPC estabelece um
prazo de 15 dias para o depoésito do preco. E um prazo de natureza
peremptoria, estabelecido expressamente por lei.

No entanto, de acordo com o disposto no art. 145.2-4 do CPC, o acto podera
ser praticado fora do prazo “em caso de justo impedimento” nos termos
regulados no artigo seguinte.

Esse artigo - art. 146.2 do CPC - enuncia-nos, no entanto, logo no seu n.?1,
que se considera “Justo impedimento”
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“(...) o evento nao imputavel a parte nem aos seus representantes ou
mandatarios, que obste a pratica atempada do acto.

No entanto, o n.2 2 desse mesmo artigo explicita desde logo que

“(...) a parte que alegar o justo impedimento oferecerd logo a respectiva
prova; o juiz, ouvida a parte contraria, admitira o Requerente a praticar o acto
fora do prazo, se julgar verificado o impedimento e reconhecer que a parte se
apresentou a a requerer logo que ele cessou”. (...)”

No caso dos autos, o proponente apresentante da melhor proposta foi
notificado a 15-01-2024 para no prazo de 15 dias proceder ao depdsito do
preco.

A 22-01-2024 veio o mesmo proponente requerer a concessao do prazo de 90
dias para o efeito, tendo em vista a obtencao de financiamento bancario.

A semelhanca da situacdo que se verificava no acérdao acabado de citar, o
proponente adquirente, nao alegou qualquer justo impedimento, limitando-se
a pedir a prorrogacao do prazo por necessitar de recorrer a crédito bancério.
Mas, diversamente da situagao do ja referido acérdao - em que o ali
proponente juntou correspondéncia tendente a demonstrar as diligencias
junto de instituicdo bancaria -, o proponente nos presentes autos nem mesmo
isso fez. Limitando-se a alegar a necessidade de recorrer a financiamento
bancario, sem juntar qualquer prova.

Entendemos, portanto, que inexistia qualquer fundamento legal para a
prorrogacao de um prazo que por natureza é improrrogavel.

E, neste particular aspecto, concordamos com o despacho recorrido quando
afirma que “De todo o modo, sempre se dird que a reclamante, assessorada
que estd por profissional do foro, nao podia ignorar que nao ha lugar a
qualquer prorrogagao do prazo para o depésito do preco, ndao podendo, por
isso, ter ficado a aguardar uma resposta.

Por outro lado, o A.E. nao tem que declarar qualquer incumprimento ou
advertir para qualquer situacao de mora, sendo que a revogacao da aceitacao
da proposta da-se por efeito do decurso do prazo sem que se tenha procedido
ao depdsito do preco, nos termos do disposto no citado art. 8252, 1, do Céd.
Proc. Civil.”

Dispoe o art. 8259, 1, do mesmo codigo, que “Findo o prazo referido no n® 2 do
artigo anterior, se o proponente nao tiver depositado o preco, o agente de
execugao, ouvidos os interessados na venda pode: a) Determinar que a venda
fique sem efeito e aceitar a proposta de valor imediatamente inferior (...)”; b)
Determinar que a venda fique sem efeito e efectuar a venda dos bens através
da modalidade mais adequada (...); c) liquidar a responsabilidade do
proponente ou preferente remisso (...).”.

Nao preveé a lei qualquer prorrogacao ou dilagdao do prazo para depodsito do
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preco, por compreensiveis razoes de celeridade processual e de necessidade
de concretizacao da venda em curto espacgo de tempo. Ou seja, caduca ipso
iure, a proposta apresentada, determinado inclusive o n.2 2 do art. 825.2 do
CPC, que esse proponente nao seja admitido a novo acto de venda. .

Da Anulacao da venda por pretericao da formalidade prevista no art. 825.2 do
CPC.

