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TRANSICAO PARA O NRAU COMUNICACAO AO LOCATARIO

FORMALIDADES INEFICACIA CONHECIMENTO OFICIOSO

Sumario

As formalidades exigidas para a comunicacgao constituem requisitos
constitutivos do direito invocado em juizo ao abrigo do disposto nos artigos
302 NRAU, e 3422, n21 do CC - processo de transicao do arrendamento para o
regime do NRAU -, a sua incompletude da origem a ineficacia que deve ser
conhecida oficiosamente pelo tribunal.

Texto Integral

Apelacao n? 690/22.3T8PRD.P1

Acordam no Tribunal da relagao do Porto

“A autora AA, NIF ..., casada, residente na Rua ..., ..., ... Vila Nova de Gaia,
vem propor a presente acg¢do declarativa de condenagcdo, como processo
comum contra BB, vituvo, residente na Avenida ..., ..., ... Paredes, pedindo que

seja julgada provada e procedente e, por consequéncia:

a). Se reconheca que os sucessivos depositos de renda, por si efectuados,
sejam declarados ineficazes, com todas as legais consequéncias, por via da
ineficdcia da resposta do réu a proposta de mudanca de regime de
arrendamento, o que fez com que a renda proposta de € 41,34 passasse a ser
vdlida;

b). Seja declarada a resolucgcdo do contrato de arrendamento por falta de
pagamento das rendas que abrange o imovel descrito no item 12 desta peti¢cdo
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inicial, artigo 10832., n%s. 1 e 2, al. a) e 3 do CCivil e, sempre se excluindo o
logradouro anexo;

c). A proceder de imediato a entrega do locado, livre e devoluto de pessoas e
bens, e no mesmo estado em que o encontrou;

d). A proceder ao pagamento da parte das rendas vencidas e ndo pagas até a
data e que até ao momento ascendem a € 172,78 e as vincendas.

e). A proceder ao pagamento dos juros legais sobre as rendas em divida até
integral pagamento, que se calculam ja em € 8,22 e em custas e o mais que foi
de lei por ter dado causa a acgdo.

Para os devidos efeitos, alega que a autora adquiriu o prédio urbano composto
por casa de rés-do-chdo e primeiro andar, com anexo e logradouro sito na
Avenida ..., na freguesia e concelho de Paredes, anterior e extinta freguesia

..., descrito na CRP sobre o n®. ... de ..., onde se encontra registada a seu favor
pela Ap. ... de 26.01.2021, por escritura publica de compra venda celebrada
no dia 26.01.2021, no cartorio notarial sito na Rua ..., na freguesia e concelho
de Paredes pelo preco de € 61.220,00. E que este imovel, com excep¢do do
quintal e do anexo ali existentes, encontra-se arrendado ao réu, desde hd
muito tempo, que ndo consegue precisar, estando este a pagar a renda mensal
de € 20,67. E que, no dia 28 de Janeiro, a autora enviou a carta junta como n®.
4 e recepcionada a 1 de Fevereiro em que se comunica ao Réu ser a nova
titular da propriedade e senhoria do arrendamento.

Em 31 de Margo de 2021, e recepcionada a 22 de Abril de 2021, a autora
enviou ao Réu a carta junta como n®. 7, que se da por reproduzida, na qual
propoée a transicdo do actual contrato de arrendamento para o NRAU,
propondo uma nova renda mensal de € 350,00, um contrato com prazo certo e
uma duragdo de 3 anos. E, na mesma missiva, convidava o Réu a responder, no
prazo de 30 dias, sobre as questées colocadas e alertando o réu de que
deveria juntar prova nos termos legalmente exigidos.

O réu respondeu em 17.05.2021, por carta que se junta sob o n2. 8, e se dd por
reproduzida, onde refere que o meu rendimento anual bruto corrigido é de €
4.948,53, logo inferior a 5 retribuigbes minimas nacionais anuais, juntando
certiddo emitida pelo servigo de Finangas, referindo ter 72 anos e junta a
copia do cartdo de cidaddo, diz ainda ser doente e portador de deficiéncia, ndo
aceitando a transi¢cdo para a NRAU, nem o valor da renda proposta, em
alternativa, sugere € 21,00.

Mais invoca a falta de condi¢bes de habitabilidade, necessitando de obras de
conservacdo.

