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O contrato de arrendamento impde ao locatario, entre outras consignadas na lei, a
obrigacdo de ndo fazer do locado uma utilizacdo imprudente (artigo 1038°al. d) do
Caodigo Civil). Sobre 0 mesmo impende a especial obrigacdo de manter e restituir o
locado no estado em que o recebeu, presumindo-se que este lhe foi entregue em bom
estado de manutencao (artigo 1043°do Codigo Civil).

A lei consente, porém, as deterioragBes inerentes a uma prudente utilizacio, em
conformidade com os fins do contrato, ou seja, 0s estragos decorrentes de uma
prudente e normal utilizacdo do locado de acordo com a finalidade a que destina e,
bem assim, as pequenas deterioragdes que se tornem necessarias para assegurar o
conforto ou comodidade do locatario, devendo estas ultimas, embora licitas, ser
reparadas pelo arrendatario antes da restituicdo do prédio, se ndo houver estipulacio
em contrario (artigos 1043°do Cdadigo Civil e 4°do RAU).

A luz do quadro legal vigente o arrendatario ndo pode fazer outras deterioracdes

para além das referidas e responde, de acordo com o disposto no artigo 1044° do
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Caodigo Civil, pela perda ou deterioracdes do arrendado que vao além daquelas, que
sdo excepcionais, “salvo se resultarem de causa que lhe ndo seja imputavel nem a
terceiro a quem tenha permitido a utilizagéo dele .

O arrendatério €, por conseguinte, responsavel pela perda ou deterioraces do
arrendado a ndo ser que prove que a causa daquelas lhe ndo é imputével, nem a
terceiro a quem tenha facultado o seu gozo.

Segundo P. Lima e A. Varela, esta opcdo do legislador, que se desvia do regime
geral do 6nus da prova, justifica-se “...se atendermos a que o locatdrio é um possuidor
precario, em nome alheio; ele sabe que a coisa ndo é sua. Note-se, alias, que a
expressao imputével ao locatario ou a terceiro, usada no artigo 10449, significa apenas
devida a facto do locatario ou de terceiro, pois ndo é necessario que haja culpa do
locatario na perda ou deterioracdo da coisa; basta que elas sejam devidas ao locatario
ou a qualquer pessoa a quem ele tenha autorizado a utilizagdo”, estabelecendo como
gue uma espécie de responsabilidade objectiva.

Deste entendimento discordou, designadamente, o Acordado do STJ, de 15.02.01,
cuja doutrina se acolhe, no qual se afirmou que “O que esta em discussdo na questao
em apreco ndo é a responsabilidade objectiva, porque se ndo sabe qual foi a causa do
incéndio, mas a de saber a quem incumbe o énus de prova da causa de perda ou
destruicio. E, neste aspecto, a forma como se encontra redigido o art. 1044°aponta no
sentido de que a regra é a responsabilizacdo do inquilino, salvo se ele provar que a
perda ou deterioracdo nao resulta de causa que lhe seja imputavel, nem a terceiro a
quem tenha permitido a utilizacdo. E o principio enunciado neste normativo segue de
perto a orientacdo do art. 799°do CC, nos termos do qual incumbe ao devedor provar
gue o0 ndo cumprimento ou o cumprimento defeituoso néo procede de culpa sua, porque
se ndo fizer essa prova positiva de que nao tem culpa, vigora o art. 798°que dispde: «o

devedor que falta culposamente ao cumprimento da obrigacdo torna-se responsével
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pelo prejuizo que causa ao credor». Nos termos do art. 10389 al. i) o inquilino esta
obrigado a entregar a coisa locada findo o contrato. Se h& perda ou deterioracao tem
ele de provar que ndo teve culpa, pelo menos”.

Assim, caso a perda ou deterioracbes do arrendado ndo caiam na previsédo dos
artigos 1043°do Codigo Civil e 4°do RAU e sejam, portanto, ilkcitas, a lei considera
que sdo imputaveis a actuacdo do arrendatario, mesmo que praticadas por terceiro a
guem tenha consentido a utilizagdo do mesmo, cabendo-lhe provar que a perda ou as
deterioracbes ocorreram sem culpa sua.

N&o provando o arrendatério que o incéndio causador das deterioracfes ocorreu
sem culpa sua, devendo-se a caso fortuito ou de forca maior, situacfes em que 0 risco
corre por conta do locador, ou a qualquer causa que Ihe seja alheia, responde pela
perda ou deterioragdes no locado. E, sendo as deterioracGes consideraveis e ndo
consentidas, o senhorio pode com tal fundamento resolver o contrato, nos termos do
artigo 64°n°1 al. d) do RAU, o qual estabelece que é permitido ao senhorio resolver o
contrato se o arrendatario ‘... praticar actos que nele causem deterioragoes
consideraveis, igualmente ndo consentidas e que ndo possam justificar-se nos termos
dos artigos 1043° do Codigo Civil ou 4° do presente diploma”.

Seguindo a doutrina do Acdrdao do STJ, de 26.01.2006, que decidiu questdo
idéntica, entende-se que “ndo é licito distinguir - para afastar aquela presuncao - entre
a responsabilidade civil pela reparacido dos danos causados e a causa resolutiva de
arrendamento. Com efeito, num e noutro caso a presuncao tem o efeito de imputar ao
locatario a causa da deterioracdo e, consequentemente, no plano contratual, €
inarredavel o direito do locador resolver o contrato.

Na verdade, estando o gozo do imovel arrendado - 0 que naturalmente inclui o seu
uso e fruicdo - na titularidade do locatario, ndo pode deixar de ser-lhe imputadas as

vicissitudes que porventura venha a sofrer”.
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A redaccado daquele preceito no sentido de ser necessario para a resolucdo do
contrato o arrendatario praticar actos que causem deterioragdes consideraveis no
arrendado ndo afasta este entendimento, podendo abranger tanto os actos positivos,
COmo 0s actos negativos, ja que também estes envolvem uma accdo (comportamento).

Note-se também que a obrigacdo de o arrendatario reparar as deterioracdes
apenas aquando da restituicdo do locado ao senhorio se limita as deteriorac@es licitas
previstas no artigo 4°do RAU, sendo possivel exigir a reparacdo das deterioraces que
ndo caiam naquela previsdo legal antes da cessacdo do contrato, sem embargo do
direito a resolugdo do mesmo se as deterioragBes forem consideraveis... ” -
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