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ricamente, que a promessa de compra e venda, irretrativel e irrevogivel,
Jevada 20 Registro de Imoveis, estd contida como razio da caducidade do
legado, prevista no inciso II do artigo 1.708 da lei civil. _

Se no cumprimento do testamentc o gque se tem e vista é cumprir
a vontade do testador, que é posta sob a protegio da Justiga, claro, sem
sombra de dfivida, que a promessa de compra e venda por éle feita re-
presenta sua vontade de que o legado nio mais prevalega, vontade esta
manifestada, e que, por isso mesmo, deve ser respeitada como desejo
do morto,

Se a procuracio que a testadora ottorgou para o ato da promessa
foi obtida com vontade viciada, se ela, realmente, nio quis desfazer o legado,
se a escritura nio representa a vontade livre da promitente vendedora, que
a legatiria apelada entre por af, com a acio que a lei lhe di; porém,
enquanto cstiverem de pé a procuragio e a promessa de compra-e-venda,
isso importa uma alienacio, em sentido amplo; demonstra que o bem legado
nfo estd mais no rol dos bens deixados pela testadora, Adelade da Costa
Brandio, a favor da legatiria, Mitra Arquiepiscopal do Rio de Jaueiro,
tendo como objeto o prédio da Rua Luis Guimaries, 24, nesta cidade,
o que leva & caducidade da deixa, proclamada nesta decisio.

Vencida a apelada, a conseqiiéncia legal é a imposigio de custas e
honorarios contra ela.

Rio de Janeiro, 22 de novembro  de 1966. — HomEero pE PINHO,
Presidente, — Ivan Lopes Rispiro, Relator. — Pro Borcrs.

Em tddas essas hipéteses, portanto — e entre elas estd a que
teve de examinar a 2.& Cimara Civel —, é manifesto o cabimento
da apelacdio. Assim mesmo tém entendido, em numerosos. julgados,
o8 tribunais péatrios.

Outra preliminar dizia respeito & legitimacio dos herdeiros
para o recurso, Alegou-se que 86 o poderia interpor o préprio espé-
lio, representado pelo inventariante, nos térmos do art. 85 do Codigo
de Processo Civil. Téo corretamente guanto em relacio ao outro
ponto, rejeitou a CAmara a argiiicio, com fundamento no preceito
do art. 815, que confere legitimidade para recorrer ao “ferceiro
prejudicado”.

E fora de ddvida que interessava aos herdeiros a declaracfio da
caducidade do legado., Interésse juridico, note-se; nio mero in-
terésse de fefo. B vice-versa: a decisdo que o julgara sub-
sigtente, diminuindo-lk¢s a extensfo dos direitos sucessérios, certa-
mente os prejudicava. Nessas condicfes, nfio se lhes poderia negar,
4 luz do art. 815, legitimacfio para recorrer. O V. Acérddo, ainda
aqui, bem apreciou a matéria.

Jog CARLOS BARBOSA MOREIRA
Procurador do Estado

II — TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

LOTEAMENTO URBANO — RESTRICOES URBA-
NISTICAS — LEGITIMIDADE DO LOTEADOR PARA
EXIGIR JUDICIALMENTE A OBSERVANCIA DESSAS
RESTRICOES — ACAO COMINATORIA PROCEDENTE.

— As restrigies & edificagdo, estabelecidas pelo loteador,
sio requisitos wrbamisticos convencionais, de interésse colebivo
e perene, estipulados ems beneficio de iodos os hobitamtes do
bairro.

— Q bairro, como uwidade urbomistica, nio é patrimonio
individual dos proprietivios de lotes: é wicleo wrbomo de wbi-
lizagio coletiva, sujetto ao regime jwridico fixado no plamo de
loteamento,

— As cldusulas das escrituras de lotes, restritives do edi-
ficagio mo bairro, sio wmeramente declaratévias dos requisiios
urbanisticos estabelecidos pelo loteador, no memorial do lotear
mento, aprovado pela Prefeitura e arquivado no regisiro imo-
bilidro, para observincia pelos adquiventes de loles ¢ seus su-
cessores, .

— Tanto os proprietdrios de lotes, como o loteador ¢ o
Prefeitura, dispfem das meswmos agfes judiciais para impedir
as edificagbes em desacérdo com as restrigies wrbamisticas do
bairro.

Vistos, relatados e discutidos éstes autos de Embargos Infringentes n.°
123.497, da comarca de Sfo Paulo, em que sdo embargantes Antdnio Amal-

COMENTARIO

1. A tese sancionada pelo acérdio do 8.° Grupo de Camarag
Civis do Tribunal de Justica de S3o Paulo, nos Embargos infringen-
tes 0.0 123.497, é de excepcional valor para a administragio publica.

De fato, o problema dos loteamentos urbanos e, principalmente,
o do descumprimento dos requisitos urbanisticos constantes dos pro-
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fi Janior e sua mulher, e embargada City of San Paulo Improvements and
Freehold Land Co. Limited:

Acordam, em Terceiro Grupo de Cimaras Civis do Tribunal de Jus-
tica, por maioria de votos, rejeitar os embargos e confirmar o venerando
acérdio embargado, que decidin com inteiro acérto, pagas as custas pelos
embargantes.

Renovase nestes embargos a discussio sobre duas questdes ltima-
mente debatidas nos tribunais, relacionadas com o ordenamento urbanis-
tico dos loteamentos para fins residenciais. A -primeira diz respeito 3
preliminar de ilegitimidade de parte do loteador para compelir judicial-
mente o proprietaric de lote adquirido de terceiro a observar.as restri-
cdes 4 edificago estabelecidas origindriamente para o bairro; a segunda
versa sObre a natureza juridica desta limitagio, afirmando uns que se trata

de restricio pessoal e geral de interésse do bairro e sustentando outros -

que é servidiic predial, cuja defesa s0 compete ao vizinho, beneficidrio da
restricio imposta ao prédio serviente.