Finalmente, propée € 40.00,00 de indemnizac¢do para abandonar o locado.

Em 15 de Junho de 2021, a autora enviou ao Réu a carta que se junta sob o n@.
8, que se da por reproduzida e que foi recepcionada a 16 de Junho, a, onde
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recusa que o arrendamento abranja o quintal e o anexo, declarando que ndo
foi junta prova de qualquer deficiéncia do e pelo réu, rejeita a proposta de
renda de € 21,00, contrapropondo € 41,24, de acordo com o n2. 2 do artigo 35,
al. 5 do artigo 369. da Lei n°. 6/2006, informando que nunca foi comunicada a
necessidade de qualquer obra e rejeita o pedido de indemnizagdo.
Finalmente, por carta enviada a 15 de Julho, que se junta sob o n2. 9, o réu
informa a autora de que considera o anexo e o quintal como parte do
arrendado e insiste na necessidade de obras, que a autora ndo aceita,
acrescentando ainda o réu entender que ndo deve ser alterada a renda.
Alegando que a resposta do réu contem falhas irretratdveis e fatais de que o
mesmo foi alertado. Porquanto, invocou uma incapacidade fisica que ndo
comprovou e omitiu que com ele vive had vdrios anos, em economia comum,
comunhdo de mesa e habitagdo o seu filho CC como declarado no processo
criminal. Concluindo que o réu manipulou a declaracdo da autoridade
tributaria, fazendo crer ndo so6 que o agregado familiar é unipessoal, quando
ndo é, reduzindo substancialmente o rendimento bruto corrigido do agregado
familiar, situagdo que ilicito criminal, devendo o Tribunal agir em
conformidade.

E, por consequéncia, a resposta do réu terd que ser considerada invdlida, por
sua culpa exclusiva, e ineficaz, o que implica que a renda proposta pela
autora, a final passe a ser efetiva e que o réu se recusa a pagar, no valor de €
41,24 mensais, no 1°. dia do més de gosto ade 2021 até a presente data e as
vincendas a partir dai, estando em falta, por cada més, € 20,57, no total de €
164,57. Logo, mostram-se em divida as rendas é causa de resolugdo do
contrato, nos termos do artigo 1084°. do CCivil, tornando-se inexigivel a
autora a manutencgdo do contrato de arrendamento.

Para aléem disso devem ser devidas a titulo de indemnizacdo, as rendas que
estiverem em vigor até ao momento da efectiva restituicdo do locado, nos
termos previstos no artigo 10452., n%. 1 e 2 do CCivil e nos demais termos
alegados que aqui se ddo por reproduzidos.

*

O Réu regularmente citado deduziu contestacgdo e, por excepc¢do, alega a falta
de alegagdo dos elementos essenciais que integram a causa de pedir
nomeadamente a data do inicio do contrato de arrendamento, enquanto,
pressuposto para a transi¢do para o NRAU como imposto pelo artigo 5°., n°.1
do CPC. Sendo que, perante a falta de alegac¢do deste facto essencial, nem
sequer é permitido o convite ao aperfeicoamento previsto no artigo 5902., n°.
2,al.b) en®. 3 e4 doCPC e, porisso, ocorre a impossibilidade absoluta de
transicdo do arrendamento para o NRAU, como pretende a autora, pois ndo se
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consegue converter um contrato sem se saber quando iniciou a vigéncia,
porquanto o NRAU, data de 2006 e dai para ca efectivamente ja decorreu
“muito tempo”, coisa que também ndo consta da comunicag¢do da Autora ao
Réu pelo que sempre teria que sogobrar os pedidos formulados, em
conformidade com os termos e fundamentos alegados e que aqui se ddo por
reproduzidos”.

X

Oportunamente foi proferida sentenca na qual se decidiu:

“Face ao exposto julgo totalmente improcedente, a presente ac¢do absolvendo
o0 Réu BB da totalidade dos pedidos formulados.

Custas a cargo da autora (cfr. artigo 5272 n%s. 1 e 2 do CPC).

Notifique e Registe.”

X

Desta sentencga apelou AA concluindo nas suas alegagoes:

1 - O Tribunal identificou factos que considerou "nao provados", mas nao os
elencou, antes optou por uma preguicosa remissao, tornando a sentenca se
tornou ininteligivel.

