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JURISPRUDENCIA COOPERATIVA COMENTADA

A COOPERATIVA DE HABITAGCAO: SOBRE A RESPONSABILIDADE
POR DEFEITOS DE CONSTRUGCAOQ NA VENDA A TERCEIROS*

Acérdde do Tribunal da Relagdo de Lisboa
de 29 de junho de 2010

Tiago PIMENTA FERNANDES"

1. Considera¢bes gerais — delimitacdo da questio

O Acérdio que nos propomos analisar suscita, entre outras, a pertinente
tematica que gira em torno da determinagio do enquadramento juridico apli-
cavel a situagdes em que se detetam defeitos de construgio em empreen-
dimento pertencente a uma cooperativa de habitagio, perante uma situa-
¢zo de transmissio de um ou varios dos fogos que o constituem a terceiros.

Com efeito, o diploma regulador desta matéria (Decreto-Lein.® 502/99, de 19
de novembro, que contém o regime juridico das cooperativas de habitagio e cons-
trugio) admite expressamente que, apds a atribuiggo de fogos aos cooperadores,
estes, desde que hajam liquidado integralmente o respetivo prego, os transmitam
posteriormente a terceiros (art. 282, n2 1, do mencionado Decreto-Lei). Ora, se,
na sequéncia daquele ato de transmissio a terceiro ndo cooperador, este Gltimo
vem aperceber-se da existéncia de defeitos de construgio no imével, caberd apurar
qual o regime juridico aplicivel em sede de responsabilidade por esses mesmos
vicios, e bem assim quais os sujeitos aos quais a mesma poderd ser legalmente
imputada. Se ¢ certo que a transmissdo de fogo por parte da cooperativa aos coo-
peradores tem sido configurada como uma mera atribuigdo por parte da primeira
aos segundos, na prossecugio do objeto daquela, e nic como uma verdadeira
compra e venda, entendimento que alids seguimos’, defende o Tribunal que, «se,
pelo menos, um dos condéminos ndo assumir a qualidade de cooperador (...}, dei-
xamos de nos encontrar no ambito de uma pura relagio cooperativa-cooperador»,
pelo que, «relativamente aos terceiros que tenham adquirido a fragio auténoma

" O texto corresponde, com ligeiras alteragies, ao artige publicado no n.o 33
(2010/2011} da Revista Cooperativismo e Economin Sucial da Universidade de Vigo, na
Secgdo «Atualidade cooperativa em Portugals.

“ Equiparado a Assistente da Area Cientifica de Direito do Institute Superior de
Contabilidade e Administragio do Porto — t.martinsfernandes@gmait.com.

' Para uma analise detalhada do problema, v. DEQLINDA APARICIO MEIRA, O regime
econdmico das cooperativas no direita portugués, O capital Social, Vida Econémica, Porto,
2009, pp 220 e 55., @ ANA AFONSO, «O problema da responsabilidade de cooperativa de
habitagdo pelos defeitos de construgio de fogo vendido a cooperadars, Cooperativisme
e Economia Social, n.e 32, 2009-2010, pp. 293-3085.
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de um cooperante da cooperativa, estamos em face de um verdadeiro contratg
de compra e venda». Significa isto dizer que, de acordo com a Posiao jurispru-
dencial em andlise, a esta transmissdo de fogo a terceiros reputar-se-a aplicive]
o regime legal especificamente tragado para esta figura, nomeadamente o da
compra e venda defeituosa, previsto nos artigos 913.% e seguintes do Cédigo Civil.

