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A CLAUSULA SUCESSORIA NOS CONTRATOS DE COHOUSING SENIOR
Thalita Barbosa Giraldi'

Resumo: O trabalho permitird o didlogo entre o direito contratual, direito sucessorio e
direito de propriedade, demonstrando a analise da possibilidade ou ndo de insergdo de
clausulas sucessorias em contratos de cohousing que estabelecem limitacdo minima de
idade para a participagdo do morador.

Sera demonstrado o contexto histérico do surgimento desse tipo de moradia, como esta
se desenvolvendo no Brasil e, ao final, sera verificado se as clausulas sucessorias podem
impor limitagdo ao direito dos herdeiros para ingresso nesse tipo de moradia que lhe fora
herdado e como pode ser resolvido esse tipo de problema, caso o herdeiro nao preencha
0S requisitos necessarios.

Palavras-chave: cohousing — sénior — heranga — contrato — clausula — uso

Abstract: The work will allow the dialogue between contract law, succession law and
property law, demonstrating the analysis of the possibility or not of inserting succession
clauses in cohousing contracts that establish minimum age limitation for the resident's
participation.

The historical context of the emergence of this type of housing will be demonstrated, as
well as how it is developing in Brazil and, at the end, it will be verified if the succession
clauses can impose a limitation on the right of the heirs to enter this type of housing that
was inherited and how this type of problem can be solved if the heir does not meet the
necessary requirements.
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1 INTRODUCAO

O contrato de cohousing aborda uma modalidade de moradia que visa um estilo
de convivio para fortalecer a proximidade com o outro, a vida conjunta, a divisdo de
trabalho e a sustentabilidade.

Geralmente ¢ composto por unidades imobilidrias autdbnomas que se agrupam em
um espaco em comum de propriedade de todos os moradores. Também ¢ possivel que o
cohousing se caracterize pela moradia de varias pessoas em uma mesma unidade, mas
com os seus espagos particulares delimitados, como os quartos, por exemplo. No Brasil,
popularmente conhecido pelas “republicas”, muito embora elas se encaixam na
modalidade coliving.
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Os moradores se juntam em prol de uma causa em comum como, por exemplo,
idosos que tem um perfil mais socidvel e pretendem conviver em grupo e dividir as
atividades.

Como a pratica ainda ndo ¢ regulamentada pela legislacdo brasileira, todas as
regras de convivéncia sdo regidas por via de contrato, como no tocante as regras
sanitarias, de convivio, de divisao de tarefas e de gastos com as areas em comum.

Difere-se do condominio residencial e passa a se assemelhar a uma espécie de
condominio especial, sendo formalizado por via de um contrato.

Como o cohousing tem por objetivo a juncdo de pessoas por um propdsito em
comum, no caso de idosos, por exemplo, o contrato deve estabelecer que todos os
ocupantes sejam maiores de determinada idade.

Neste mesmo contrato, portanto, deve haver clausula que determina quais serao
as regras cabiveis em caso de morte de um dos moradores. Mas e se um dos herdeiros nao
possuir o requisito basico para ingresso nesse cohousing, nesse caso, a idade minima?

O objetivo do trabalho, portanto, ¢ a analise das clausulas sucessorias que impdem
limitagdo ao direito de ingresso dos herdeiros através de estipulacdes que devem ser
cumpridas por eles. Mesmo que heranca seja uma mera expectativa de direito, ainda assim
talvez a expectativa do herdeiro de adquirir a parte do imdvel ou a sua posse possa ser
frustrada.

De forma geral, anseia-se que seja demonstrado de forma clara o que € necessario
para desenvolvimento de cldusulas sobre a transmissao da cota parte do morador por via
da heranca nesse tipo de contrato. Para tanto, necessario questionar como os diplomas
legais existentes no Brasil atualmente conseguem regular o tema, isto porque o assunto
envolve trés grandes bases juridicas: o direito contratual e a livre vontade de dispor, o
direito sucessorio e o suposto direito patrimonial do herdeiro.

O objetivo ¢ verificar quais sdo os tipos de contratos de cohousing existentes,
como os moradores se organizam para estabelecer regras ao uso da propriedade e quais
problemas enfrentam quando se deparam com a morte de um morador e transmissao para
seus herdeiros, para que ndo se perca o objetivo do contrato do cohousing.

Se verificara, também, sobre a possibilidade ou ndo de insercao de cldusulas
limitadoras ao direito de herdeiros receberem a cota parte do de cujus ou de possuirem
direito sobre o cohousing de seu antecessor, mesmo ndo preenchendo os requisitos
minimos para ingresso nesse tipo de moradia.

O trabalho, a principio, se baseara na limitacdo do herdeiro pelo quesito idade,
mas demonstrara, também, outras formas limitadoras ao direito de propriedade dos
herdeiros.

Por fim, necessario o estudo sobre a expectativa de direito do herdeiro e como a
inserc¢ao dessas clausulas afetam ou ndo o direito que tal individuo possa ter.



2 BREVE HISTORICO DO SURGIMENTO E DESENVOLVIMENTO DO
COHOUSING SENIOR

O cohousing, de acordo com Williams (2005, p. 195-227), ¢ a divisao de areas
sociais comuns para melhor interacdo e divisdo de despesas, mas que as pessoas ainda
possuam sua privacidade e um ambiente colaborativo para morar.