Dispoe o art. 8259, 1, do mesmo codigo, que “Findo o prazo referido no n® 2 do
artigo anterior, se o proponente nao tiver depositado o preco, o agente de
execugao, ouvidos os interessados na venda pode:

a) Determinar que a venda fique sem efeito e aceitar a proposta de valor
imediatamente inferior (...)”;

b) Determinar que a venda fique sem efeito e efectuar a venda dos bens
através da modalidade mais adequada (...);

c) liquidar a responsabilidade do proponente ou preferente remisso (...).”.

No caso dos autos, a 12 proponente ndao procedeu ao depdsito do prego, nem
no prazo de 15 dias que dispunha para o efeito, nem posteriormente,
apresentando-se a reclamar do acto do A.E. cerca de 3 meses depois do termo
do prazo que dispunha para depositar o preco e cerca de 2 meses depois de
concretizada a venda ao proponente que apresentou o 22 maior preco.

Alega a proponente que requereu o prazo de 90 dias para proceder ao
deposito do precgo, nao tendo o A.E. respondido a tal pedido

Ora, como se viu, a lei & bem clara, nao possibilitando a prorrogacgao do prazo
para o depdsito do precgo, pelo que nao podia o A.E. conceder tal prazo.

Alega ainda o proponente-apelante que, se por um lado o n? 1 do artigo 825¢
do CPC nao admite qualquer dilacao do prazo para depésito do preco, por
outro lado dispoe que “o agente de execucgao, ouvidos os interessados na
venda” pode:

a) Determinar que a venda fique sem efeito e aceitar a proposta de valor
imediatamente inferior (...)”;

b) Determinar que a venda fique sem efeito e efectuar a venda dos bens
através da modalidade mais adequada (...);

c) liquidar a responsabilidade do proponente ou preferente remisso (...).”.
Afigura-se-nos que o art. 825.2 do CPC, concede poderes ao agente de
execucao para, aproveitar o leildo electronico e aceitar a proposta
imediatamente inferior ou determinar nova venda pela modalidade que
entenda mais adequada.

De todo o modo nao estd o Agente de Execucao vinculado as posi¢coes prévias
que os interessados na venda tenham manifestado no exercicio do
contraditorio. E que sopesadas as circunstancias do caso - existéncia ou nao
de mais propostas, as mesmas serem, eventualmente ou nao, superiores ao
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valor minimo, decide aproveitar o acto (no caso o leilao electrénico), aceitando
a proposta imediatamente inferior ou determinar nova venda.

E um facto que o Agente de Execucéo, sem ouvir exequente e/ou executado,
decidiu aceitar a proposta imediatamente inferior.

A primeira questao que se coloca é a de saber se o teria que fazer
relativamente ao proponente - se o teria auscultar previamente a decisao a
tomar para se retomar a regular marcha da execucgao - e se tem o mesmo
legitimidade para arguir esta, eventual nulidade.

Em primeiro lugar, é um facto que a venda pode ser anulada, nos termos do
disposto no art. 839.2 do CPC por questoes atinentes a invalidades
processuais.

Relativamente a situacao em que a venda fica sem efeito por invalidade
processual, inscrita na alinea c), do n2. 1, do art2. 8399 - anulacao do acto da
venda, nos termos do art. 1959 -, tal ocorre, designadamente, pela “verificagao
dos seguintes vicios: omissao da notificacao da decisao do agente de execugao
sobre a venda (art. 8122, n2. 6) ; omissao da publicitacao da venda ou
publicitagdo sem a antecedéncia devida ; auséncia do juiz na abertura das
propostas (art. 8202, n®. 1) ; omissao da notificacao do credor reclamante do
despacho que fixa o dia e hora para venda por propostas em carta fechada
(....)".

Ou seja, para além do caso especial de anulagao previsto no artigo 8382, n? 1,
CPC, podera ser aplicavel o regime geral de anulagdao, como resulta da
conjugacao das referidas normas (artigo 8392, n2 1, alineac) e 1952, n%s 1 e 2,
CPC). Nesta hipétese, por invalidade processual, podera ser anulado o proprio
acto da venda, ou pode tal nulidade decorrer da anulagao dos actos anteriores
- Lebre de Freitas (obra citada, pag. 402).