2. Breve apresentacio do litigio

Em 4 de Janeiro de 1999, a Unido de Cooperativas «B — Unifio de Coope-
rativas de Habitagfio, U.C.R.L.» contratou uma empreitada de construcio de
131 fogos na «Quinta dos ....», em Lisboa, com «C — Sociedade de Construcoes,
S.A.». Em setembro de 2001, 2 entidade promotora do dito empreendimento
Iniciou a entrega dos referidos fogos para habitagio prépria e permanente
dos cooperadores, tendo ainda alegado, com particular relevo para o caso, que
estes nalguns casos teriam procedido posteriormente 4 respetiva revenda a
terceiros. Perante a verificagio de defeitos nas partes comuns do empreen-
dimento, nomeadamente ac nivel das caldeiras de murais de aquecimento de
aguas-e ambiente, o respetivo condominio deu disso mesmo conta 4 coopera-
tiva (por carta enviada em 19 de maijo de 200 5), a qual solicitou uma vistoria
do empreendimento, mas ndo procedeu 3 reparagao dos defeitos. O condo-
minio do referido empreendimento, representado pela sua administradora
«fA ~— Administragio de Condominios, $.A.» veio intentar a¢20 contra «B» para
reparagdo dos defeitos e, a titulo subsididrio, para pagamento das despesas que
o Autor viesse a despender com a sua eliminagio. A ré veio entretanto requerer
a intervengio provocada de «C — Sociedade de Construcdes, S.A.», invocando
eventual direito de regresso sobre esta tiltima.

O tribunal de primeira instancia absolveu a ré do pedido, por entender
que a relagio entre autor e ré n3o consubstancia uma simples relagao com-
prador/vendedor e que, nessa medida, «ndo estamos em presenca de um
verdadeiro contrato de compra e venda, nfo podendo esta, assim, responder
pelos defeitos de construgao, pelos quais apenas poderd ser demandada a
empresa empreiteira».

Da decisdo de primeira instancia foi interposto e admitido recurso de
apelagdo pelo autor para a Relagio de Lisboa. O condominio veio alegar em
sua defesa que o tribunal recorrido nio deveria rer circunscrito a sentenca
& discussdo da natureza juridica das relacdes entre a cooperativa € coopera-
dores, para daf concluir pela improcedéncia da agdo, e arguiu a nulidade da
sentenga por omissio de pronuncia sobre questdes que, no entender do autor,
deveriam ter sido apreciadas.

O Tribunal da Relagdo de Lishoa acabou por ndo se pronunciar quanto
4 questio de fundo e ordenou a ampliacio da base instrutéria, anulando, em
consequéncia, a sentenga recorrida, por entender que 2 mesma nio quesitava
factos em relaggo a0s quais, na opinido do Meritissimo juiz 4 quo, as partes de-
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.,f.c,-nam ter tido oportunidade de se pronunciar. Entre essa factualidade, com

articular acuidade para o presente estudo, a Relacio salientou a circunstincia,
lids alegada pela proprla ré, de que algumas das fracdes auténomas do em-
pr eendLmento haviam j4 sido vendidas pelos cooperadores a terceiros, o que,

na opn‘uao da instancia, revestiria da maior importincia. O Tribunal notou

ue 4 circunsténcia de os condéminos serem ou nio cooperantes da entidade
‘,endedora do edificio ndo pode deixar de relevar nestes casos, e que «am
condomino ndo cooperante n3o pode ver coartados 0s seus direitos contra o
vendedor/construtor relativamente a defeitos nas partes comuns, pelo facto
dos demaxs condbminos serem cooperantes da ré». O mesmo ¢ dizer, sem
56 pronuncmr em definitivo sobre a matéria, a Relagio deixou entreaberta a
porta para uma eventual procedéncia da agao, se tivesse ficado provado que
aem todos os condéminos da ré figuravam como cooperadores, por entender
que tal factualidade, na medida em que conflituaria com o ideal de uma pura
relagio cooperativa-cooperadores {na qual, como se viu, a sentenga recorrida
se havia alicercado umcamente) permitiria reconduzir a atribuicio dos fogos
205 N30 cooperadores a figura do contrato de compra e venda, legitimando,
2ssim, uma responsablhzagao da cooperativa por tais defeitos, na qualidade de
verdadeira vendedora,

