19 de outubro de 2026

Contrato de arrendamento habitacional: esclarecimentos jurisprudenciais
sobre a atualizacao automatica de rendas, clausula penal e direito a quitacao

Resumo: No ambito da execucdo de um contrato de arrendamento, a arrendataria ndo pagou o devido
contratualmente no que toca a atualizacao da renda. Adicionalmente, os senhorios ndo emitiram recibos
de renda. Os senhorios vieram a juizo exigir o pagamento das rendas atualizadas, as rendas em falta e o
montante de €5.000,00 da clausula penal prevista no contrato, e a inquilina pediu, em reconvencio, o
valor que deixou de poder deduzir em IRS por falta da emissao de recibos de renda.

O Tribunal da Relacdo de Lisboa, em acérdao de 14 de maio de 2026, condenou ambas as partes a

compensar a outra: condenou a inquilina no pagamento das rendas em divida e na sancao prevista na
clausula penal, e os senhorios a indemnizi-la pela falta de emissao de recibos de renda.

O caso e a decisdo do tribunal da primeira instancia

O contrato de arrendamento para habitacio com prazo certo e fianca, celebrado em 2013 pelo prazo de
cinco anos e com a renda mensal de €450,00, estipulava que a renda seria automaticamente atualizada,
por aplicacdo da taxa de 4%, no inicio de cada ano de vigéncia, sem necessidade de qualquer
comunicacdo entre as partes contratantes. Mais se convencionou que, numa clausula intitulada
“compensacao por despesas judiciais”, sempre que o senhorio tivesse de recorrer ao Tribunal para fazer
valer algum dos direitos decorrentes do arrendamento, o inquilino se obrigava a pagar-lhe a quantia de
€5.000,00. Dois outorgantes constituiram-se fiadores e principais pagadores, assumindo
solidariamente com a arrendataria a obrigacdo do pontual cumprimento de todas as obrigacoes
clausuladas no contrato.

A arrendatéria nao realizou as atualizacGes anuais por sua iniciativa. Em marco de 2018, os senhorios
interpelaram-na para o pagamento dos retroativos das atualiza¢oes da renda, no montante de €1.792,95,
que a inquilina pagou em abril. Os senhorios comunicaram-lhe entdo que consideravam em divida 50%
das rendas vencidas desde setembro de 2014, e a inquilina, a quem nao haviam sido emitidos recibos de
renda, comunicou que, enquanto nao lhe fosse dada quitacao das rendas pagas, nao seriam pagas mais
rendas. Na acdo, os senhorios pediram a condenacgao solidaria da arrendatéria e dos fiadores nos
montantes em falta e peticionaram o pagamento da quantia de €5.000,00 acordada no contrato. A
inquilina deduziu pedido reconvencional, peticionando o valor que deixou de poder deduzir fiscalmente
por falta de emissdo de recibos de renda. A sentenga de 1.2 instancia absolveu os Réus (a arrendatéaria e
os seus fiadores), declarou nula a clausula relativa as compensacoes por despesas judicias e condenou
os senhorios no pedido reconvencional.

Acordao do Tribunal da Relacao de Lisboa

O Tribunal da Relacdo de Lisboa julgou a apelacao parcialmente procedente e revogou parcialmente a
sentenca.

No que respeita a atualizagdo da renda, considerou que a principal regra consta do artigo 1077.°, n.° 1,
do Cbdigo Civil, segundo o qual a estipulacao das partes, por escrito, quanto a possibilidade de
atualizacdo da renda e o respetivo regime, corresponde a uma manifesta¢io da liberdade contratual.
Tendo as partes convencionado uma clausula de atualizacio automaética, estabelecendo com precisdo
um critério fixo para a atualizacdo e 0 momento em que a mesma operaria, a inquilina deveria ter
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procedido motu proprio a atualizacao da renda. Nao se verificou, deste modo, qualquer rendncia, por
parte dos senhorios, do direito de exigir a renda sujeita a atualizacdo. Um caso de rentincia seria antes
se fosse exigido, para efeitos de atualizacdo de renda, comunicacido por parte dos senhorios, e estes nao
o efetuassem.