Porém, para que opere tal fundamento de nulidade é necessario que a lei
expressamente comine com nulidade a irregularidade cometida, ou que a
mesma possa influir no exame ou na decisao da causa - cfr. artigo 1952, n2 1,
CPC (neste sentido ver Ac. R.L.. de 11-07-2024).

E nosso entendimento que os interessados na venda - a que se reporta o art.
825.2 do CPC -, que o Agente de Execucao devera auscultar antes de tomar
uma decisao, nao sao os proponentes remissos.

Nao teria qualquer sentido que assim fosse! Que o proponente remisso tivesse
causado entropias na execugao e no seu objectivo ultimo - e tivesse o direito
de se pronunciar sobre as alternativas colocadas a situacao em concreto.

E por isso nosso entendimento que o n.2 1 do art. 825.2 do CPC quando se
refere a “ouvidos os interessados” nao se esta a reportar ao propoente que
desencadeia toda esta situacao.

Antes se refere a todos aqueles que, em momento anterior, tiveram e tém o
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direito de se pronunciar sobre a venda e que sao os que estao referidos no art.
812.2,n.2 1, do CPC, ou seja, exequente, executado e credores com garantia
sobre os bens a vender. Estes sao, pela propria natureza da execugao e do seu
escopo, os verdadeiros interessados na execucao e na venda! Exequente e
credores sao interessados na venda porque tém interesse no pagamento que
se efectivara com o produto da mesma, logo as possibilidades de
ressarcimento sao directamente proporcionais ao melhor precgo alcangado.
Executado(s) é(sdao) interessado(s) na venda na medida em que é de toda a sua
conveniéncia que a venda se faga pelo valor justo que permita saldar a sua
divida, sem necessidade de onerar mais patrimonio.

Assim, interessados na venda, nos termos e para os efeitos do art. 825.2, n.2 1,
do CPC sao os mesmos intervenientes processuais a que alude o art. 812.2 do
CPC.

Facto é que a formalidade a que alude o art. 825.2n.2 1 do CPC nao foi
observada pelo Sr. Agente de Execugao.

A questao que se coloca de seguida é a de saber se tem o proponente - que
nao ¢ interessado na venda - legitimidade, nos termos dos arts. 196.2 e 197.2
do CPC, para invocar essa nulidade como causa de anulagao da venda.

Dispoe o art. 196.2 do CPC que “Das nulidades mencionadas nos arts. 186.2 e
187.2, na segunda parte do n.? 2 do art. 1919 e nos artigos 193.2 e 194.2 pode
o Tribunal conhecer oficiosamente, a nao ser que devam considerar-se
sanadas; das restantes s6 pode conhecer sobre reclamacao dos interessados,
salvo os caos especiais em que a lei permite o conhecimento oficioso”

O art. 197.2 do CPC, por seu turno, dispoe que “1. Fora dos casos previstos no
artigo anterior, a nulidade sé pode ser invocada pelo interessado na
observancia da formalidade ou na repeticao ou eliminacao do ato”.

Da conjugacao do disposto nos arts. 196.2 e 197.2 do CPC, com o disposto no
art. 825.2, n.2 1, do mesmo diploma, resulta a evidéncia que nao tem o
proponente-apelante legitimidade para invocar a nulidade por nao observancia
de formalidade que a si nao dizia respeito.

A circunstancia de nao ser o proponente remisso interessado na venda - nos
termos e para os efeitos supra expostos - determina que nao tenha o
proponente apelante legitimidade para invocar a nulidade resultante da
pretericao do contraditorio previsto no art. 825.2, n.2 1, do CPC.

A Unica nulidade que a proponente poderia invocar seria a omissao de
resposta a um requerimento seu de prorrogagao de prazo que - admissivel ou
nao - poderia ter merecido resposta por parte do Sr. Agente de Execucgao.
Mas mesmo essa pretensa nulidade, a existir, sempre estaria sanada nos
termos do disposto no art. 196.2 € 199.2 do CPC, na medida em que o
proponente ao ter apresentado reclamacao a 09-05-2024 nao arguiu
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expressamente essa nulidade.