O termo cohousing surge do inglés (collaborative house) e significa buscar uma
melhora na qualidade de vida através da residéncia colaborativa e intencional.
Basicamente, pessoas buscam viver em um modelo residencial formado por unidades
privativas e areas em comum em um mesmo ambiente fisico para desfrutar de apoio
mutuo, solidariedade e independéncia, através de um projeto intencional de vizinhanga.
Nesse modelo de moradia, existem instalagdes comuns para todos, bem como o seu
gerenciamento pelos proprios moradores através de uma estrutura ndo hierarquica, ou
seja, as decisdes sdo tomadas por todos.

Essa forma de arquitetura social surge na Dinamarca, no ano de 1964, quando o
arquiteto Jan Gudmand-Hoyer comega a repensar nas op¢des atuais de moradia e acaba
escrevendo o artigo “The Missing Link between Utopia and the Dated One-Family
House”, descrevendo suas ideias e projeto. Mas somente no final de 1973 foi concluida a
primeira construgao.

Esse modelo de moradia vem com inspiragdo em outras formas alternativas de
sociedade, como ecovilas, kibbutz, moshav, aldeias-lar, e surge, inicialmente, na Europa.
A principio, tratava-se de grupo de pessoas de classe média que buscavam viver juntos
na regido central das cidades, buscando melhorar as condi¢cdes de vida (TUMMERS,
2016, p. 2023-2040) e passou a se mostrar extremamente benéfico para pessoas da terceira
idade, podendo reduzir os niveis de soliddo.

Basicamente, o cohousing a principio se estrutura em duas grandes fases, de
acordo com Larsen (2019, p. 1349-1371): a primeira descrita como “uma nova
consciéncia critica das circunstancias culturais, sociais e politicas”; e a segunda fase, a
partir dos anos 80, quando cooperativas de novas moradias com apoio estatal comecam a
surgir, favorecendo o cohousing. Williams (2005, 195-227) ainda divide a primeira e
segunda fase em regides, esta surgindo na Europa Noérdica com comunidades mistas
(casas alugadas e particulares) e aquela na América do Norte, sendo a maioria formada
por casas privadas.

Existem diversas neologias para se identificar esse estilo social: “kollektivhus” na
Suécia, “bofellesskab” na Dinamarca, “hausprojekt” na Alemanha, “habitat participativ’
na Franga, e, as autoras Irati Mogollon Garcia y Ana Fernandez Cubero denominam o
cohousing como “viviendas colaborativas”, tendo por certo que o termo que atualmente
esta se tornando universal € o cohousing.

Como o projeto ndo visa o lucro, os moradores administram o cohousing de
maneira independente e sempre visando o processo participativo para a vida em
comunidade.



Hoje em dia as co-habitacdes fazem parte dos planos diretores na Dinamarca,
havendo uma expansao para outros paises, como Espanha e Estados Unidos, que utilizam
do modelo.

Tendo em vista que o cohousing ¢ um modelo de moradia intencional, onde as
pessoas se reunem visando a semelhangas nos objetivos, surge entdo a terceira fase a
partir da década de 90 que cria, entdo, o cohousing sénior, onde o intuito ¢ de pessoas
idosas conviverem em comunidade buscando a qualidade de vida, inclusdo social,
autonomia e independéncia.

Segundo Charles Durrett (MCCAMANT e DURRET, p. 198), arquiteto e autor
de mais de 60 projetos de comunidades multigeracionais e sénior nos Estados Unidos e
Canada, o cohousing sénior ¢ a alternativa mais saudavel para idosos, pois elimina a ideia
de que as pessoas acabam solitarias e isoladas em suas proprias casas ou de parentes.

Nesse tipo de cohousing, o sénior, objeto do trabalho, ¢ estabelecido uma idade
minima para ingresso dos participantes, bem como também pode ser estabelecida uma
idade maxima, pois o intuito do cohousing ¢ a vida em participacao comunitaria. No caso
de determinados idosos com limitagdes ou idade muito avangada, o cohousing sénior nao
¢ a saida mais viavel, por ndo conseguirem colaborar com as tarefas da comunidade.

Justamente por essa razao, Irati Mogollon Garcia y Ana Fernandez Cubero (2016,
p. 28) definem algumas motivagdes para pessoas idosas residirem em cohousing, como
por exemplo: manter uma vida ativa em companhia com os demais, ajuda mutua para as
necessidades cotidianas (compras, visitas, etc), encontrar um espaco adaptado para as
proprias necessidades, coletivizar servigos, etc.

Esse modelo de cohousing sénior passou a existir depois de adaptacdes realizadas
no cohousing tradicional multigeracional, onde individuos se juntam com o objetivo de
conviver comunitariamente, mas nao ha a restricdo em razdo da idade, podendo se
estender a jovens, solteiros e hippies, por exemplo, se mostrando muito benéfico até para
casais que possuem filhos menores de idade, pois contam com a ajuda comunitaria para
criacdo e desenvolvimento das criangas. Embora seja um modelo mais recente, nota-se
que atualmente os cohousing séniors t€m crescido substancialmente. A experiéncia surge
na Holanda e logo ganhou for¢a em outros paises da Europa, passando a ser adotado pelos
Estados Unidos em 2005. Em 2015 havia na Dinamarca mais de 250 cohousing sénior.

Esse tipo de expansdo ocorreu porque esse modelo de moradia comegou a receber
incentivo direto do Estado na Dinamarca, depois que pesquisas governamentais e
privadas demonstraram os diversos beneficios para os idosos, que passaram a viver em
média 8 anos a mais que a média da populagdo e davam menos despesas aos sistemas de
saude, tendo em vista a melhora na qualidade de vida.