Nao obstante, manteve-se a absolvicao dos Réus do pedido indemnizatério correspondente a 50% do
valor das rendas mensais desde 2014 a 2018, por atraso no pagamento dos diferenciais valores de
atualizacdo: a comunicagdo dos senhorios, em 2018, configurou interpelagdo para pagamento dos
retroativos sem quaisquer juros ou penalizacGes, pelo que, com o pagamento da quantia reclamada,
recebido sem reservas, se extinguiu a correspondente obrigacao.

E a proposito da emissio de recibos de renda que a dualidade da decisdo mais se evidencia, porquanto
arecusa dos senhorios em emiti-los produz consequéncias para ambas as partes. Por um lado, a falta de
emissao de recibos ndo legitima o inquilino a ndo pagar a renda, uma vez que esta no é correspetiva da
obrigacdo de emissao de recibo, mas sim a prestacao devida pelo gozo do locado. Logo, ndo estd em
causa a excecao de ndo cumprimento do contrato, e permanecem em divida rendas nao pagas no decurso
da execugdo do contrato. No que respeita a nao emissao de recibos de renda e ao direito a quitagao,
previsto no artigo 787.° do Cédigo Civil, entendeu o tribunal que: “Donde se vé que o devedor, no caso
o inquilino, ndo pode recusar o pagamento de prestacoes futuras enquanto nao lhe for dada quitacio de
prestacoes ja efectuadas; pode sim recusar o pagamento de cada renda sem que lhe seja dada quitacao
da mesma, ou seja pode oferecer o pagamento contra a entrega simultanea de recibo”.

Por outro lado, o Tribunal considerou verificada a pratica voluntaria, por omissao, de facto ilicito por
parte dos senhorios. As obrigacoes legais, contidas no Codigo do IRS, de passar recibo de quitacao de
todas as importancias recebidas do inquilino ou de entregar a Autoridade Tributaria e Aduaneira uma
declaracao que discrimine os rendimentos recebidos a esse titulo, encerram também um contetdo de
protecdo do inquilino, que por essa via vé acautelados o seu direito a quitacao e o seu direito a deducao
fiscal. Dado que os demais requisitos do artigo 483.° do Cédigo Civil estavam preenchidos, os senhorios
constituiram-se na obrigacao de indemnizar a arrendataria, mantendo-se a sua condenagao no pedido
reconvencional (€2.345,50).

A clausula relativa a compensacdo por despesas judiciais, qualificada como clausula penal, foi
considerada valida. O Tribunal considerou que competia a inquilina provar que a pena era
manifestamente excessiva, nos termos do artigo 812.° do Cédigo Civil. Nao tendo logrado fazé-lo, neste
caso, declarou-se inexistir substrato factual para proceder a reducao da clausula penal.

Os fiadores, por terem assumido a obrigacao de cumprir solidariamente, juntamente com a arrendataria,
todas as obrigacbes clausuladas no contrato, ndo gozam do beneficio da excussdo prévia e sdo
responsaveis pelo pagamento na exata medida da devedora.

Conclusoées praticas
Do acérdao retiram-se, para os senhorios, duas ilacoes de relevo.

Por um lado, a necessidade de existir cuidado na estipulaco, por escrito, de uma clausula de atualizacao
automaética, que estabeleca com precisao um critério fixo e 0 momento em que a atualizacao opera. Esta
desonera o senhorio da necessidade de realizar uma comunicacao ao arrendatario e obriga o inquilino a
atualizar a renda por sua iniciativa.
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Por outro lado, a violacao da obrigacao legal de emitir recibos de renda por parte do senhorio pode gerar
a obrigacao de indemnizar o arrendatario. Deste modo, impoe-se especial cautela no seu cumprimento
pontual.

A Autora,
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