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Sumario

I. A oposicao a renovacgao do contrato de arrendamento consiste numa
declaracao recepticia que opera por comunicacao a contraparte efectivada nos
termos do art.2 9.2 do NRAU.

II. Como declaracao recepticia, a sua eficacia esta dependente da sua chegada
ao conhecimento do seu destinatdrio sendo sobre a declarante, no caso a
senhoria, que recaia o 6nus de o provar;

III. Nao tendo havido efectiva recepcao da declaracao esta sé poderia ser
considerada eficaz quando por culpa da inquilina nao tenha sido, por ela,
oportunamente recebida.

IV. Ocorrendo divergéncia entre o endereco constante da missiva de oposicao
a renovacgao do arrendamento e o do local arrendado, nao se pode afirmar a
ocorréncia de culpa da inquilina.

V. H4 falta de notificagdo da Requerida, nos termos e para os efeitos art.2 15¢-
D do NRAU, quando a carta foi expedida para um enderego que nao
corresponde com rigor ao do local arrendado e nao existam quaisquer
elementos que permitam presumir o seu conhecimento efectivo e oportuno.

Texto Integral
ACORDAO

I.RELATORIO

1. ZIP REOCO RESI PORTFOLIO, SICAFI, S.A., Requerente nos autos a
margem identificados nos quais figura como Requerida AA, inconformada com
a decisao que julgou : “a) (...) verificada a falta de notificagdo de AA no ambito
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do procedimento especial de despejo cujos termos correram no Balcdo do
Arrendatdrio e do Senhorio sob o n.?2 155/23.6... e, em consequéncia, declarar
a nulidade do processado posterior ao requerimento inicial;

b) (...) que a comunicag¢do datada 17 de Maio de 2022 ndo pode operar como
forma eficaz de comunicag¢do da oposi¢cdo a renovagdo do contrato de
arrendamento celebrado em 27 de Abril de 2013 entre AA e Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado para Arrendamento Habitacional Solu¢cdo
Arrendamento, referente a fracgdo autonoma designada pela letra “S”, que
corresponde ao piso seis - quarto andar - letra C do prédio urbano em regime
de propriedade horizontal sito na ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrita
na Conservatdria do Registo Predial de ... sob o n.? ...” dela veio interpor
recurso, formulando na sua apelacao as seguintes conclusoes:

“A. A Recorrente apresentou um requerimento de despejo, no Balcao Nacional
do

Arrendamento, correndo a agao sob forma de procedimento especial de
despejo.

B. No decorrer da fase administrativa nao se verificou nenhum fundamento
para a recusa do requerimento de despejo, nos termos do Artigo 15.2-C do
NRAU.

C. Nao se verificando motivos para a recusa do requerimento, o BNA procedeu
a notificacao da Recorrida para esta (i) desocupar o locado e, sendo caso
disso, pagar ao requerente a quantia pedida, acrescida da taxa por ele
liquidada ou (ii) deduzir oposigao a pretensao e/ou requerer o diferimento da
desocupacao do locado, nos termos do disposto nos Artigos 15.2-N e 15.2-O
(n.21 do Artigo 15.2-D).
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D. A Recorrida considerou-se notificada pelo Balcao Nacional do
Arrendamento, hoje chamado Balcao do Arrendatario e Senhorio, com envio
da segunda carta em 23/02/23, por a primeira ter sido devolvida, com
indicacao “objeto nao reclamado” , tendo a segunda carta sido depositada no
recetaculo da caixa do correio em 08/03/2023 nao tendo apresentado
Oposigao.

E. E em 12 de Abril de 2023, o Balcao do Arrendatario e do Senhorio
converteu o requerimento de despejo em titulo para desocupacao do locado.

F. Por sua vez, a Recorrente, através da sua procuradora Hipoges, tinha
enviado em 17 de Maio de 2022, enderecada para a ..., sob a epigrafe
“Oposicao a renovacgao do Contrato de Arrendamento”, e em 22 de Junho de
2022, as comunicagoes de oposi¢cao a renovagao, para a morada
convencionada do imével, nos termos da clausula décima do referido contrato,
tendo o contrato cessado em 30/11/2022.