Curiosamente, em 2019 foi aprovada a Lei 69 (“Bill 69”) em Otario, Canada,
chamada de “Golden Girls Act”. Trata-se do caso de quatro mulheres idosas solteiras que
se mudaram para uma casa que atendia as suas necessidades a medida que envelhecessem,
construindo comodos mais acessiveis e estabelecendo regras de convivéncia.

Neste municipio em questdo ha escassez de oferta de opcdo de habitagdes
acessiveis, longas filas de espera para asilos e uma populacao cada vez mais envelhecida.



Eis que essas mulheres encontraram a solugdo de residirem juntas. Embora tenham
enfrentado problemas com a legisla¢do antiga, a nova mudanga legal facilitou a compra
da propriedade por cohousing para individuos “nao relacionados” (aqueles que ndo sao
da mesma familia), possibilitando que elas adquirissem o imdvel e que cada uma tenha a
fracdo de 25% da propriedade, ndo podendo mais as autoridades competentes ndo
aprovarem o estatuto tendo por critério que a ocupagdo se destine a idosos ndo
relacionados.

2.1 Cohousing sénior no Brasil

Como citado, esse modelo de moradia ja tem sido explorado em diversos paises
Europeus, bem como nos Estados Unidos e Canada, por exemplo. No Brasil, a arquiteta
Lilian Lubochinski ¢ a principal impulsionadora da tendéncia, atuando ativamente em
diversos grupos e disseminando a ideia.

Da mesma forma, o ex-professor de engenharia de alimentos da Unicamp, Bento
da Costa Carvalho, passou a se aprofundar no tema com outros colegas da institui¢cdo, que
acabaram por iniciar o projeto da Vila Conviver, no ano de 2013, por iniciativa da
GTMoradia/ADunicamp.

Outra iniciativa de cohousing ¢ o da ViverXXI, que prevé se instalar na Granja
Viana, em Sao Paulo, capital, ocupando um lote de 8 mil m?. Quem esta a frente do projeto
¢ a psicologa Lilian Shibata.

Existe o site “Cohousing em rede” (https://www.cohousingemrede.com.br/sp) que
demonstra algumas comunidades em formacao no Brasil, mas atualmente, o projeto mais
avangado ¢ o da Vila Conviver, que esta em elaboragdo do projeto arquitetonico para ser
submetido a Prefeitura local.

Em atividade paralela a ideia, a construtora Cyrela entregou o primeiro sénior
residence em Porto Alegre, Rio Grande do Sul. Trata-se de obra que visa atender as
necessidades do publico +60 (anos), possuindo area privativa e também atividades
voltadas ao publico, como fisioterapia, nutricionista, medita¢dao, consulta médica e até
mesmo servico hospitalar.

Também ja existem no Brasil algumas outras ideias que se assemelham ao
cohousing para auxiliar os idosos. E o caso, por exemplo, do Hotel Pago das Palmeiras,
localizado no bairro Capim Macio na cidade de Natal. A ideia do hotel é oferecer um
espaco exclusivo para idosos para atender as necessidades deles. Possui infraestrutura
direcionada para a terceira idade, salas de convivéncia, biblioteca com computadores, sala
para multiterapias, jardins e varandas, proporcionando experiéncia e bem estar para
idosos que queiram passar uma temporada, alguns dias ou viver definitivamente.

Em Sao Paulo, a Prefeitura oferece a Instituicao de Longa Permanéncia para Idoso
(ILPI), que visa o desenvolvimento do idoso para a interacdo social com pessoas da
comunidade. Trata-se de estrutura fisica adequada para pessoas de 60 anos ou mais, de
ambos o0s sexos, que ndo dispde de condi¢des de permanecer nos seus nucleos familiares,
seja por situacao financeira fragilizada, por negligéncia, abusos ou maus tratos. Nesse
caso, o intuito é a inclusdo desses idosos e cuidado, ndo sendo necessario ter como



requisito a participacao ativa do individuo, assim como se exige no cohousing para a
vivéncia em comunidade. No caso do ILPI, o importante ¢ a inclusdo e melhora das
condi¢des de vida desse sénior, podendo participar, inclusive, aqueles com deficiéncia,
evitando praticas segregacionistas.

O fato ¢ que a ideia de possuir um cohousing sénior em territorio brasileiro com
os mesmos moldes de co-habitagdes tipicas de lugares com o formato j& implementado,
ainda estd na fase embrionaria.

Isto porque, para nascer um cohousing, ¢ necessario que se possua: grupo de
pessoas interessadas, empreendimento e, as vezes, iniciativa publica. As incorporadoras
brasileiras devem se adaptar a esse tipo de moradia definindo caracteristicas do
empreendimento a partir de uma analise fundamentada das particularidades e intengdes
dos moradores, uma vez que ¢ um modelo de moradia bem diferente do tradicional.

Entretanto, j4 h4a movimentacdes interessantes ocorrendo no Brasil para
disseminagdo da ideia. O Sindicato das Empresas de Compra, Venda e Administragao de
Iméveis de Sao Paulo (SECOVI-SP), por exemplo, ja possui curso de planejamento e
implantacdo de cohousing, voltado especialmente para arquitetos, urbanistas e
engenheiros, com o objetivo de compartilhar os fundamentos da ideia, de forma a
capacitar os participantes a planejarem e desenvolverem esses grupos de comunidades.