2 —Violou os arts 607. 4 e 615 2 b) ambos do CPC

3- O Tribunal tanto da como provada uma agressao do Réu a A. como dd como
nao provado que esta é agredida pelo R..,e dd como provado em 12 que a
partir do dia 21 de Junho de 2021,data da ocorréncia dos factos a autora evita
o réu .Esta evidente contradicao entre factos provados e nao provados infecta
de forma irretratdvel a sentenga em causa, uma vez que gera evidente
ambiguidade na sua total percepc¢ao devendo ainda decretar a resolugao do
contrato por violagao por parte do réu do sossego,boa vizinhanca sem falar
ainda nas regras da higiene que a admitir-se que incluiria parte do jardim(o
gue nao aceita a autora) o mesmo deixa ao total abandono .com silvas que
passam para a vizinhanca nomeadamente para a propriedade da testemunha
conforme acima transcrito, com terra a monte, com silvas e ervas.

4 — O Tribunal d4 como provado que o arrendamento incide sobre todo o
imovel (ponto 2 da matéria dada como provada com remissao para a 1) para,
depois, dizer que, afinal, ha um primeiro-andar da A. e um rés-do-chao do R.

5 — Dessa forma, violou a alinea c¢) do artigo 615 2 CPC,

6 - Estabeleceu a sentenga que as comunicagoes expedidas pela A. nao
cumpriam varias formalidades e, por isso, seria "legalmente ineficazes".

7 No entanto, se atentarmos no contetdo das respostas do Réu, concluiu-se
rapidamente que ele recebeu as cartas mas nao invocou qualquer invalidade
(ineficacia, nulidade ou anulabilidade) das mesmas, antes opondo-se com
outros argumentos, voltando a fazer o mesmo na contestacao.

8 - Nao podia o Tribunal "substituir-se" ao Réu, mesmo invocando o
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“conhecimento oficioso".

9 - Alids, nem se percebe bem onde é que esta qualquer falha da carta enviada
a 31 de Marco, uma vez que ela foi acompanhada da caderna predial,
constando na carta o valor do imdvel e na caderneta junta estdo inscritos
todos os indices de avaliacao e ainda a carta enviada em pela senhoria em
15.6.2021 que face a rejeicao do inquilino prop6s uma renda nos termos do
arigo 352 ne 2 e 36 da lei 6/2006 de 27 Fevereiro que remete para as alineas
a) e b) do artigo 35 2 da lei onde teve em conta face ao RABC do inquilino
apresentado pelo mesmo e que deu aquele valor de 41,24 euros mensais
atenta a avaliacao da A.T indicada na carta pela autora datada de 31 de Margo
de 2021 com limites de 1/15 avos do valor do locado.

IO — Violou o art. 32 . do CPC, queron 2 1, quer on 23. E, a ser aceite tal
entendimento, entdao haveria que se invocar o instituto do abuso de direito
(3342 CQO),

11 — Ha erro na apreciacdao da matéria de facto, uma vez que o arrendamento
nunca incluiu logradouro e anexos, como consta da prova documental e
decorre da prova testemunhal.

12-A autora requereu o apoio juridico na modalidade de dispensa total de
pagamento de taxa de justica e demais encargos rececionado em 7 de Junho
de 2023 conforme documento que aqui junta e se da como integralmente
reproduzido para todos os efeitos legais nao tendo decorrido mais de trinta
dias obtido qualquer resposta devendo o mesmo mo ser considerado
tacitamente deferido.

TERMOS EM QUE deve o presente recurso ser julgado procedente.

x

A matéria de facto fixada na sentenca recorrida.

1). Por escritura publica de compra e venda celebrado no dia 26.01.2023, no
cartério notarial sito na Rua ..., na freguesia e concelho de Paredes, pelo prego
de € 61.220,00, a Autora comprou o prédio urbano composto por casa de rés-
do-chao e primeiro andar, com anexo e logradouro, sito na Avenida ..., na
Conservatoria do Registo Predial sobre o n. ... ..., onde se encontra registada
a seu favor pela Ap. ... de 26.01.2021, conforme teor dos documentos n%s. 1 e
3 que se juntam e se dao por integralmente reproduzidos.