G. O Tribunal de 12 Instancia fez errada apreciacao e interpretacao das
normas legais dos artigos 229/2 do CPC e, do préprio artigo 9/7-c e
artigos15.2-D/3 , do 15 -B, 92 e 102 todos do NRAU. e, por conseguinte, andou
mal ao decidir absolver a Recorrida do pedido.

H. Mal andou também ao decidir pela improcedéncia do pedido da Recorrente,
por nulidade de todo o processado a partir do requerimento inicial e ao
declarar o contrato como valido e em vigor.

I. Tendo produzido efeitos a comunicagao de oposigao a renovacgao do Contrato
de Arrendamento, deveria ter sido declarado procedente o processo especial
de despejo, por cessacao do Contrato em 30/11/2022.
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J. A comunicacgao da oposigao a renovacgao do contrato é valida, eficaz e
tempestiva, produziu os seus efeitos, pelo que a Recorrida deveria ter
entregue o imovel livre de pessoas e bens, na data de 30/11/2022.

K. Por sua vez, o BAS remeteu as notificacoes para a morada convencionada,
pelo que cumpriu igualmente as regras e as normas 229/2 do CPC e, do
préprio artigo 9/7-c , e artigos15.2-D/3 , do 15 -B, 92 e 102 todos do NRAU.

L. A Recorrente e atual proprietaria sempre manifestou o interesse na
recuperacao da posse do Imovel, tendo legitimamente lancado mao do
procedimento especial de despejo.

M. Os artigos 229/2 do CPC e, do proéprio artigo 9/7-c , e artigos15.2-D/3, do
15 -B, 92 e 102 todos do NRAU. foram mal interpretados pelo Tribunal a quo,
que embora tenha dado como provada como correta a morada convencionada
pelas partes e prevista no contrato, que corresponde a morada correta do
imovel e constante nos documentos registrais, ou seja, a ....

N. Por forca de um simples papel manuscrito, que a Recorrida colocou
recentemente na caixa do correio, como se vé na fotografia junta aos autos e
que aqui se insere:

O. O Tribunal a quo ao dar como provada a morada convencionada e correta
do imével, como sendo no ... andar piso... da ..., que consta do contrato e
documentos oficiais, como a caderneta e certidao predial, nao pode depois,
concluir que o mesmo equivale dizer que a morada do locado corresponde a

" ”
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P. Salvo o devido respeito, aqui ndao ha equivaléncia, ou equivale a querer dizer
isto ou aquilo, ou é ou nao é.

Q.A morada convencionada do imovel é a que consta do contrato de
arrendamento e, dos documentos registrais.

R. Se por conveniéncia ou por outra razao a Recorrida veio a alterar a morada
convencionada, identificando a mao a caixa do correio, de forma diferente da
morada convencionada, sO tinha de o ter comunicado a senhoria, ora
Recorrente, para que esta aceitasse ou nao tal alteragao.

S. Ora, quer a Recorrente, quer o BAS cumpriram as regras e as formalidades
legais, pelo que tendo as comunicacoes sido remetidas para a morada
convencionada no contrato, as mesmas deveriam terem sido consideradas
eficazes e, por conseguinte, a douta sentenca deveria ter sido no sentido da
procedéncia do processo especial de despejo.

T. A autonomia/iniciativa privada é frequentemente identificada com uma das
suas mais significativas expressoes: a liberdade contratual, prevista no artigo
4052 do C.C., abrangendo quer a possibilidade de celebrar ou nao celebrar
determinado contrato (liberdade de celebracao), quer a possibilidade de
fixacao do contetido do contrato (liberdade de estipulacgao).

U. Aquando Contratagao as Partes encontravam-se em situacao de paridade/
igualdade - um queria dar de arrendamento o outro queria tomar de
arrendamento, mediante cedéncia do espaco contra retribuicao, e as Partes
estabeleceram essa sua relacao - duradoura - com base no acordado nas
clausulas do Contrato de Arrendamento, tendo por base a Lei vigente, a data,
mas que se mantem em vigor, quanto as regras e procedimentos a adotar nas
comunicagoes de oposicao a renovagao, para a morada convencionada, que
corresponde a morada do imovel.
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V. Aquando contratacao a expectativa juridica que criaram para si - ambas as
Partes - era que aquela relacao duraria por prazo determinado, podendo ser
renovado por outro prazo - também esse determinado - assim as Partes,
qualquer uma delas - o pretendesse, cumprindo os prazos de comunicagao
previstos na Lei e no proprio Contrato.