Se formos analisar juridicamente, se percebe que a ideia se assemelha a legislagdo
de condominio, em que o Codigo Civil Brasileiro (CC) (BRASIL, 2002), no seu artigo
1.331, 1.358-A, 1.358-C, afirma que pode existir tanto em edificagdes, quanto em
loteamento, quanto em multipropriedade, mas sempre com a figura do administrador
(sindico), que pode ou ndo ser conddmino, sempre se organizando através da convencao
de condominio e atas de assembleia.

Ocorre que, encaixar o cohousing na legislagao condominial faria com que a ideia
principal fosse perdida, pois no condominio hé a figura do sindico e no cohousing nao;
bem como a ideia do condominio é conviver isoladamente em um ambiente em comum,
Ja& no cohousing visa-se o oposto: viver em comunidade e em colaboragao.

Além disso, a ideia do cohousing € possuir um grupo de pessoas com 0s mesmos
ideais em comum. Crid-lo em semelhanga ao condominio daria a possibilidade dos
moradores alienarem seus iméveis, entrando no cohousing pessoas que nao possuem o
mesmo objetivo, fazendo com que o grupo se extinga.

Ainda ¢ necessario o desenvolvimento da legislacio em paralelo com a ideia
central, bem como o surgimento de unidades de cohousing em territorio brasileiro para
se ter mais base de como estdo se desenvolvendo. O que pode se sugerir para regulagao
desse sistema, a principio, ¢ o estabelecimento do cohousing através do contrato.

A legislagdo brasileira estabelece que ¢ licito as partes estipularem contratos
atipicos (art. 425 do CC), sempre prevalecendo a boa-fé, probidade e principio da
intervengdo minima nas relagdes contratuais privadas (art. 421, paragrafo tnico e 422 do
CC).



Sendo assim, € plenamente possivel os moradores estabeleceram a forma de
convivéncia, desenvolvimento e estrutura através de um contrato. A questdo maior, objeto
desse artigo, ¢ com relacdo a clausula sucessoria, que serd apresentada posteriormente.

3 ELEMENTOS DO CONTRATO DE COHOUSING

McCammant y Durret (1988, p. 16) inventaram a nomenclatura cohousing e
definem como caracteristicas essenciais desse modelo: equipamentos comunitarios, casas
e economias individuais, autogestdo pelos proprios residentes, equidade (sem estrutura
hierarquica), processo participativo e comunidade intencional.

Primeiramente, para se ter credibilidade frente ao Estado, bem como direitos,
investimentos e acordos, segundo Scotthanson e Scotthanson (2005, p. 168-172), ¢
necessario que os moradores, com o intuito de constitui¢ao da cohousing, definam o tipo
de organizagao que sera adotada. A seguir algumas delas:

a) Associacdo: Associacdes de pessoas com um proposito em comum.
Normalmente ¢ a forma mais segura de comecar um cohousing.

b) Propriedade privada: Geralmente ¢ a forma menos sustentavel de cohousing. A
unidade privada ¢ negociada pelo preco do mercado.

c) Parceria publico-privada: Associagdes dependentes dos Estados locais, direta e
indiretamente, cooperando com empresas publicas ou privadas.

d) Cooperativa: Sublocam casas ou apartamentos através de um contrato de
aluguel com os grupos de cohousing. O interessado “compra” a sua cota de agdo para
participar desse modelo.

E claro que essas sdo as formas tradicionais de como a cohousing pode se
constituir, entretanto, com o avang¢o do crescimento desse tipo de moradia, vao surgindo
novas formas que envolvam outros tipos de posse e propriedade, como por exemplo, a
participagdo a partir de cotas de agdes e as PPPs, que sdo firmadas entre os municipios.

ApOs essa defini¢do € que se sabera qual o modelo de contrato sera adotado pelo
cohousing e quais os elementos especificos serdo necessarios.

Entretanto, sabe-se que para a existéncia de uma vida em comunidade ¢ necessario
o estabelecimento da forma de gestdo. No caso de cohousing sénior, sugere-se que o
contrato possua alguns elementos que possam ser considerados gerais, independente da
forma organizacional que serd adotada. Abaixo alguns itens que podem servir de
estimulo:

a) Os objetivos do cohousing: Necessario descrever a localizagdo, principios,
missdo da comunidade, forma de admissdao dos moradores, quem pode participar,
estrutura adotada pela cohousing (propriedade privada, parceria publico-privada etc).

b) Idade minima e forma de participacao: Clausulas que estabelecam quem pode
ingressar nesse modelo de cohousing, quais os direitos e deveres do interessado apds o
ingresso, admissao e desligamento e/ou exclusdo do associado, bem como se na estrutura



escolhida para formacgdao do cohousing, sera necessario o desembolso monetario dos
moradores para ingresso.

c) Gerenciamento das areas comuns e areas privadas: Formas de organizagdo,
direitos e deveres dos moradores, como a rotina serd implementada, quais os itens e
estruturas que serdo oferecidos aos moradores para a vida em comunidade, quais as
disposi¢des que as areas privadas oferecem, regras e proibi¢cdes para poderem conviver
harmoniosamente.

d) Dissolucao da cohousing: Por quais motivos pode haver a dissolugdo, como
ocorre, formas de liquidacao, e forma de distribuicao do patrimonio remanescente.