Da discussao da causa resultaram provados os seguintes factos:

2). Por acordo verbal celebrado em 5 de maio de 1973, o réu tomou de
arrendamento ao pai da autora o imovel descrito em 1), estando este a pagar a
renda mensal de € 20,67 (vinte euros e sessenta e sete céntimos).

3). No dia 28 de janeiro e recepcionada a 1 de fevereiro, a autora enviou a
carta sob o n2. 4, que se da por integralmente por reproduzida, em que
comunica ao réu ser a nova titular da propriedade e senhoria do
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arrendamento.

4). Em 31 de Marco de 2021, e recepcionada a 22 de Abril de 2021, a autora
enviou ao réu a carta que se junta sob o n2. 7, que se da por reproduzida, na
qual propode a transicao do actual contrato de arrendamento para o Novo
Regime de Arrendamento Urbano, propondo uma nova renda mensal de €
350,00 (trezentos e cinquenta euros), um contrato com prazo certo e uma
duracao de 3 anos. Na mesma missiva convidava o réu a responder, no prazo
de trinta dias, sobre as questoes colocadas e alertando o Réu de que deveria
juntar prova: 1). Do rendimento bruto anual corrigido do agregado familiar,
nos termos do artigo 352. e 362. NRAU; 2). Idade e de eventual deficiéncia com
grau comprovado igual ou superior a 60%.

5). O réu respondeu em 27 de maio de 2021, por carta que se junta sob o n2. 8
e se da por reproduzida, onde refere que “o meu” rendimento anual bruto
corrigido é de € 4.948,53, logo inferior a 5 retribuicdées minimas nacionais
anuais, juntando certidao emitida pelo servigo de financas; diz ter 72 anos e
junta cépia do cartao de cidadao, diz ser doente e portador de deficiéncia; diz
nao aceitar a transigao para a NRAU; nao aceita o valor da renda proposto; e
propds, em alternativa, €21,00. Mais invoca a falta de condicoes de
habitabilidade, necessitando de obras de conservacgao finalmente, propoe €
40,000,00 de indemnizacgao para abandonar o locado.

6). Em 15 de Junho de 2021, e recepcionada a 16 de junho, a autora enviou ao
réu a carta que se junta sob o n2. 8, que se da por reproduzida, onde recusa
que o arrendamento abranja o quintal e o anexo; declara que nao foi junta
prova de qualquer deficiéncia do e pelo Réu; rejeita a proposta de renda de €
21,00, contrapropondo € 41,24 com base no n2. 2 do artigo 359., alinea 5 e
362. da Lei n®. 6/2006, informa que nunca foi comunicada a necessidade de
qualquer obra; rejeita o pedido de indemnizacao.

7). Por carta enviada a 15 de julho, que se junta sob o n2. 9 o réu informa a
Autora que considera o anexo e o quintal como parte do arrendado e insiste na
necessidade de obras, o que a autora nao aceita, acrescentando ainda o réu
entender que nao deve ser alterada a renda.

8). O réu respondeu nos termos melhor consignados no documento n?. 8,
rejeitando a proposta de transicao do contrato de arrendamento para o NRAU.
9). Ocorrem factos que deram origem a participacoes criminais que correm
termos no Tribunal de Paredes, na fase de inquérito contra o réu e outro,
amigo e pai da autora.

10). A relagao entre a autora e o pai € inexistente em virtude de terem existido
em tempos problemas com a progenitora.

11). A autora precisou de ser assistida no Instituto de Medicina Legal devido
ao comportamento do réu e outro, no ambito do processo NUIPC
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417/21.7GAPRD.

12). A partir do dia 21 de junho de 2021, data da ocorréncia dos factos
participados no NUIPC 417/21.7GAPRD que a autora evita o réu.

13). O quintal na frente do edificio sempre foi fruido (com delimitagao fisica),
na proporc¢ao de metade do terreno para o ocupante do rés-do-chao e a outra
metade para o ocupante do 12. Andar.

14). Desde sempre o réu se serviu do referido em 13)., conjuntamente com a
habitagao, por lhe terem sido disponibilizados juntamente com esta,
incindindo a renda paga sobre este conjunto.

15). O prédio descrito em 1), conforme decorre da certidao do registo predial
€ um unico prédio urbano, com quintal e anexo, sendo o quintal necessario a
cabal fruicdao do rés-do-chao.

16). O réu ja tinha uma relacao contratual com o anterior proprietario daquele
prédio, o pai da autora.