W. O Tribunal Constitucional vem apreciando situagdes potencialmente lesivas
do principio da seguranca juridica com base no pressuposto de que o principio
do Estado de Direito contido no artigo 2.2 da CRP implica “um minimo de
certeza e de seguranca no direito das pessoas e nas expetativas que a elas sao
juridicamente criadas”

X.Pelo que as interpretacoes literais da letra da norma levantam questoes
quanto a limitacdo da liberdade contratual das Partes, principio basilar do
Estado de Direito.

Y.“O principio geral da seguranca juridica em sentido amplo (abrangendo a
ideia de protecao de confianga) pode formular-se do seguinte modo: o
individuo tem o direito de poder confiar em que aos seus atos ou as decisoes
publicas incidentes sobre os seus

AA. Sucede, porém, que as partes convencionaram no contrato de
arrendamento uma morada, pelo que no ambito do PED a notificagao é
realizada, como o foi, quer pela Recorrente, quer pelo BAS, para a morada
convencionada, conforme resulta do disposto nos artigos 15.2-B/2-d, 15.2-C/1-
e, e 15.2-D/3 todos do NRAU.

BB. A circunstancia de a arrendatdaria, ora Recorrida ter passado a identificar
de forma manuscrita a caixa do correio como sendo 6° C, em nada altera a
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morada para onde deve ser realizada a notificagcao, configurando, isso sim,
uma alteracdo a morada convencionada, efetuada pela Recorrida.

CC. A notificacao, conforme as partes assim, o acordaram e consignaram no
contrato de arrendamento é e foi devidamente realizada para a morada
convencionada no contrato de arrendamento.

DD. E a alteracao da morada convencionada teria de ser feita nos termos
legais, ou seja, mediante carta registada com a/r, nos termos do artigo 229/2
do CPC e, do proprio artigo 9/7-c do NRAU resulta que o senhorio teria de
autorizar essa modificagao.

CC.No caso concreto, a Recorrida nao alegou (nem demonstrou) ter procedido
a comunicacao de alteragao da morada convencionada por carta registada
com a/r, limitando-se a alegar que na caixa do correio estava assinalado 6°C,
sem tao pouco se certificar que tinha de dar conhecimento a senhoria e, ora
Recorrente, de tal alteracao.

DD. Nos termos legais, existindo domicilio convencionado, como no caso sub
judice, é para essa morada que € realizada a citagao, o que foi feito.

EE. Foram observadas todas as regras e formalidades legais, por parte da
Recorrente.

FF. Por sua vez, o BAS cumpriu igualmente as regras e as formalidades legais,
pois nos termos do art.? 15.2-D/3 do NRAU dispde que “a notificagao é
expedida para o local indicado no requerimento de despejo”.
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GG. Tendo sido convencionado entre as partes que as comunicagoes entre
senhoria e arrendataria devem ser para a morada do imodvel, naturalmente a
Recorrente sé tinha de cumprir o que foi acordado entre as partes e que
consta expresso na contrato de arrendamento e bem, assim as regras e
normas juridicas, o que fez, conforme ficou provado.

HH. A sentenca ¢ ilegal, por excesso de pronuncia e, por violagao das normas
dos artigos 229/2 do CPC e, do proprio artigo 9/7-c, e artigos15.2-D/3, do 15 -
B, 92 e 102 todos do NRAU.

Assim, com o Douto Suprimento do Tribunal ad quem, deve ser concedido
provimento ao presente recurso e, em consequéncia, ser revogada a decisao
que julgou totalmente improcedente o processo especial de despejo, sendo a
mesma substituida por outra que verifique a caducidade do contrato de
arrendamento (por oposi¢ao a sua renovacgao do senhorio) e,
consequentemente condene a R. nos pedidos formulados, fazendo-se assim,
inteira e sa JUSTICA.”.

2. Contra-alegou a recorrida defendendo a manutencao do decidido.

3. Ponderando que o objecto do recurso é delimitado pelas conclusodes nele
insertas, salvo as questoes de conhecimento oficioso - arts. 6082, n22, 6099,
6352 n94, 6392 e 6632 n22, todos do Cdédigo de Processo Civil - as tnicas
questoes cuja apreciacao aquelas convocam conexionam-se com a eficacia da
declaragao de oposigao a renovacgao do contrato de arrendamento por parte da
senhoria/recorrente e da regularidade da notificacao da Requerida levada a
efeito pelo Balcdao do Arrendatario e do Senhorio.

