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1. Consideragodes gerais — delimitacao da questao

O Acordio que nos propomos analisar suscita, entre outras, a pertinen-
te temdtica que gira em torno da determinacdo do enquadramento juridico
aplicavel a situacdes em que se detectam defeitos de constru¢do em em-
preendimento pertencente a uma cooperativa de habitagdo, perante uma
situagdo de transmissdo de um ou varios dos fogos que o constituem a
terceiros.

Com efeito, o diploma regulador desta matéria (Decreto-Lei n.° 502/99,
de 19 de Novembro, que contém o regime juridico das cooperativas de ha-
bitagdo e construcdo) admite expressamente que, apds a atribuicao de fogos
aos cooperadores, estes, desde que hajam liquidado integralmente o respec-
tivo prego, os transmitam posteriormente a terceiros (art. 28.°, n.° 1, do
mencionado Decreto-Lei). Ora, se, na sequéncia daquele acto de transmis-
sd0 a terceiro ndo cooperador, este ultimo vem aperceber-se da existéncia
de defeitos de construgdo no imdvel, cabera apurar qual o regime juridico
aplicavel em sede de responsabilidade por esses mesmos vicios, € bem as-
sim quais os sujeitos aos quais a mesma podera ser legalmente imputada.
Se € certo que a transmissdo de fogo por parte da cooperativa aos coopera-
dores tem sido configurada como uma mera atribui¢do por parte da primei-
ra aos segundos, na prossecu¢ao do objecto daquela, e ndo como uma ver-
dadeira compra e venda, entendimento que alias seguimos (para uma anali-
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se detalhada do problema, vd. DEOLINDA APARICIO MEIRA, O regime eco-
nomico das cooperativas no direito portugués, O capital Social, Vida Eco-
némica, Porto, 2009, pp. 220 ¢ ss., ¢ ANA AFONSO, «O problema da res-
ponsabilidade de cooperativa de habitagdo pelos defeitos de construgcdo de
fogo vendido a cooperador», Cooperativismo e Economia Social, n.° 32,
2009-2010, pp. 293-305), defende o Tribunal que, «se, pelo menos, um dos
condéminos ndo assumir a qualidade de cooperador (...), deixamos de nos
encontrar no ambito de uma pura relacdo cooperativa-cooperador», pelo
que, «relativamente aos terceiros que tenham adquirido a fraccdo auténoma
de um cooperante da cooperativa, estamos em face de um verdadeiro con-
trato de compra e venda.» Significa isto dizer que, de acordo com a posicdo
jurisprudencial em analise, a esta transmissdo de fogo a terceiros reputar-
se-a aplicavel o regime legal especificamente tracado para esta figura, no-
meadamente o da compra e venda defeituosa, previsto nos artigos 913.° ¢
seguintes do Codigo Civil.

2. Breve apresentacio do litigio

Em 4 de Janeiro de 1999, a Unido de Cooperativas «B — Unido de Coo-
perativas de Habitacdo, U.C.R.L.» contratou uma empreitada de construcdo
de 131 fogos na «Quinta dos....», em Lisboa, com «C — Sociedade de
Construcdes, S.A.». Em Setembro de 2001, a entidade promotora do dito
empreendimento iniciou a entrega dos referidos fogos para habitagdo pro-
pria e permanente dos cooperadores, tendo ainda alegado, com particular
relevo para o caso, que estes nalguns casos teriam procedido posteriormen-
te a respectiva revenda a terceiros. Perante a verificagdo de defeitos nas
partes comuns do empreendimento, nomeadamente ao nivel das caldeiras
de murais de aquecimento de dguas e ambiente, o respectivo condominio
deu disso mesmo conta a cooperativa (por carta enviada em 19 de Maio de
2005), a qual solicitou uma vistoria do empreendimento, mas ndo procedeu
a reparacdo dos defeitos. O condominio do referido empreendimento, re-
presentado pela sua administradora «A — Administragdo de Condominios,
S.A.» veio intentar ac¢do contra «By para reparagdo dos defeitos e, a titulo
subsidiario, para pagamento das despesas que o Autor viesse a despender
com a sua eliminagdo. A ré veio entretanto requerer a intervengao provoca-
da de «C — Sociedade de Construcdes, S.A.», invocando eventual direito de
regresso sobre esta ultima.