3.1 A clausula sucessoria no contrato de cohousing e o direito do herdeiro

O direito sucessorio se encontra respaldado a partir do artigo 1.784 do Cdédigo
Civil, e, nas palavras de Carlos Roberto Gongalves, a sucessdo ¢ “o ato pelo qual uma
pessoa assume o lugar da outra, substituindo-a na titularidade de determinados bens”
(GONCALVES, 2019, p.13), sendo que encontramos nos incisos do artigo 1.829 a ordem
de sucessao legitima que determina qual herdeiro tem preferéncia no bem deixado.

Tendo em vista a fase incipiente da implantagdo do cohousing sénior no Brasil e
que ainda nao ha legislacao especifica (muito embora se aplique o direito condominial de
forma analoga), verifica-se que 0s grupos costumam se organizar por via de contrato,
inclusive no tocante a sucessao da fracao do idoso sobre aquele lote.

E comum verificar em algumas espécies de contrato a cldusula que obriga o
estipulante e os seus herdeiros e sucessores. Mas e a clausula que dispde sobre a
possibilidade dos herdeiros adquirirem um direito, tal como a heranca da cota parte do
cohousing?

No caso da Vila Conviver, o grupo se originou através da criacdo de uma
associacdo, possuindo o estatuto que estabelece todas as regras quanto ao cohousing. O
estatuto analisado atualmente esta servindo como base para a criagdo dos demais. No
estatuto € possivel verificar clausulas que estabelecem a idade minima para participacao,
a forma de adesdo, informa que deixara de ser associado aquele que falecer e, também,
as providéncias a serem tomadas em caso de falecimento.

Em uma das cldusulas, por exemplo, se estabelece que o herdeiro que preencher
todos os requisitos para ser admitido como associado, tera preferéncia para residir. Surge,
entdo, o questionamento de como se resolverd a questdo se o herdeiro ndo preencher o
requisito da idade, por exemplo.

O Estatuto em comento conseguiu resolver a questdo elaborando clausula que
impde a obrigacdo de restituir aos herdeiros o valor que foi integralizado pelo falecido;
mas o problema maior sobre o assunto € se as disposi¢cdes em questao ou outras similares
possuem validade. O contrato ndo estaria violando a expectativa do direito do herdeiro de
ocupar o bem?

Temos como direito de propriedade aquele que atribui poderes ao proprietario da
coisa, podendo usar, gozar, dispor e reaver, sendo restrita a sua funcao social conjugando



os interesses do proprietario € o do Estado (DINIZ, 1995, p. 87). Ademais, a propria
Constituicdo Federal (CF) (BRASIL, 1988) no seu artigo 5°, XXII, estabelece que o
direito de propriedade ¢ direito fundamental, passando o CC a estabelecer os seus
elementos constitutivos no artigo 1.228. A propriedade pode ser exercida sobre bens
moveis ou bens imoveis, considerando imovel o direito a sucessdo aberta, conforme artigo
80, 11 do CC.

O artigo 426 do CC dispde que “nao pode ser objeto de contrato a heranca de
pessoa viva”.

O que ¢ preciso primeiramente ser entendido ¢ o modelo adotado pelo cohousing.
Verifica-se que no Brasil, em razdo da fragilidade da legislagdo, os grupos direcionadores
da ideia possuem a tendéncia de adotar o modelo de moradia compartilhada através da
criacdo de associacdo, justamente visando evitar problemas com relagcdo ao direito de
propriedade dos moradores.

A associagdo ¢ uma organizacao de pessoas com o objetivo em comum e, caso o
grupo opte por adotar esse tipo, a propriedade das cotas das unidades autonomas e espagos
em comum ¢ toda da associagao.

Os moradores, para participarem desse tipo de cohousing, devem ter o mesmo
objetivo da associacdo e efetuar o pagamento referente a sua cota, que corresponde a
fracdo ideal do imdvel que ira residir, bem como outros pagamentos para permanecer
associado, como mensalidade, despesas extraordinarias etc. Esse valor ndo se refere a
compra do bem, mas sim o valor da cota para ser associado e ocupa-lo.

Caso o morador ndo queira mais ser associado, o valor integralizado referente a
sua cota sera ressarcido. Assim como, em caso de morte do morador e caso o herdeiro
ndo queira se associar ou ndo possua os requisitos para associar-se, o valor integralizado
anteriormente sera disponibilizado ao herdeiro ou ao espoélio, passando a integrar no
monte mor do inventario.

Nota-se que, no caso de cohousing por associagdo, os herdeiros do morador
falecido ndo possuem o direito de propriedade da cota, mas dispde de um direito de uso,
caso se enquadre nos requisitos para ser um morador.

O direito de uso esta disposto no artigo 1.412 e 1.413 do CC, aplicando-se as
regras do usufruto, no que nao for contrario a sua natureza. De acordo com Silvio Venosa
(2013, p. 504), o usuario possui o simples direito de usar a coisa alheia, entendido como
ius utendi, enquanto o usufrutuario, aquele que usa e pode perceber os frutos da coisa,
possui o utendi et fruendi. O usufruto nao ¢ objeto do presente estudo, somente deve ser
aplicada as regras ao uso naquilo que a legislacao ndo dispde sobre esse ultimo instituto.