II. FUNDAMENTACAO
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4. A decisao recorrida deu como assente o seguinte quadro factico:

“1. AA e Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado para Arrendamento
Habitacional Solucao Arrendamento subscreveram o escrito intitulado
“contrato de arrendamento para habitagcao permanente com prazo certo e com
opcdo de compra”, datado de 1 de Dezembro de 2013, cujo contetdo se da
aqui por reproduzido em razao da sua extensao, onde se mostra, entre o mais,
consignado:

“CLAUSULA PRIMEIRA

(Objecto)

Pelo presente contrato, o Primeiro Outorgante [Fundo de Investimento
Imobilidario Fechado para Arrendamento Habitacional Solugdo Arrendamento]
dd de arrendamento ao Segundo Outorgante [AA] a fracgdo auténoma
designada pela “S”, correspondente ao ..., com entrada pela ..., do prédio
urbano em regime de propriedade horizontal sito na freguesia de ... e
concelho de ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o n.?
569, inscrito na respectiva matriz sob o artigo 2495, para o qual foi emitida
em 03-12-1993 o Alvara de Licencga de Utilizagdo n.2 202/97 pela Camara
Municipal de ....

CLAUSULA SEGUNDA

(Vigéncia e Renovagdo)
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UM — O arrendamento é celebrado por prazo certo, ao abrigo do disposto nos
artigos 10952 e seguintes do Codigo Civil com a redacgdo que lhe foi dada
pela Lei n.2 6/2006 de 27 de Fevereiro (NRAU) e terd a duracdo de 5 (cinco)
anos, com inicio em 1 de Dezembro de 2013 e termo em 30 de Novembro de
2018. e renovar-se-d por iguais e sucessivos prazos de 1 (um) ano, salvo se for
denunciado por qualquer das partes. (...)

CLAUSULA TERCEIRA

(Oposigdo a Renovagdo e Dentncia)

UM - O Senhorio poderad opor-se a renovag¢do automatica do contrato
mediante comunicag¢do, remetida ao Arrendatdrio por carta registada com
aviso de recepc¢do, com a antecedéncia minima de 120 dias do termo do prazo
de duracgdo inicial do contrato, ou de qualquer uma das suas eventuais
renovacoes. (...)

CLAUSULA DECIMA

(Comunicacoes e Foro)

UM - Para os efeitos previstos na al. c) do n.?2 7 do art. 9.2 do Novo Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro, na
redaccdo que lhe foi dada pela Lei n.2 31/2012, de 14 de Agosto, as partes
convencionam como domicilio do Arrendatdrio o imovel objecto do presente
contrato de arrendamento.
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DOIS - As comunicagbes a que haja lugar ao abrigo do presente contrato,
efectuadas pelo Arrendatdrio, deverdo realizar-se para a seqguinte morada do
senhorio: ....

TRES - O Senhorio poderd alterar o seu endereco, mediante notificagdo prévia
ao Arrendatdrio, correndo por cada um dos contraentes as obrigag¢oes de
manutencdo de moradas actualizadas, bem como de recepg¢do da
correspondéncia que lhes seja remetida. (...)”

2. Por escritura publica datada de 15 de Dezembro de 2021, o Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado para Arrendamento Habitacional Solugao
Arrendamento declarou vender a ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A que, por
sua vez, declarou comprar, entre outras, a fraccao designada pela letra “S”,
correspondente ao piso ..., do prédio urbano em regime de propriedade
horizontal sito na ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrita na Conservatoria
do Registo Predial de ... sob 0 n.2 569/19940609.

3. A aquisicao da fracgao destinada a habitacao designada pela letra “S”,
correspondente ao piso ...do prédio urbano em regime de propriedade
horizontal sito na ..., freguesia de ..., concelho de ..., descrita na Conservatoria
do Registo Predial de ... sob 0 n.2 ..., mostra-se registada a favor da sociedade
ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A., por compra, através da apresentagao n.2
4507 de 1 de Fevereiro de 2022.