3. A analise juridica do problema

Numa cooperativa de habitacio, previamente 4 transmissio do togo por
crador a terceiro, prevé-se legalmente a possibilidade de entrega destes
pela cooperativa aos cooperadores por via daquilo que, na opinido de
na doutrina, consubstancia um ate de adjudicagio® ou uma distribuigdo
a aos seus membros do que em nome deles se adquiriu externamente .
Como nota ANA AFONSO*, apesar de o legislador ter determinado que o
ato de transmissdo do direito de propriedade individual do fogo pela coope-
rativa aos cooperadores se opera mediante um contrato de compra ¢ venda
{art, 26 %, n.21 do Decreto-Lei n.2 502/99, de 19 de novembro), 2 natureza do
ato em questio ndo se coaduna verdadeiramente com essa figura, uma vez que
“@ ambulgao de uma habitagio nio pode ser qualificada como uma relagao
externa entre cooperativa e cooperador, devendo antes ser tida como uma
0 interna 3 qual cabe um regime especial». Por esse motivo, sempre que,

Esta &, cam efeito, 2 terminolagia adotada em Espanha em matéria de cooperativas
itagde, no art. 89.0 da Ley Estatal de Cooperativas — Ley 27/1999, de 16 de Julio, de
2rativas, BOE num. 170, de 17 de Julio.

Nestes termeos, RUENAMORADO, Cooperatividade e Direito Cooperative, Estudos
ceres, Almedina, Coimbra, 2005, p. 100).

Op. cit., p. 304,
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apos entrega do bem ao cooperador, nele sejam detetados vicios de construgo,
a cooperativa/transmitente niao tem legitimidade passiva para ser demap_-
dada pelo sécio por incumprimento do contrato de obra ou vicios da mesma,
porque nio surge como um promotor que venda a tercejros. O Acérdao em
andlise discorre, alids, nesse mesmo sentido, quando nega a possibilidade de
interposigao de uma ago por parte do condominio {composto exclusivamenge
por cooperadores) contra a cooperativa quando estejam em causa defeitos
nas partes comuns do imdvel. No entender da insténcia, «tendo-se operado
a transmissdo dos fogos para os cooperantes adquirentes, pelos defeitos de
construgdo estes apenas poderio demandar 4 €IMpresa empreiteira e nip g
cooperativar, afastando-se nesses casos a aplicagao do regime de compra e
venda defeituosa.

Como salientam DEOLINDA APARfcro MErrRA® e CARLOS VarGAS VassEroT 6
quando se trata de determinara natureza juridica das relagdes que se estabelecem
ERLIC cooperativa ¢ cooperante, duas teses se confrontam; de um fado, a tese con-
tratualista, que reconduzem tais relagbes & celebragio de contratos obrigacionais,
que acabam por colocar o cooperante nia dupla condigio de sécio e contraente
€O A cooperativa; por outro lado, a tese societdria (que o Acérddo em andlise
acaba por seguir na medida em que rejeita o recurso 4 figura do contrato de com-
pra e venda), segundo a qual todas aquelas relagses deverag perspetivar-se no
vinculo de natureza societria que emerge entre 2 cooperativa e 0s seus rembros.

Note-se que, na hipétese de a cooperativa ser simultaneamente a constru-
tora do imdvel, esta jd poderia ser acionada co
bilidade do empreiteiro de iméveis de longa duragio, o qual, porforgadon.? 4
doart. 1225.2do Cédigo Civil, é também extensivel ao vendedor de imével que
o tenha construido, modificado ou reparado.

Debrugando-nos agora sobre a sitacdo de transmissdo de fogo pelo co-
operador a terceiro?, a questio que 0 Acdrddo suscita consiste em saber se o
regime que acabimos de referir se reputard ignalmente aplicive] 2 situacbes
¢ que um ou mais dos fogos que compdem o imdvel ja ndo pertencem aos
cooperadores, porque estes os transmitiram a terceiro, ao abrigo do art. 28.2,
n.21, do Decreto-Lei n.¢ 502/99, de 19 de novembro.