17). O réu padece da doenca da diabetes e de psoriase artropatica, com
bloqueio completo do ramo direito, padecendo de incapacidade de grau
superior a 90%, traduzido em grande dificuldade de mobilidade, necessitando
do auxilio do filho CC.

18). O filho do réu CC reside ocasionalmente no locado.

19). O réu paga pontual e ininterruptamente o valor mensal estipulado de
renda de € 20,67.

20). O réu apresentou queixa contra a Autora, estando a correr termos o
processo de inquérito n2. 827/21.0T9PRD, no DIAP de Paredes, conforme
documento n2. 3 cujo teor se da aqui por integralmente por reproduzido.

21). A autora abriu a fechadura de uma das portas dos anexos que estavam a
ser utilizados pelo réu.

22). O réu informou a autora das condigoes da habitacdo, da necessidade de
obras e lhe solicitou que procedesse as mesmas, tendo a autora recusado
executar obras de conservacgao (carta de 15.06.2021).

23). O imével nao dispoe de saneamento, nem de caleiros, o que o torna mais
humido e desagradavel a quem o habita.

Mais resultou demonstrado.

24). O imével descrito em 1) foi adquirido pela autora no ambito do processo
de execugao comum que corre termos como processo n2. 3.463/15.6T8LOTU,
em que € exequente DD e o executado EE.

25). A habitacao referida em 1). dispoe de instalagao de agua.

kKK

B). - Nao Provados:

Todos os demais factos que se mostrem conclusivos, contrarios aos
supracitados, nomeadamente:
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A). Da peticao inicial: 2, com excepgao do quintal e do anexo ali existente; 8
conclusivo; 10; 11 a partir de “reduzindo...” até final; 12 conclusao de direito;
14; 15; 16; 20; 21; 23; 25 e 26.

X

B). Da contestacao: 12; 16; 17 como sempre foi; 23 ndo tem quaisquer
rendimentos; 24; 25 conclusivo; 27, 30; 34; 35; 37; 39, 44.

X

O recurso.

O recurso delimita-se pelas conclusoes das alegacgoes (artigos 635.2, n.2 3 e
6402 n.%s 1 e 3 do CPC), salvo questdes do conhecimento oficioso (artigo 6082,
n? 2, in fine), em tudo o mais transitando em julgado.

A apelante vem arguir a nulidade da sentenga por contradigao:

1.Entre factos provados e nao provados, mas nao tem razao. Nao existe
contradicao entre factos provados e nao provados. Para o processo os factos
contidos nos pontos julgados nao provados nao existem.

2.Entre os pontos 1 e 2 da matéria de facto que refere que o arrendamento é
de todo o prédio e o ponto 132 que alude ao 12 andar ocupado por um terceiro
ocupante.

Ocorre efetivamente contradigcao que se impoe retificar.

Decorre de toda a sentencga que se alude ao arrendamento do Réu como sendo
o R/C, e, 0o mesmo aceita.

Assim o ponto 2. dos factos provados passa a ter a seguinte redacgao:

2). Por acordo verbal celebrado em 5 de maio de 1973, o réu tomou de
arrendamento ao pai da autora o R/C imovel descrito em 1), estando este a
pagar a renda mensal de € 20,67 (vinte euros e sessenta e sete céntimos).

A questao em andlise inscreve-se no ambito do regime que disciplina o
procedimento facultado ao senhorio para fazer transitar para o NRAU, com as
especificidades a que alude o artigo 302 da Lei n.2 6/2006, na versao
resultante da Lei Lei n.2 79/2014 aqui aplicavel, os contratos de arrendamento
para fins habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do RAU.

No caso particular que nos ocupamos a questao delimitada pelas conclusoes
das alegacoes consiste em saber se:

- Se os elementos constantes da comunicagao a que alude o artigo 302 do
NRAU podem realizar-se por remissao para as cadernetas prediais e restantes
documentos;

- Se a ineficacia cominada na lei para a falta de elementos exigidos nesta
comunicagao ou a sua imperfeicdao sé pode ser conhecida por invocacgao das
partes, isto €, nao é de conhecimento oficioso.

E pacifico que foi celebrado um contrato de arrendamento verbal, em maio de
1973 mediante o qual foi cedida ao Réu o R/C do prédio referido no ponto 1
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dos factos provados, com destino a habitacdo mediante o pagamento da renda
de €20,67.