4. AA reside no locado/fraccao identificados em 1., 2. e 3., tendo a respectiva
caixa de correio aposta os dizeres ‘6C’.

5. HIPOES enviou a AA, por via postal registada com aviso de recepgao,
missiva datada de 17 de Maio de 2022, enderecada para a ..., sob a epigrafe
“Oposicao a renovacao do Contrato de Arrendamento”, com o seguinte teor:
“Vimos, pela presente, na qualidade de Procuradora e Representante da
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Proprietaria - ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A sociedade comercial com o
NIPC ... — e nos termos e para os efeitos do Art® 10972 do Codigo Civil,
comunicar-lhe que nao pretendemos renovar o Contrato de Arrendamento com
termo certo celebrado em .../.../2013, relativo ao imovel sito em ...,
correspondente a fragdo autonoma designada “S”, descrito na Conservatoéria
do Registo Predial de ..., sob o numero 569, freguesia de ... e inscrito na
matriz predial sob o Artigo 2407, freguesia de ..., respeitando a antecedéncia
prevista na lei e no Contrato (120 dias). Assim, o referido contrato cessara em
30/11/2022, devendo V. Ex.2 desocupar o locado nessa data, entregando-o livre
de pessoas e bens, com todos os meus elementos e em condigoes que se
coadunem com um uso prudente e cuidado do mesmao. (...)".

6. Tal missiva foi devolvida pelos servigos postais com a mengao de “objecto
nao reclamado. nao atendeu”.

7. HIPOES enderecou a AA, por via postal registada com aviso de recepcao,
missiva datada de 22 de Junho de 2022, enderecada para a ... sob a epigrafe
“Oposicao a renovacgao do Contrato de Arrendamento - artigo 10.2 NRAU”,
com o seguinte teor: “Vimos, pela presente, na qualidade de Procuradora e
Representante da Proprietaria ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A, sociedade
comercial com o NIPC ... — e nos termos e para os efeitos do Art? 10979 do
Cddigo Civil, em cumprimento do estabelecido nos Artigos 99 e 109 do NRAU,
comunicar-lhe a oposigdao a renovacao, por iniciativa da Senhoria, do Contrato
de Arrendamento com prazo certo celebrado em 01/12/2013, relativo ao
imovel a que corresponde a fragao auténoma designada ”S", sito na ...,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de ... sob o niimero 569,
freguesia de ... e inscrito na matriz predial sob o Artigo 24079, da uniao de
freguesias/freguesia de ...), respeitando a antecedéncia de 120 (cento e Vinte)
dias, prevista contratualmente. Assim, o referido contrato cessara os seus
efeitos em 30/11/2022. Desde ja se designa o periodo horario entre as 10h e as
17h, do dia 01/12/2022, para rececao do imével pela Senhoria, imével que
deverd ser entregue livre de pessoas e bens, com todos os seus elementos e
em condicoes de conservagao que se coadunem com um uso prudente e
cuidado do mesmo, conforme expressamente previsto no Contrato, sendo
naquele ato lavrado o devido Termo de Entrega e Vistoria do Locado, a ser
assinado por ambas as Partes. Na eventualidade de nao ser possivel a V. Exa. a
entrega do Locado na data mencionada anteriormente, solicita-se contacto
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para o email info.arrendados© hipogescom, desde ja se alertando que nao se
concederd entrega do locado passados mais que 3 dias uteis da data
designada. (...)”.

8. Tal missiva foi devolvida pelos servigos postais com a mengao de “objecto
nao reclamado. nao atendeu”.

9. ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A apresentou junto do Balcao do
Arrendatario e do Senhorio, em 25 de Janeiro de 2023, requerimento especial
de despejo contra AA, ao qual veio a ser atribuido o n.2 155/23.6..., com
fundamento na cessacao do contrato de arrendamento identificado em 1), por
oposicao deduzida a sua renovacgao.

10. No referido requerimento de despejo, ZIP Reoco Resi Portfolio, Sicafi, S.A
indicou, para efeitos de morada de notificagao, a “...”.

