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COOPERATIVAS DE HABITACAO:
UMA FERRAMENTA NO COMBATE
A CRISE HABITACIONAL

por: Diogo Mafra | ASSOCIADO PRINCIPAL
Manuel Braganca Santos | ASSOCIADO

Em resposta a crise habitacional que o pais enfrenta, o Go-
verno lancou o programa Construir Portugal, que inclui 30
medidas para promover o aumento da oferta de habitacao
acessivel. As cooperativas de habitacao sao uma peca
central deste programa, com novas iniciativas que visam
facilitar a criacao e expansao destas entidades.

Este modelo permite que grupos de pessoas se unam para
construir ou adquirir habitacoes a precos controlados, con-
tando muitas vezes com o apoio do Estado. Com a evolucao
dos precos no mercado imobiliario, as cooperativas podem
oferecer uma alternativa mais acessivel e colaborativa para
quem deseja adquirir uma casa

O que sao Cooperativas de Habitacao?

As cooperativas de habitacao sao organizacoes formadas
por membros com o objetivo comum de construir ou ad-
quirir habitacdes a custos mais acessiveis. Ao aderirem a
uma cooperativa, os cooperadores podem potencialmente
beneficiar de precos mais baixos do que os praticados no
mercado tradicional, podendo a promocao ser feita pelos
proprios cooperadores. O modelo é regulado pelo Decre-
to-Lein.° 502/99, que estabelece as condicoes e os limites
de custos que as cooperativas devem seguir para garantir a
viabilidade financeira e 0 acesso a beneficios fiscais.

De acordo com a Lei n® 119/2015, que aprova o codigo coo-
perativo, uma cooperativa e definida como uma associagao
autonoma de pessoas que se unem voluntariamente para
satisfazer necessidades e aspiracdes economicas, sociais
e culturais comuns. Assim, uma cooperativa de habitacao
tem como objetivo principal a promogao, construgao ou
aquisicao de fogos para 0s seus membros, bem como a
sua manutencao e reparacao.

Vantagens e Desvantagens das Cooperativas
de Habitacao

Uma das principais vantagens das cooperativas de habi-
tacao € o preco mais acessivel. Aléem disso, o processo de
pagamento € muitas vezes feito diretamente a cooperativa,
sem a necessidade de recorrer ao credito habitacao, o que
pode ser vantajoso para muitas familias.

No entanto, este modelo tambem apresenta algumas des-
vantagens. O tempo de espera para adquirir uma casa pode
ser bastante longo, com projetos que podem demorar meses
ou até anos a serem concluidos. Outro ponto importante a
considerar € que a venda pode estar sujeita a aprovacao dos
outros membros da cooperativa, que pode ser um entrave
para quem procura uma solucao habitacional mais flexivel.
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Procedimentos Legais para a Criacao de uma Coope-
rativa de Habitacao

A constituicao de uma cooperativa de habitacao segue um conjunto
de procedimentos legais especificos que devem ser cumpridos para
garantir a sua validade juridica e o acesso aos beneficios disponiveis.
Os principais passos incluem:

1. Certificado de Admissibilidade de Firma e NIPC: O primeiro passo
¢é solicitar o certificado de admissibilidade de firma ou denominacao
no Registo Nacional de Pessoas Coletivas (RNPC), bem como o
numero de identificacao de pessoa coletiva (NIPC).

2. Assembleia de Fundadores: Os fundadores da cooperativa devem
reunir-se em assembleia para eleger o presidente, definir as regras
de funcionamento e elaborar os estatutos da cooperativa.

3. Escritura de Constituicao: Apos a assembleia, € necessario realizar
a escritura de constituicao da cooperativa num cartorio notarial.

4. Registo Comercial: A cooperativa deve ser registada numa conser-
vatoria de registo comercial, € o conservador responsavel fara as
publicacoes obrigatorias no portal da Justica.

5. Inscricao na Seguranca Social: A cooperativa precisa ser inscrita na
Seguranca Social e obter o cartao de empresa, que inclui o NIPC e
o numero de identificacao da Seguranca Social.

6. Documentacao a Cooperativa Antonio Sérgio para a Economia Social
(CASES): No prazo de 30 dias apos a constituicao, e obrigatorio enviar
a CASES copias dos atos de constituicao, alteracoes aos estatutos,
relatorios de gestao, contas anuais e balanco social.

Para quem procura uma solugao mais rapida, existe a opcao de constituir
uma cooperativa atraves do programa Cooperativa na Hora (Decreto-
-Lei n.° 54/2017, de 02 de Junho). Este processo agilizado permite criar
a cooperativa num so dia, eliminando alguns dos passos burocraticos,
como a obtencao do certificado de admissibilidade de denominacao.
No entanto, os interessados devem escolher uma denominacao apro-
vada previamente e utilizar um modelo predefinido de ato constitutivo.
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Jurisprudéncia Relevante

Os principios das cooperativas, como delineados no Codigo Cooperativo
(artigo 3°), incluem a adesao voluntaria e livre, a gestao democratica pelos
membros, a participacao economica dos membros, e a intercooperacao.
No que respeita ao direito propriedade, a lei distingue entre propriedade
individual e propriedade coletiva. No regime de propriedade coletiva,
os fogos sao cedidos aos cooperadores sob o direito de habitacao ou
inquilinato cooperativo, i.e. mediante um contrato de arrendamento.

Diversas decistes judiciais tém reforcado estes principios. Por exemplo,
o Acordao da Relacao de Lisboa (Proc. 8994/08-6) clarifica que, embora
a lei nao preveja explicitamente contratos-promessa de compra e ven-
da de fogos em cooperativas, isso nao significa que tais contratos nao
possam ser celebrados. Outro Acordao (Proc. 3588/12.0YXLSB.BL1-8)
estabelece que cooperadores que desistam da aquisicao de um fogo
tém direito a restituicao das quantias entregues para participacao na
cooperativa, desde que nao sejam antecipacoes de pagamento.

Conclusao

As cooperativas de habitacao oferecem uma alternativa viavel e mais
acessivel ao mercado imobiliario tradicional, permitindo a criacao de
habitacoes a pregos controlados, com o apoio do Estado. Embora existam
algumas limitagdes, como os longos periodos de espera e restricoes na
venda das propriedades, as vantagens em termos de custos e beneficios
fiscais tornam este modelo uma opgao atrativa para muitas familias.

Com as novas medidas do Governo, espera-se que 0 numero de coo-
perativas de habitacao cresca significativamente nos proximos anos,
ajudando a mitigar a crise habitacional em Portugal e proporcionando
uma solucao habitacional mais justa e acessivel para todos. B