Nao contestam as partes que a autora enviou a carta datada de 31.03.2021 ao
Réu invocando a qualidade de proprietaria, desencadeando a iniciativa do
processo de transicao do arrendamento para o regime previsto na Lei n.2
6/2006, de 27 de fevereiro e de atualizagao da renda.

O contrato foi celebrado em momento anterior a 19.11.1990, data da entrada
em vigor do RAU.

A transicdo do contrato de arrendamento para fim habitacional para o NRAU é
regulada pela lei em vigor a data da comunicacao do entdo senhorio da
intencao de transicao do contrato de arrendamento para o NRAU.

A questao a decidir prende-se com a interpretagao do artigo 302 da Lei n.°
6/2006, na redacgao conferida pela Lei n.2 79/2014 (cfr. disposigao transitéria
do artigo 6.2 desta Lei), aqui aplicavel.

O art.?2 30.2 do NRAU confere ao senhorio a iniciativa de espoletar a
atualizagao da renda e a passagem do contrato de arrendamento para o
regime do NRAU, comunicando-o ao arrendatdrio com os elementos previstos
neste artigo, o que é condicao de eficacia da comunicagao.

Dispoe este art? sob a epigrafe “Iniciativa do senhorio”

A transicao para o NRAU e a atualizagcao da renda dependem de iniciativa do
senhorio, que deve comunicar a sua intencao ao arrendatario, indicando, sob
pena de ineficacia da sua comunicacao:

a) O valor da renda, o tipo e a duragao do contrato propostos;

b) O valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38.2 e seguintes do
Coédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), constante da caderneta
predial urbana;

c) Cépia da caderneta predial urbana;

d) Que o prazo de resposta é de 30 dias;

e) O conteudo que pode apresentar a resposta, nos termos do n.2 3 do artigo
seguinte;

f) As circunstancias que o arrendatdario pode invocar, isolada ou
conjuntamente com a resposta prevista na alinea anterior, e no mesmo prazo,
conforme previsto no n.2 4 do artigo seguinte, e a necessidade de serem
apresentados os respetivos documentos comprovativos, nos termos do
disposto no artigo 32.9;

g) As consequéncias da falta de resposta, bem como da nao invocacgao de
qualquer das circunstancias previstas no n.2 4 do artigo seguinte.

Refere a sentenca recorrida, questao nao posta em causa neste recurso, Urge
acrescentar que na obra a “Nova Disciplina do Arrendamento Urbano”,
Coimbra 2006, de Maria Olinda Garcia se refere que “...o0 6nus do senhorio de
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comunicar ao arrendatario que pretende actualizar a renda e qual o respectivo
montante - através de carta com aviso de recepgao (artigo 99., n2.1 NRAU) -.
Nao obstante, nem todas as rendas poderao ser imediatamente actualizadas.
O senhorio s6 adquire o direito de exigir a actualizacao das rendas depois de o
locado ter sido avaliado (CIMI) e, desde que, a avaliagao tenha atribuido a
esse imdvel um coeficiente de conservacao pelo menos de nivel médio. E,
estando verificado tal requisito, o senhorio tem, nesta comunicagao, de enviar
o correspondente documento comprovativo bem como os demais elementos
exigidos pelo n2. 4 do artigo 382., sob pena de ineficdcia da comunicagao”.
Concretizando, a comunicagao do senhorio deve conter, sob pena de
ineficadcia, ou melhor de nao producao dos efeitos juridicos, os seguintes
elementos:

- cOpia do resultado de avaliagdao do locado nos termos do IMI e da
determinacao do nivel de conservacao;

- os valores da renda devida apds a primeira actualizagdao correspondentes a
uma actualizacao em dois, cinco ou dez anos;

- o valor em Euros do RABC que, nesse ano, determina a aplicacao de diversos
escaloes;

- A indicagao de que a nao invocagao de algumas das circunstancias n2. 3 do
artigo anterior deve ser realizada em 30 anos, mediante apresentacao de
documento comprovativo;

- a indicagao das consequéncias da nao invocacgao de qualquer das
circunstancias previstas no n2. 3 do artigo anterior;

- a invocacao de o arrendatario dispor de um RABC superior a quinze RMNA,
com o comprovativo emitido pelo servico de financas competente.