11. Recebido o requerimento, o Balcao do Arrendatario e do Senhorio expediu,
para notificacao de AA, carta registada com aviso de recepgao para a morada

" ”

12. Tal missiva veio devolvida pelos servigos postais com a mencao de “objecto
nao reclamado”.

13. Em 23 de Fevereiro de 2023, o Balcao do Arrendatario e do Senhorio
remeteu nova carta registada para a morada “...”, onde se mostravam entre o
mais, consignado: “Ainda fica notificado de que: em virtude de o expediente
ter sido devolvido por nao ter procedido ao levantamento da primeira carta de
notificagao no estabelecimento postal ou ter sido recusada a assinatura do
aviso de recepcao ou o recebimento de carta por pessoa diversa de V. Ex.2,
FICA ADVERTIDO que a notificacao considera-se efectuada na data certificada
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pelo distribuidor do servigo postal ou, no caso de ter sido deixado o aviso, no
8.2 dia posterior a essa data, presumindo-se que V. Ex.2 teve oportuno
conhecimento dos elementos que lhe foram deixados.”

14. O aviso de recepcgao veio devolvido, preenchido e assinado no verso pelo
distribuidor postal, com os seguintes dizeres: “Declaracao: No dia 8-3-2023 as
11.00 na impossibilidade de entrega depositei no Receptaculo Postal
Domicilidrio da morada indicada a CITACAO a ela referente”.

15. Em 12 de Abril de 2023, o Balcao do Arrendatario e do Senhorio converteu
o requerimento de despejo em titulo para desocupacgao do locado.”.

5. Do mérito do recurso

5.1. Da eficacia da declaracao de oposicao a renovacao do
arrendamento

Tendo em vista efectivar a cessagao do arrendamento que a ligava a inquilina,
enveredou a senhoria por recorrer ao procedimento especial de despejo
previsto no art.2 152 do NRAU com fundamento na cessacao do mesmo por
0oposicao a sua renovacao nos termos do nl1 do art.2 10972 do Céd. Civil ( cfr.
alinea c) do n°2 ).

A oposicao a renovacao consiste numa declaragao recepticia que opera por
comunicacao a contraparte nos termos do art.2 9.2 do NRAU.

Como declaragao recepticia,l a sua eficacia estd dependente da sua chegada
ao conhecimento do seu destinatario ( art? 2242 n°1 -12 parte do Cod. Civil que
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consagra a teoria da recepcgao), sendo sobre a declarante, no caso a senhoria,
que recaia o 6nus de o provar (art? 3422 n?1 do mesmo cédigo).

Nao tendo havido efectiva recepc¢ao da declaragcao - como sucedeu no caso -
esta so poderia ser considerada eficaz quando por culpa do destinatario nao
tenha sido, por ele, oportunamente recebida ( art.2242, n°2 do Cdéd.Civil).

“Havendo culpa do declarante, de terceiro, caso fortuito ou de forca maior,
esta afastada a aplicabilidade da norma.

Consequentemente, havera necessidade de demonstrar, em cada caso, que
"sem acgao ou abstencgao culposas do destinatario, a declaragao teria sido
recebida", ndao dispensando a concretizacao do regime "um juizo cuidadoso
sobre a culpa, por parte do declaratdrio, no atraso ou na nao recepgao da
declaragao", demonstragao que impende sobre a parte que tiver o 6nus da

interpelagao=.”

Cremos que nao ha um unico facto revelador de tal culpa da Requerida no nao
recebimento da dita missiva.

Pelo contrario: Resultou provado que o endereco inscrito em ambas as cartas
enviadas pela requerente - ... - se revelou divergente no confronto daquele que
constava do contrato de arrendamento e incompleto perante a descrigcao da
fraccao arrendada (a “ S”) no registo predial e na escritura de aquisigao.

Efectivamente no contrato de arrendamento o local arrendado (para o qual se
convencionou serem enviadas as comunicagoes) estava designado como:
“fraccao autonoma designada pela “S”, correspondente ao 4.2, com entrada

pela ...3, do prédio urbano (...)".
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E na escritura de aquisicao, a semelhanca do que consta do registo predial,

estava identificada a fracgao locada como: fraccao designada pela letra “S”,

correspondente ao piso seis 1 quarto andar - letra C, assinalada por quarto

C, do prédio urbano em regime de propriedade horizontal sito na ..., freguesia
de ..., concelho de ... (...)".

Nao se pode, pois, afirmar que so6 por culpa da Requerida a declaragao em
apreco nao tenha chegado ao seu poder ou dela nao haja sido conhecida.