Por forga desta transmissao, o adquirente sucede nas obrigacges do alie-
nante, mas ndo necessariamente na qualidade de cooperante, 0 que, na opinido
da Relacio, pode revelar-se extremamente desfavorivel para o terceiro nio co-
operante, que acabara por ver-se tolhido nos sens direitos contra o vendedor/
construtor, relativamente a defeitos nas partes comuns, pelo facto de os demais

S Op. cit., pp. 228 o 55,

¢ La actividad cooperativizada ¥ las relaciones de |a Cooperativa com sus sécios y
com terceros, Monegrafia asociada a RdS, n.o 27, 2006, Editorial Aranzadi, pp. 163 e ss.

7 Sobre o conceita de terceiro para este efeite, v. DEQLINDA APARICIO MEIRA,
op. cit., pp. 271-276).
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condéminos serem cooperantes da ré. Na verdade, enquanto os cooperantes,
ssa qualidade, participam na formagdo da vontade da cooperativa, «no seio
qual poderao exigir a reparagio através do fundo para conservagio e repara-
40, aquele [o terceiro] é alheio  mesma». Por esse motivo, defende o Tribunal
e, relativamente a terceiros que tenham adquirido a fracio auténoma de
cooperante, encontramo-nos, de facto, perante um verdadeire contrato
compra € venda, j4 que as razdes que determinam a nio sujeicio ao regime
sta figura deixam de se verificar se um dos condéminos ndo for cooperante,
entendimento com o qual concordamos.
Segundo cremos, a venda de um fogo a terceiro, na medida em que rompe
com uma pura relagio cooperativa/cooperadores, permite-nos chamar  co-
30 a figura da compra e venda, pelo que, nesses casos, reputamos aplicivel
egime da compra e venda defeituosa, estatuido nos arts. 913.2 e seguintes
Cddigo Civil, respondendo a cooperativa como verdadeira vendedora de
isa defeituosa perante o condominio ou mesmo perante o condémino (ndo
perador) que entenda demanda-la judicialmente ®. Com efeito, salientamos
que, sem prejuizo da atuagio em juizo do administrador do condominio em
representagio deste tltimo, qualquer condémino, agindo individualmente,
tem sempre legitimidade para pleitear em juizo nos processos que tenham
- por objeto ofensas a bens comuns integrados na propriedade horizontal®.
Esta é, quanto a nds, a solugzo mais ajustada. Se uma cooperativa de habi-
tagio atua mutualisticamente quando entrega as habitaces aos cooperadores,
€ até atuar dentro do 4mbito mutualistico quando contrata com terceiros a
. prestagdo de servicos conexos com a sua construggo, {p. ex,, arquitetos & en-
- genheiros ndo sécios), cremos que esse limite j& saird ultrapassado nos casos
: emé que os cooperadores alienam os respetivos fogos a terceiros, pelo que tais
' negdcios configuram uma auténtica compra e venda.
Sublinhamos, ainda, que ao terceiro adquirente sempre assistirs, por forga
- doregime estatuidonon.?1doart. 1225.2 do Cédigo Civil, o direito de acionar
- 4 responsabilidade do empreiteiro (ou do vendedor/construtor, nos termos
do n.2 4 do mesmo preceito) por vicios detetados no imével, desde que o faca
dentro do prazo de cinco anos a contar da entrega do imével *°, Na verdade,

* Como salientam PIRES DE LiMA e AMTUNES YARELA {Cédigo Civil Anotado, Yo!. 1l,
4.2 ed. revista e atualizada, Coimbra Editora, Coimbra, p. 206), este regime wrefere-se
apepas ds caisas defeifuosas (3s coisas com defeito) e que, entre os defeitos da coisa, se
aplica somente aos defeitos essencidis, seja porque impedem a realizagio do fim a que
a coisa se desting, seja porque a desvalorizam na sua afetagio normal [..], seja porque a

" privam de gualidade asseguradas pelo vendadors,

* Nesse sentido, v. o Acérdio do Supremo Tribunal de Justica de 23 de fevereiro de

1995, Bol, 444, p. 563.