Na visdo desta autora, ndo ¢ aplicavel o usufruto ao modelo de cohousing, uma
vez que o usufrutudrio poderia dispor do bem como se dono fosse (art. 1.394, CC).
Poderia, entdo, locar o imovel e perceber do valor da locagdo, ndo sendo compativel essa
conduta com os principios do cohousing sénior, por exemplo, pois tiraria a autonomia da
associacdo de controle dos moradores e possivelmente perderia o objeto do cohousing.
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Ressalta-se que, caso o grupo opte pelo modelo de associagcdo com reserva de uso
para os seus moradores, a averbacdo devera ser feita no Cartorio de Registro de Imoveis,
conforme o artigo 1.391 do CC (aplicével ao direito real de uso) para que tenha validade.

Um adendo interessante ¢ que o direito de uso, assim como o de usufruto, ¢
cancelado no cartorio de registro de imoveis nas hipdteses dos incisos do artigo 1.410,
sendo a morte do usuario uma das possibilidades.

Entdo o problema surge quanto a forma de transmissdo do uso. Pois, conforme
artigo 1.410 do CC, o tempo méximo de que o usuario pode dispor desse direito ¢ o da
sua vida, se for pessoal natural.

Tendo como lei que o uso se extingue com a morte, entende-se, pois, que ndo ha
transmissibilidade por sucessdo. Ou seja, o usudrio, aqui retratado como morador de um
cohousing, em caso de falecimento, ndo ird passar aos seus herdeiros o direito de uso que
possui sobre a coisa, no caso, a fragado do imovel da associagao.

Ademais, no tocante a organizacao de associagdes, o Cddigo Civil também
esclarece que “se o associado for titular de cota ou fragdo ideal do patrimoénio da
associagdo, a transferéncia daquela ndo importard, de per si, na atribuicdo da qualidade
de associado ao adquirente ou ao herdeiro, salvo disposi¢ao diversa do estatuto” (art. 56,
paragrafo unico, CC). Portanto, a associacdo poderd definir quem poderd associar-se,
havendo recusa justificivel de ingresso caso o herdeiro ndo possua a qualidade
estabelecida em estatuto, como por exemplo o quesito da idade, limitagdes fisicas e
impossibilidade de participar da vida em sociedade no cohousing, objetivos conflitantes
etc.

Sendo assim, o Cédigo Civil admite que possam haver cotas ou fragdes do
patrimonio da associacao (que diz respeito ao seu patrimdnio total) e, quanto a titularidade
dessa cota, ha a possibilidade de ser transferida por ato inter vivos, bem como por
sucessao hereditaria, o que nado significa que ha a transferéncia simultanea ao herdeiro
para que se transforme em associado, conforme explicado.

Podendo a associagdo de cohousing definir quem ira se associar, poderd entao
haver um herdeiro ou espdlio titular da cota patrimonial, mas que ndo podera se associar,
em razao de ndo cumprir os critérios estabelecidos no estatuto. Nao ha que se falar em
frustracdo da expectativa de direito de uso do herdeiro, vez que trata-se de regime
diferenciado (o da associacdo e o relativo ao direito de uso), ndo se negando a participagdo
por mero critério discriminatdrio, mas sim por um critério que ¢ legalmente permitido e
que corrobora para que o objetivo do cohousing. Como tratado em topicos anteriores, o
cohousing ¢ uma comunidade colaborativa e intencional, formado por pessoas com o
mesmo objetivo e perfil sociocrata, uma vez que ndo s6 participam do grupo, mas também
ajudam a gerir.

Em sintese, ¢ possivel e legal a criagdo de clausulas pela associagdo do cohousing
que estabelegam que para ingresso do morador ¢ necessaria a integralizacdo de
determinada cota para usufruir do bem e permanecer associado. Com a morte desse
morador, a titularidade dessa cota podera ser transferida ao herdeiro, satisfazendo este
com o reembolso do valor anteriormente pago pelo de cujus. Em contrapartida, ndo
podera o herdeiro reclamar um suposto direito de uso do bem da associacao, pois o direito
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real de uso do morador falecido se extinguiu com a sua morte, ndo sendo transmissivel
aos herdeiros. A associagdo, por mera liberalidade, podera constar em seu contrato
(estatuto) disposicdes que possam fazer incluir nesta comunidade herdeiros que possuem
interesse em adentrar. Porém, no caso de o herdeiro nio possuir os requisitos necessarios
para este cohousing em especifico, tera que se dar por satisfeito ao receber a recusa da
participagdo e todo o valor ressarcido.

Uma outra forma possivel de criagdo de cohousing ¢ através das cooperativas
(MORENQO, 2020, p. 3). Ao contrario das associagdes, as cooperativas possuem capital
social, o que facilita, entdo, os financiamentos em instituicdes financeiras, por exemplo.

As cooperativas sao regidas pela Lei 5.764/1971 (BRASIL, 1971) e necessitam
de, no minimo, 20 participantes para serem constituidas (art. 6°, I da Lei) através de
estatuto. O capital social ¢ dividido em quotas-partes e o ingresso nas cooperativas € livre,
podendo a cooperativa estabelecer condi¢gdes de ingresso em seu estatuto, devendo o
cooperador integralizar valor para participagao.

No caso das cooperativas, a Lei especifica estabelece que a exclusdao do cooperado
por ocorrer pela sua morte (art. 13, “b”). Portanto, caso o cohousing adote esse modelo,
a Lei estabelece que os herdeiros do falecido receberao a restituicao do valor integralizado
mediante a apresentagao de formal de partilha ou alvaré judicial, que serd devidamente
corrigido monetariamente.

Também ha a possibilidade da criacdo do cohousing utilizando o modelo do
condominio. Em pesquisas realizadas pela autora, até o momento ndo se encontrou grupos
de cohousing no Brasil interessados em adotar essa forma, uma vez que a legislagdo
existente poderia dificultar demasiadamente justamente a questdo da sucessdo
(informacdo verbal?).