Para tanto era mister que nao ocorresse qualquer divergéncia entre o
endereco constante das missivas de oposicao a renovacao do arrendamento e
o do local arrendado.

E a verdade é que, como vimos, ocorre.

Nao se certificando da (in) existéncia dessa integral harmonia, a apelante nao
pode deixar de suportar o risco dessa sua declaracao ser ineficaz.

Por consequéncia, nao poderia ter a apelante promovido o procedimento
especial de despejo com fundamento na alinea c) do n?2 do art.2 152 do NRAU
ja que, como se disse, tal pressupunha que a oposicao a renovacgao do contrato
de arrendamento tivesse sido eficazmente efectivada.

5.2. Da regularidade da notificacao da Requerida levada a efeito pelo
Balcao do Arrendatario e do Senhorio.
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Ficou provado que Balcao expediu, para notificacao de AA, nos termos do art.?
159-D do NRAU - carta registada com aviso de recepcgao para a morada “...” a
qual veio a ser devolvida com a mengao “objecto nao reclamado”.

De acordo com o n23 do citado normativo: “A notificacao é expedida para o
local indicado no requerimento de despejo, aplicando-se, com as necessarias
adaptacoes, o disposto no artigo 228.2, nos n.os 3 a 5 do artigo 229.2, no n.2 2
do artigo 230.92 e nos artigos 231.2, 232.9, 237.9, 238.2 e 246.2 do Cddigo de
Processo Civil, ndao havendo lugar a adverténcia prevista no artigo 233.2 do
mesmo Codigo.”

“Tal significa que o legislador pretendeu conferir a notificacao a que se refere
o n?1 do preceito alguma “seriedade” na medida em que manda aplicar

disposicoes proprias da citagao.=”

E compreende-se que assim seja, atentas as gravosas consequéncias
associadas a falta de oposicao na sequéncia da notificacao (art.? 152-E, n?1, a)
do NRAU): a conversao do requerimento de despejo em titulo para
desocupacao do locado.

Entendeu o Tribunal “a quo” ter ficado demonstrado que a Arrendataria nao
chegou a ter conhecimento do acto, por facto que nao lhe é imputavel, nos
termos do artigo 188.2, n.2 1, alinea e), do Cddigo de Processo Civil.

Vejamos.

A lei distingue as situacoes de falta de citacao (art.2 1882 do CPC) e as de
citacao nula (art.2 191¢ do CPC).
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A primeira vista poder-se-ia pensar que situagao subjudice ndo se reconduziria
a uma “falta de citacao”.

Porém, concordamos com a 12 instancia quando refere que a mesma se
subsume a prevista na alinea e) do art.2 1882 em que ocorre o
desconhecimento da citacao por parte do destinatario da citagdo pessoal, por
facto que nao lhe seja imputavel.

Com efeito, como nos explica Abrantes Geraldesﬁ : “em principio , a aplicagao

do art.@ 195QZ e) estd reservada a situagoes em que apesar de terem sido
cumpridas todas as formalidades previstas para a modalidade da citagao ( por
contacto pessoal com o citando, com hora certa ou por via postal) o citando
nao teve conhecimento do acto, por razoes que nao lhe podem ser assacadas.”.

Ora, tendo a notificacao sido expedida para um enderego que, como vimos,
nao corresponde com rigor ao do local arrendado e nao existindo quaisquer
elementos que permitam presumir o seu conhecimento efectivo e oportuno por
parte da Requerida é de concluir pela sua “falta de citagao” a luz do citado
normativo.

Por consequéncia, a decisao do Tribunal “a quo” no sentido de declarar a
nulidade do processado posterior ao requerimento inicial nao merece a menor
censura.

Sem embargo, sempre estaria arredado o prosseguimento dos autos perante a
alcancada afirmacgao da ineficacia da declaragao de oposigdao de renovagao do
contrato de arrendamento, datada 17 de Maio de 2022, ja que a mesma se
revela, por si so, impeditiva do despejo pretendido.
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III. DECISAO

Por todo o exposto se acorda em julgar a apelacao improcedente e em manter
a decisao recorrida.

Custas pela apelante.

Evora, 16 de Janeiro de 2025

Maria Joao Sousa e Faro

José Antonio Moita

Maria Adelaide Domingos
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