E, sendo assim analisada a comunicagcao expedida pela autora (fls. 14 a 15 dos
autos) temos que concluir que a mesma nao cumpre os supracitados
indicadores porque apesar de estar indicado o valor obtido com a avaliacao,
nao estd referido qual foi o coeficiente de conservacao atribuido a esse imovel,
nem tao pouco foi remetido com esta comunicacao o respectivo documento
comprovativo, e conformidade com o previsto no n®. 4 do artigo 382. do NRAU.
Respondendo & questao do conhecimento oficioso desta ineficacia, vamos citar
Ac. ST] Ac. ST] de 18.09.2018, em www.dgsi.pt, por elucidativo, mostra-se
pertinente, no que se refere, ao presente processo “Assim, atenta a
circunstancia de a comunicagdao em causa dar inicio a um verdadeiro processo
negocial obrigatério que enceta com vista a formacdao de um novo contrato,
atentando na finalidade dessa comunicacao, torna-se claro que a incerteza
gerada pela falta de elementos nao é compaginavel com a tomada
conscienciosa de decisOes respeitantes ao futuro da relagdo arrendaticia,
gerando duvidas e inseguranca, desde logo por falta de indicacao e
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comprovacao do valor do locado. E constatando-se o cumprimento apenas
parcial das exigéncias legais a comunicacao padece de ineficacia, ja que sofre,
ab initio, de um vicio estrutural, atinente aos seus requisitos constitutivos, que
impede a producao dos efeitos por ela visados, pois que carece de requisitos
essenciais de que a lei faz depender a respetiva eficacia”.

Estd em causa dar inicio a um verdadeiro procedimento negocial obrigatorio
iniciado com o objetivo de celebragcao de um novo contrato nao se tratando de
mera burocracia. Para que o arrendatario possa tomar uma decisao prudente
quanto ao novo contrato deve estar na posse de todos os elementos
indispensaveis para o efeito. Uma comunicacao deficiente poe em causa desde
o inicio todo o processo negocial, e, que a lei comina com a ineficacia.

As formalidades exigidas para a comunicacgao constituem requisitos
constitutivos do direito invocado em juizo ao abrigo do disposto nos artigos
302 (e 389, n? 4) NRAU, e 3429, n°1 do CC - processo de transi¢ao do
arrendamento para o regime do NRAU -, a sua incompletude da origem a
ineficdcia que deve ser conhecida oficiosamente pelo tribunal.

Improcede este segmento do recurso.

Pelas mesmas razoes a comunicacao deve conter todos os elementos nao
podendo a sua falta ser colmatada com a remessa para as cadernetas prediais
ou outros documentos.

Improcedem as conclusoes das alegacoes de recurso.

Na improcedéncia das conclusodes das alegacodes de recurso confirma-se a
sentencga recorrida.

Custas pela apelante - art? 5272 do CPC.

Sumario:

....................................

Porto, 11/12/2024

Maria Eir6

Artur Dionisio Oliveira [Voto a decisao, mas nao subscrevo integralmente a
sua fundamentacao.

Considerando que a comunicacao da transicao para o NRAU em apreco nestes
autos foi feita em 2021 e que, por isso, é regulada pelo artigo 30.2 desse
diploma, na versao introduzida pela Lei n.2 79/2014, de 19 de Dezembro, como
se refere no acordao, entendo nao ser aplicavel ao caso o artigo 38.2, n.2 4, do
NRAU, que foi revogado pela Lei n.?2 31/2012, de 14 de Agosto, nem ser
invocavel a doutrina citada na decisao recorrida e reiterada no acérdao, a qual
se debruca sobre a versao originaria do NRAU.
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Mas porque os vicios da comunicacgao prevista no artigo 30.2 sdao de
conhecimento oficioso, como também se refere no acérdao, analisado o teor da
comunicacao em apreco nestes autos, entendo que nao foi cumprida a parte
final da al. g), o que é suficiente para se concluir pela total ineficacia dessa
comunicacgao (neste sentido, para além dos argumentos esgrimidos no
acérdao, vide o ac. do TRL de 11.01.2024, proc. n.2 1195/22.8T8AMD.L1).

Sao estas, a meu ver, as razoes que deveriam sustentar a confirmacgao da
decisao recorrida.]

Alexandra Pelayo
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