O tribunal de primeira instancia absolveu a ré do pedido, por entender
que a relacdo entre autor e ré ndo consubstancia uma simples relagdo com-
prador/vendedor e que, nessa medida, «ndo estamos em presenga de um
verdadeiro contrato de compra e venda, ndo podendo esta, assim, responder
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pelos defeitos de construgdo, pelos quais apenas podera ser demandada a
empresa empreiteiray.

Da decisdo de primeira instancia foi interposto e admitido recurso de
apelagdo pelo autor para a Relagdo de Lisboa. O condominio veio alegar
em sua defesa que o tribunal recorrido ndo deveria ter circunscrito a sen-
tenca a discuss@o da natureza juridica das relagdes entre a cooperativa e
cooperadores, para dai concluir pela improcedéncia da acgdo, ¢ arguiu a
nulidade da sentenca por omissdo de pronuncia sobre questoes que, no en-
tender do autor, deveriam ter sido apreciadas.

O Tribunal da Relacdo de Lisboa acabou por ndo se pronunciar quanto a
questdo de fundo e ordenou a ampliagdo da base instrutoria, anulando, em
consequéncia, a sentencga recorrida, por entender que a mesma ndo quesita-
va factos em relagdo aos quais, na opinido do Meritissimo juiz a quo, as
partes deveriam ter tido oportunidade de se pronunciar. Entre essa factuali-
dade, com particular acuidade para o presente estudo, a Relagao salientou a
circunstancia, alias alegada pela propria ré, de que algumas das fracc¢des
auténomas do empreendimento haviam ja sido vendidas pelos cooperadores
a terceiros, o que, na opinido da instancia, revestiria da maior importancia.
O Tribunal notou que a circunstincia de os condéminos serem ou nao coo-
perantes da entidade vendedora do edificio ndo pode deixar de relevar nes-
tes casos, e que «um condomino nao cooperante ndo pode ver coarctados os
seus direitos contra o vendedor/construtor, relativamente a defeitos nas par-
tes comuns, pelo facto dos demais condéminos serem cooperantes da ré». O
mesmo ¢ dizer, sem se pronunciar em definitivo sobre a matéria, a Relagio
deixou entreaberta a porta para uma eventual procedéncia da acgdo, se ti-
vesse ficado provado que nem todos os condéminos da ré figuravam como
cooperadores, por entender que tal factualidade, na medida em que confli-
tuaria com o ideal de uma pura relagdo cooperativa-cooperadores (na qual,
como se viu, a sentenca recorrida se havia alicer¢ado unicamente), permiti-
ria reconduzir a atribuicdo dos fogos aos nao cooperadores a figura do con-
trato de compra e venda, legitimando, assim, uma responsabilizacdo da co-
operativa por tais defeitos, na qualidade de verdadeira vendedora.

3. A analise juridica do problema

Numa cooperativa de habitacdo, previamente a transmissao do fogo por
cooperador a terceiro, prevé-se legalmente a possibilidade de entrega destes
bens pela cooperativa aos cooperadores por via daquilo que, na opinido de
alguma doutrina, consubstancia um acto de adjudicac¢do (esta €, com efeito,
a terminologia adoptada em Espanha em matéria de cooperativas de habita-
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¢do, no art. 89.° da Ley Estatal de Cooperativas — Ley 27/1999, de 16 de
Julio, de Cooperativas, BOE num. 170, de 17 de Julio) ou uma distribuicdo
interna aos seus membros do que em nome deles se adquiriu externamente
(nestes termos, RUI NAMORADO, Cooperatividade e Direito Cooperativo,
Estudos e pareceres, Almedina, Coimbra, 2005, p. 100).