Da anulacao da Venda - incumprimento dos deveres deontologicos do Agente
de Execucao

Invoca ainda a proponente-Apelante, como causa de anulagao da venda, o
seguinte:

“Dispoe o artigo 289 do Regulamento n® 202/2015, de 28 de Abril que aprovou
o Codigo Deontologico dos Solicitadores e dos Agentes de Execucgao “No
ambito da execucao, o agente de execugao deve sempre agir com cortesia e de
boa-fé na relacao com terceiras partes, respeitando os direitos de que sejam
titulares.”. Questiona-se se, ao ignorar o requerimento apresentado pela
recorrente o AE cumpriu o dever deontoldgico a que esta obrigado por forga
deste preceito?

Como resulta da fundamentagao da decisao em crise o AE, apesar de nao ter
agido no incumprimento da lei, desempenhou as suas funcoes neste processo
de venda com falta de urbanidade.

Acrescenta-se que faltou cortesia e brio no cumprimento das suas fungoes
para o processo de venda dos imoveis em causa, nomeadamente nao tomar as
diligéncias necessarias para que a venda dos bens se efetuasse pela melhor
proposta apresentada;

E com a conduta descrita, o AE prejudicou os direitos e interesses da
recorrente, mas também e sobretudo, ndao acautelou os direitos e interesses
dos executados, uma vez que os prejudicou em 4.993,36€, dado que adjudicou
os iméveis a proposta no valor de 194.097,04€, quando a proposta da
recorrente havia sido no valor de 199.090,04¢€. (...)”

Tal como referiu do despacho sob recurso, concede-se que por uma questao de
urbanidade, poderia o Sr. A.E. ter respondido ao requerimento apresentado de
prorrogacao de prazo, indeferindo-o, sendo certo que ja tinha advertido a
proponente para o disposto no art. 8252, 1, do Céd. Proc. Civil.

Mas, como ja se referiu supra - aquando da analise das situagoes que podem
determinar a anulagao da venda - as causas de anulacao de venda sao as
previstas nos arts. 838.2 e 839.2 do CPC.

E, resulta a evidéncia que a violacao de deveres deontoldgicos por parte do
agente de execugao nao sao causa determinante da anulacao da venda.

Nos termos do art. 15.2 do Regulamento 202/2015 - Cédigo Deontoldgico dos
Solicitadores e Agentes de Execugao - “O solicitador e o agente de execucao
que, no exercicio da sua profissao, violem, com dolo ou mera culpa, os direitos
e interesses do seu cliente, ficam obrigados a indemnizar o lesado pelos danos
dai resultantes.”

Quer-se com isto dizer que eventuais violagoes de deveres deontoldgicos
poderao ter repercussoes profissionais, poderdao eventualmente levar a
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remocao do cargo no processo, mas nao determinar sé por si a anulagao de
actos processuais.

Em face do exposto, mais nao resta a este Tribunal da Relacao que julgar
totalmente improcedente o recurso de apelacao interposto pela proponente
Trivialpyramide Lda.

Tendo a Proponente/Apelada decaido no recurso, ¢ a mesma responsavel pelas
custas.

X

IV. Decisao:

Por todo o exposto, acordam os juizes desta 6.2 secgao civel do Tribunal da
Relacgao de Lisboa, em julgar a apelacao da proponente Trivialpyramide Lda.
totalmente improcedente e em consequéncia confirmar, na integra, a decisao
recorrida.

Custas da apelacgao pela Proponente/Apelantes.

Registe e notifique.

X

Lisboa, 10 de Julho de 2025

Maria Teresa Mascarenhas Garcia

Joao Manuel Cordeiro Brasao

Eduardo Petersen Silva

1. Por opgao da Relatora, o acordao utilizarad a grafia decorrente do Acordo

Ortografico da Lingua Portuguesa de 1945 (respeitando, ndao obstante, nas
citagOes a grafia utilizada pelos/as citados/as).
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