* Trata-se de um prazo supletivo, uma vez que se admite expressamente a possi-

bilidade de as partes convencionarem outrs prazo de garantia. Discute-se, a este pro-

posito, qual o alcance desta faculdade: PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA — op. cit.,

. 902 — sustentam a possibilidade de o referide prazo de cinco anes ser alargado ou
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ap6s a alteragio que foi dada ao preceito pelo Decreto-Lei n.2 267/94, de 2 5
de dezembro, prevé-se agora que o dever de indemnizar que recai sobre o
empreiteiro aproveita néo s6 ao dono da obra, mas também a quem quer que,
durante o periodo de garantia, lhe suceda na titularidade do imével ™.
Questao particularmente pestinente, quanto a nés, e que o Acérdio em
anélise ndo suscita, reside em saber quem terd legitimidade passiva para ser
acionado nestas situagbes. Na verdade, configurando-se esta transmissio ulte-
rior como um verdadeiro contrato de compra e venda, cremos ser defensével
que quem figura como vendedor ¢ j4 o préprio cooperante e néo, como pa-
rece transparecer da douta deciszo, a prépria cooperativa. Com efeito, muito
embora a transmisszo do fogo ao cooperante nio configure, como vimos, uma
verdadeira compra vende, parece evidente que a mesma ainda assim produz
uma transimissdo da propriedade do fogo da primeira para o segundo, o que
apontaria jd para-uma ilegitimidade passiva da cooperativa ser demandada
pelo terceiro adquirente. Apesar de ndo ser questio sobre a qual o Acérdio se
debruce, € que nem ¢€ suscitada por outras decisdes nas quais se julgou sobre
situagbes idénticas ™, anotamos a importancia desta questio, na medida em gue
do sentido da resposta dependeria a eventual procedéncia da agdo, no quearé
cooperativa respeita. :

reduzido, ao passe que YAZ SERRA sustenta que as partes poderdo convencionar prazo
superior, mas nio inferior, em homenagem ac interesse piblico na selidez dos edifi-
cios — nestes termos, v. «Anotagio ao Ac, do 5TJ, de 11 de Julho de 1972», in Revista de
Legislugdo e Jurisprudéncia, ane 104, p. 300.

" Sobre este regime, que o autor configura como uma «cess3o de créditos resultante
da responsabilidade contratual, imposta por lein, v. JOAO CURA MARIANO, Responsa-
bilidade contratual do empreiteiro pelos defeitos da obra, 3.2 ed. revista ¢ aumentada,
Almedina, 2008, p. 195. Como salientam PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA — op cit.,
P 903 —, «o Cédigo n¥o tomou — nem lhe competia tomar — partido na quest3o da natu-
reza (contratual ou extracontratual da responsabilidade imposta a0 empreiteiro, muito
controvertida na doutrina e jurisprudéncia italianass, muito embora, comao salientam os
autores, do confronto da primitiva redaciio do preceito em analise com o regime fixado
no art. 492.0 do C.C., ¢ vatendende a que aquele preceito se referia apenas & responsabi-
lidade do empreiteiro para com o done da obra (e nZo para com o terceiro lesado), dificil-
mente se poderia recusar a natureza contratual da obrigagio de indemnizar langada sobre
© empreiteiro, embora se tratasse de uma obrigagde nascida ex leges — op. cit., p. 903.

* Cfr., a titulo de exemplo, o Acérdao da Relacao de Lishoa, de 1de outubro de 2009,
acessivel em www.dgsi.pt.
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