Como nota ANA AFONSO (op. cit., p. 304), apesar de o legislador ter
determinado que o acto de transmissdo do direito de propriedade individu-
al do fogo pela cooperativa aos cooperadores se opera mediante um con-
trato de compra e venda (art. 26.°, n.° 1 do DL 502/99, de 19 de Novem-
bro), a natureza do acto em questdo nao se coaduna verdadeiramente com
essa figura, uma vez que «a atribuicdo de uma habitagdo ndo pode ser qua-
lificada como uma relagdo externa entre cooperativa e cooperador, deven-
do antes ser tida como uma relagdo interna a qual cabe um regime especi-
al». Por esse motivo, sempre que, apos entrega do bem ao cooperador, nele
sejam detectados vicios de construc¢do, a cooperativa/transmitente ndo tem
legitimidade passiva para ser demandada pelo socio por incumprimento do
contrato de obra ou vicios da mesma, porque ndo surge como um promotor
que venda a terceiros. O Acorddao em analise discorre, alids, nesse mesmo
sentido, quando nega a possibilidade de interposi¢do de uma acgdo por
parte do condominio (composto exclusivamente por cooperadores) contra
a cooperativa quando estejam em causa defeitos nas partes comuns do i-
moével. No entender da instincia, «tendo-se operado a transmiss@o dos fo-
gos para os cooperantes adquirentes, pelos defeitos de construcdo estes
apenas poderdo demandar a empresa empreiteira ¢ ndo a cooperativay, a-
fastando-se nesses casos a aplicacdo do regime de compra e venda defeitu-
osa.

Como salientam DEOLINDA APARICIO MEIRA (op. cit., pp. 228 e ss.) e
CARLOS VARGAS VASSEROT — La actividad cooperativizada y las rela-
ciones de la Cooperativa com sus socios y com terceros, Monografia asoci-
ada a RdS, n.° 27, 2006, Editorial Aranzadi, pp. 163 e ss. —, quando se tra-
ta de determinar a natureza juridica das relagdes que se estabelecem entre
cooperativa e cooperante, duas teses se confrontam: de um lado, a tese con-
tratualista, que reconduz tais relagdes a celebracdo de contratos obrigacio-
nais, que acabam por colocar o cooperante na dupla condi¢do de soécio e
contraente com a cooperativa; por outro lado, a tese societaria (que o Acor-
ddo em analise acaba por seguir na medida em que rejeita o recurso a figura
do contrato de compra e venda), segundo a qual todas aquelas relagdes de-
verdo perspectivar-se no vinculo de natureza societaria que emerge entre a
cooperativa e os seus membros.
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Note-se que, na hipotese de a cooperativa ser simultanecamente a cons-
trutora do imovel, esta ja poderia ser accionada com base no regime de res-
ponsabilidade do empreiteiro de imdveis de longa duracdo, o qual, por for-
¢adon.’4 do art. 1225.° do Codigo Civil, é também extensivel ao vendedor
de imével que o tenha construido, modificado ou reparado.

Debrucando-nos agora sobre a situacdo de transmissao de fogo pelo co-
operador a terceiro (sobre o conceito de terceiro para este efeito, cfr. DEO-
LINDA APARICIO MEIRA, op. cit., pp. 271-276), a questdo que o Acdrdao
suscita consiste em saber se o regime que acabamos de referir se reputara
igualmente aplicavel a situagcdes em que um ou mais dos fogos que com-
pdem o imovel ja ndo pertencem aos cooperadores, porque estes os trans-
mitiram a terceiro, ao abrigo do art. 28.°, n.° 1, do DL 502/99, de 19 de No-
vembro.

Por forga desta transmissao, o adquirente sucede nas obrigagoes do alie-
nante, mas nao necessariamente na qualidade de cooperante, o que, na opi-
nido da Relagdo, pode revelar-se extremamente desfavoravel para o terceiro
ndo cooperante, que acabara por ver-se tolhido nos seus direitos contra o
vendedor/construtor, relativamente a defeitos nas partes comuns, pelo facto
de os demais condéminos serem cooperantes da ré. Na verdade, enquanto
0s cooperantes, nessa qualidade, participam na formagdo da vontade da co-
operativa, «no seio da qual poderdo exigir a reparacdo através do fundo
para conservagdo e reparacdo, aquele [o terceiro] ¢ alheio a mesma». Por
esse motivo, defende o Tribunal que, relativamente a terceiros que tenham
adquirido a fracg@o autéonoma de um cooperante, encontramo-nos, de facto,
perante um verdadeiro contrato de compra e venda, ja que as razdes que
determinam a ndo sujei¢do ao regime desta figura deixam de se verificar se
um dos condéominos ndo for cooperante, entendimento com o qual concor-
damos.