Na legislacao brasileira vigente, o CC dedica um capitulo inteiro para tratar sobre
o condominio, também existindo a Lei 4.591/64 que dispde sobre o condominio em
edificacdes e as incorporagdes imobilidrias.

Gongalves (2018, p. 156 e 157) define o condominio como quando pertence a
mais de um titular os direitos elementares do proprietario, ndo havendo conflito com o
principio da exclusividade, pois cada condémino possui a propriedade da sua parte ideal.
O conddmino pode usar da coisa, reivindicé-la, defender a sua posse e alhear a respectiva
parte indivisa, devendo contribuir financeiramente na propor¢ao da sua parte (art. 1.315,
CC).

No tocante a sucessdo, a legislagdo ja estabelece que “aplicam-se a divisdo do
condominio, no que couber, as regras de partilha de heranga” (art. 1.321, CC). Ou seja,
por ser o morador titular de um direito de propriedade, com o seu falecimento, ocorrera a

2 A pesquisa foi realizada consultando o Edgar Werblowsky, engenheiro civil pela Escola Politécnica da
Universidade de Sao Paulo (EPUSP), com especializagdo em administragdo pelo Curso de Especializagdo
em Administragdo para Graduados pela Fundagdo Getalio Vargas (CEAG — FGV), criador do 1° Curso
Internacional de Cohousing (2021) (www.cursocohousing.com.br) e do 1° Forum de Moradia para a
Longevidade (FreeAging com Estaddo e Secovi - 2017), o qual possui amplo dominio sobre o assunto,
consultado em Sao Paulo, em fevereiro de 2022.
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sucessao da forma como dispoe Codigo Civil, seguindo a ordem de sucessao legitima,
que fard a partilha entre os herdeiros, se tornando proprietarios sobre aquele imovel.

Diferentemente da forma como foi abordada anteriormente sobre a associagao,
que ndo da o direito de propriedade ao associado, mas sim o direito de uso se o herdeiro
estiver em condi¢oes de associar-se.

Com essa andlise, verifica-se ser dificil conciliar a legislagdo condominial com
uma forma de instituicdo do cohousing. E claro que o cohousing, propriamente dito, nio
deixa de se assemelhar e até ser um condominio, pois a ideia de condominio € justamente
o direito exercido por mais de uma pessoa sobre 0 mesmo objeto. Mas com relagdo a sua
forma, aqui no Brasil ¢ delicado conseguir adaptar a questdo da clausula sucessoria do
cohousing no modelo de condominio, uma vez que o cohousing perderia o controle sobre
quem integraria esse grupo.

Como exposto em capitulos anteriores, o intuito do cohousing € a vivéncia em
comunidade por um grupo de pessoas que possuem um objetivo em comum. Assim, antes
mesmo de se criar o cohousing, ha uma espécie de troca entre os futuros moradores, a fim
de entender se possuem o mesmo objetivo e se serdo capacitados a morarem nesse futuro
grupo. No cohousing sénior, razdes fisicas e mentais importam, por exemplo, bem como
o fator idade e a capacidade economica dos individuos.

E, no caso de condominio, a propriedade que seria do morador, apés o seu
falecimento serd passada integralmente para os herdeiros, independente de preencherem
os requisitos citados anteriormente ou os estipulados em convencao.

A convencao de condominio ¢ o ato pelo qual se institui o condominio e onde
contém todas as regras gerais, o modo de usar as coisas € 0s espacos em comum, a
discriminacao das partes de propriedade exclusiva, etc. Junto com a convencao, ¢
possivel, através de contrato ou deliberagdo em assembleia, aprovar o Regimento Interno,
documento que regulamenta as questoes do dia-a-dia e disciplina dos moradores.

Entretanto, ndo ¢ possivel a criagdo de clausula limitadora ao direito de
propriedade do herdeiro, vez que seria inconstitucional por violar o direito de heranga,
contido no artigo 5°, XXX da CF.

Desta forma, entende-se, a principio, que o cohousing criado através do
condominio ndo ¢ a estrutura ideal para esse tipo de moradia no Brasil, ndo sendo
possivel, pelo menos até o momento, limitar o direito de propriedade do herdeiro e o seu
Ingresso para prosseguir com os objetivos iniciais do cohousing, caso fosse adotada essa
forma.

3.2 Formas de adequacio da clausula sucesséria

Sabe-se que o contrato constitui negdcio juridico bilateral e plurilateral,
possuindo, assim, os mesmos requisitos de validade dos negocios juridicos em geral,
conforme explica Flavio Tartuce (2020, p. 16).

Por essa razdo € que, para que a celebracdo do instrumento do cohousing tenha
validade, necessario que possua alguns elementos essenciais, tais como: agente capaz,
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vontade livre, objeto licito, possivel, determinado ou determinavel e forma prescrita e nao
defesa em lei.

Sendo assim, a elaboragdo das cldusulas que irdo dispor sobre como ocorrerd a
possivel transmissdo aos herdeiros deve obedecer aos termos mencionados, com o risco
de serem declaradas como invalidas ou até mesmo nulas.

E nesse sentido, por exemplo, que ndo vemos como possivel no Brasil o cohousing
ser instituido por condominio, assim como mencionado anteriormente, visto que ha uma
proibicao legal de disposi¢des que limitem o direito de heranga.