Segundo cremos, a venda de um fogo a terceiro, na medida em que
rompe com uma pura relacdo cooperativa/cooperadores, permite-nos cha-
mar a colacdo a figura da compra e venda, pelo que, nesses casos, reputa-
mos aplicavel o regime da compra e venda defeituosa, estatuido nos arts.
913.° e seguintes do Codigo Civil, respondendo a cooperativa como verda-
deira vendedora de coisa defeituosa perante o condominio ou mesmo pe-
rante o condomino (ndo cooperador) que entenda demanda-la judicialmen-
te. Com efeito, salientamos que, sem prejuizo da actuacdo em juizo do ad-
ministrador do condominio em representacdo deste ultimo, qualquer con-
démino, agindo individualmente, tem sempre legitimidade para pleitear em
juizo nos processos que tenham por objecto ofensas a bens comuns integra-
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dos na propriedade horizontal (nesse sentido, vd. o Acorddo do Supremo
Tribunal de Justica de 23 de Fevereiro de 1995, Bol. 444, p. 563).

Esta ¢, quanto a nos, a solugdo mais ajustada. Se uma cooperativa de habi-
tacdo actua mutualisticamente quando entrega as habita¢des aos cooperadores,
e até actuara dentro do dmbito mutualistico quando contrata com terceiros a
prestacao de servigos conexos com a sua construgao, (p. ex., arquitectos e en-
genheiros ndo socios), cremos que esse limite ja saira ultrapassado nos casos
em que os cooperadores alienam os respectivos fogos a terceiros, pelo que tais
negocios configuram uma auténtica compra e venda.

Sublinhamos, ainda, que ao terceiro adquirente sempre assistira, por forca
do regime estatuido no n.° 1 do art. 1225.° do Codigo Civil, o direito de accio-
nar a responsabilidade do empreiteiro (ou do vendedor/construtor, nos termos
do n.° 4 do mesmo preceito) por vicios detectados no imével, desde que o faca
dentro do prazo de cinco anos a contar da entrega do imdvel. Na verdade, a-
pos a alteragdo que foi dada ao preceito pelo Decreto-Lei n.° 267/94, de 25 de
Dezembro, prevé-se agora que o dever de indemnizar que recai sobre o em-
preiteiro aproveita ndo s6 ao dono da obra, mas também a quem quer que,
durante o periodo de garantia, lhe suceda na titularidade do imovel (sobre este
regime, que o autor configura como uma «cessdo de créditos resultante da
responsabilidade contratual, imposta por lei», vd. JOAO CURA MARIANO, Res-
ponsabilidade contratual do empreiteiro pelos defeitos da obra, 3. ed. revista
¢ aumentada, Almedina, 2008, p. 195).

Questdo particularmente pertinente, quanto a nos, € que o Acoérdao em
analise ndo suscita, reside em saber quem tera legitimidade passiva para ser
accionado nestas situagdes. Na verdade, configurando-se esta transmissao
ulterior como um verdadeiro contrato de compra e venda, cremos ser de-
fensavel que quem figura como vendedor € ja o proprio cooperante € nao,
como parece transparecer da douta decisdo, a propria cooperativa. Com
efeito, muito embora a transmissdo do fogo ao cooperante ndo configure,
como vimos, uma verdadeira compra venda, parece evidente que a mesma
ainda assim produz uma transmissdo da propriedade do fogo da primeira
para o segundo, o que apontaria ja para uma ilegitimidade passiva da coo-
perativa ser demandada pelo terceiro adquirente. Apesar de nao ser questao
sobre a qual o Acordao se debruce, e que nem ¢ suscitada por outras deci-
sOes nas quais se julgou sobre situacdes idénticas (veja-se, a titulo de e-
xemplo, o Acordao da Relacdo de Lisboa, de 1 de Outubro de 2009, acessi-
vel em www.dgsi.pt), anotamos a importancia desta questdo, na medida em
que do sentido da resposta dependeria a eventual procedéncia da acgdo, no
que a ré cooperativa respeita.