Desta forma, conforme demonstrado com o estudo da legislacdo brasileira e
tentativa de inicio do cohousing nesse pais, € possivel a inser¢do de clausula sucessoria
no tocante ao direito do herdeiro sobre a cota do patrimonio da associacdo, se essa for a
modalidade escolhida.

Com isso, o ideal ¢ que a clausula ou as cldusulas estejam dispostas no contrato.
Se for associagdo, por exemplo, o instrumento que rege € o estatuto.

Se formos analisar no tocante a disposicdo no contrato, primeiramente ¢
necessario que o cohousing saiba que deve informar que em caso de falecimento o
morador deixara de ser associado e que, entdo, inicia-se o procedimento para possivel
admissdo no cohousing e/ou reembolso do valor integralizado anteriormente pelo
falecido.

E interessante que no instrumento também seja explicado que ndo se trata sobre
aquisicado da propriedade, mas sim sobre o direito de uso do bem.

No capitulo que ira dispor sobre a clausula sucessoria, € necessario informar como
sera realizada a transmissdo: os requisitos que o cohousing estabelece para ingresso do
herdeiro potencial morador; como serd resolvida a relagdo em caso de mais de um
herdeiro; como sera o processo de admissao; das regras gerais; o tempo em que o herdeiro
tera direito de usar a cota, caso ingresse etc.

Como a Lei exige o registro do direito de uso (artigo 1.391 do CC), necessario
que conste no estatuto (ou contrato) que o direito somente ird se perfazer apds o registro,
bem como seu cancelamento devera também ser averbado.

De modo geral, as clausulas contratuais sobre a sucessdo somente ndo poderdo ir
contra as legislagdes vigentes, respeitando o direito de propriedade do cohousing e
estabelecendo, também, como sera realizado o ingresso do morador ou o reembolso do
valor integralizado.

4 CONCLUSAO

A proposta do artigo era demonstrar uma visdo geral sobre o surgimento do
cohousing, qual o seu objetivo, como se desenvolveu pelo mundo e como esta sendo
implementado no Brasil, com enfoque para o cohousing sénior, que visa uma melhora na
qualidade de vida da populagdo mais madura.
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Verificou-se que o seu surgimento estd intimamente ligado ao apoio mutuo e
intencional através da vida em sociedade, surgindo a principio na Dinamarca, mas se
expandindo para outros paises da Europa, bem como na América do Norte e, também, na
América do Sul, tendo o cohousing sénior surgido somente na década de 90.

No Brasil, essa forma de moradia ainda esta em fase inicial. Os modelos existentes
ainda estao se adaptando para a implementacao, porém existem grupos interessados com
projetos sérios e outros que se assemelham a essa ideia, como hotéis com servigos
especializados para idosos e projetos sociais de inclusdo da populagdao madura, por
exemplo.

O enfoque do trabalho ¢ a compreensdo de como pode ficar a questdo da sucessao
para os herdeiros no modelo de cohousing sénior, buscando alternativas que sejam
consideradas validas no sistema de legislacao brasileira, que ainda ndo possui disposi¢oes
especificas para essa forma de moradia.

O artigo tratou de trés formas de constituigdo do cohousing: a associagdo, a
cooperativa ¢ o condominio (que nao ¢ aplicavel ao modelo no Brasil, por enquanto).
Entretanto, ¢ provavel que na posterioridade surjam outras formas menos burocraticas
para a convivéncia em grupo com o intuito de ser cohousing. Nada impede que a
populagdo em geral desenvolva modelos especificos € que contribuam para a ideia inicial
do projeto, que ¢ a vida em comunidade sénior de forma integrativa, desde que nao
conflitem com as legislagdes atuais.

Com a andlise das leis aplicaveis e atualmente vigentes no Brasil, qual seja,
Constituicao Federal, Cédigo Civil e outras fontes especificas ou esparsas, verificou-se
que a melhor forma, neste momento, de se adequar a cldusula sucessoria no modelo de
cohousing sénior, ¢ a comunidade se inserindo na forma de associagao.

Isto porque, ao constituir o cohousing através desse viés, a propriedade sera
exclusivamente da associacao, tendo o morador o direito de uso da sua cota parte
adquirida através da integralizacdo monetaria feita.

Assim, em caso de falecimento do morador, o valor que foi recebido pelo
cohousing sera ressarcido aos herdeiros e, caso seja de interesse do herdeiro de usar da
unidade que o de cujus vivia, o cohousing analisard se ele preenche os requisitos
necessarios estabelecidos em estatuto, sendo valida a recusa em caso de nio
preenchimento, uma vez que o direito de uso ndo € transmissivel, estando diante, portanto,
de uma mera liberalidade do cohousing.

Para que tenham validade as clausulas que disponham sobre essa questdo da
sucessao aos herdeiros, ¢ sempre requisito que estejam estipuladas em conformidade com
a legislagdo vigente e ndo haja conflito entre os diplomas legais. E por essa razio,
portanto, que ndo se sugere que o cohousing se utilize de um modelo condominial, dadas
as explicagdes realizadas no decorrer do trabalho.

Por fim, sugere-se que o sistema de normas brasileiro ao longo do tempo se adapte
e estabelega normas concretas para esse novo estilo de moradia, que vem se
popularizando em diversos paises e, consequentemente, também no Brasil,
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principalmente para que seja possivel se utilizar das leis condominiais juntamente com o
cohousing, sem ferir as disposi¢des no tocante a sucessao.
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