A douta maioria reconhecet legitimidade ao loteador para se opor &
edificacio desconforme com as restrigdes do bairro, por considerad-las res-
trigfes wrbamisticas convencionais e gerais, de interésse da comunidade que
habita ou vai habitar aquela 4rea wurbanizada; o ilustrado voto vencido
fixou-se no entendimento de que feis restrigdes defluem de wmae servidio
e, como direito real e individual, s6 poderia ser invecado pelos adquirentes
de lotes e nio pela emprésa urbanizadora, que as instituiu a beneficio ex-
clusivo dos signatirios de suas escrituras de alienagio de lotes.

Em que pesem os argumentos do voto discrepante, rejeitam-se os
embargos. ' _

Tais restrigies, date vewia, nio tém o cardter de “servidbes adminis-
trativas”, nem de “servidfes andémalas ou irregulares”, como sustenta o
erudito voto vencido, com base na doutrina e na jurisprudéncia framcesa,
invocadas em decisfo anterior, a que féz remissfo no pronunciamento diver-
gente (Rewv. dos Twib. 236/204).

A doutrina contemporinea demonstra que as limitagdes 34 edificaglo,
impostas aos loteamentos, sfo restricfes urbanisticas, convencionais e pes-
sonis, de Interésse coletivo, em beneficio geral de bairro, sem qualquer

jetos aprovados, tem constituido um des mais tormentosos pontos
da politica urbanfstica,

2. Relativamente as obrigacbes do loteador, referentes as
obrag de urbanizacio e constantes de textos legais, ou de outros
compromisgog assumidos expresgamente quando da aprovac¢gZo do lo-
teamento (como a ohrigaciio de construir escola), tem a adminis-
tracio plablica o recurso indigeutido 3 acfio cominatéria prevista
pelo art. 302, n.° XII, do Cédigo de Processo Civil. A Procuradoria
Geral do Estado da Guanabara tem-se valido amplamente do re-
curgo judicial, geralmente atendido sem.maiores impugnacfes de
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identificaciio com as serviddes prediais ou com as servidfes administrativas,
embora continuem a ser estabelecidas com essa impropria designagio.

Estas restrigdes sdo as que figuram no memorial de loteamento, a que
o direito francés moderno denomina de “cakier de charges du projet de
lotissement”. Bste “caderno de encargos do loteamento”, explica GEORGES
Hewnrr NoeL, “uma vez aprovado pela Prefeitura, passa a impor cbriga-
cdes de interésse péblico, que ndo podem ser derrogadas por simples acor-
do dos adquirentes de lotes ou pela vontade do loteador” (Le Droit de
UUrbonisme, 1956, phg. 112). _

Esta é a orientacio aceita pela legislagiio urbanistica dos nossos dias,
como se pode ver na “Lei Urbanistica Nacional da Itilia”, de 17-8-1942;
na “Lei Geral Concernente & Habitagio”, da Bélgica, de 26-7-1946; na
“Lei de Formagio dos Centros - Povoades”, do Uruguai, de 25-10-1946;
no “Town and Country Planning Act”, da Inglaterra, de 27-6-1947; na
“Lei sobre o Regime do Sglo e Ordenamento Urbano”, da Espanha, de
12-5-1956; ¢ no mais recente diploma legal urbanistico, que é o “Cédigo
de Urbanismo ¢ da Habitagio”, da Franga, de 3-4-1938.

A nossa legislagio sdbre loteamento usbano — Dec.-lei federal n.®
58, de 10-12-1937, ¢ Dec. federal n.° 3.079, de 15-9-1938 — embora parca
em disposigBes urbanisticas, exige a aprovagio do memorial de urbanizagio
pela Prefeitura e o seu depdsito no Registro Imobilidrio, para publicidade
¢ observincia de suas restrigbes & edificacio do bairro (art. 1.%). Esse
memorial, equivalente ao “cakier de charges du projet de lotissement” do
direito francés, é que estabelece as restrigdes urbanisticas a serem obser-
vadas, perememente, no loteamento, em beneficio geral do bairro.

Tais limitagdes & edificagio nos loteamentos residenciais — jé escre-
veu o relator déste acdrdio — sfo resivi¢bes de ordem wrbanistica, e por
isso atendem nfio sé ao interdsse individual dos contratantes, como ao de
toda a comunidade do bairro. FEquiparam-se, assim, as estipulagbes em
favor de terceircs, nas quais, tanto os estipulantes como os beneficidrios
podem exigir o cumprimento do estipulado (Cédigo Civil, art, 1.098). Na
verdade, 0 que se vyisa com essas restrigBes ao direito de construir é a
melhoria do bairro, através de condigdes urbanisticas idealizadas pelo lo-
teador e procuradas pelos adquirentes de lotes. Sdo restrigdes gerais e

ordem legal ou doutriniria, Em certos casos, esta Procuradoria Ge-
ral tem defendido inclusive o direito ao seqliestro de bens do lo-
teador, preventivamente ou no curso da acgfo cominatoria. Este
geqliestro justifica-se, algumas vézes, pelo receio de atos por parte
do loteador que tornariam dificil e incerta a reparacio (art. 675,
ITL, do C.P.C.). E é&stes atos sfio certamente presumiveis quando,
como ndo é raro, o loteador, fugindo as suas cbrigacbes de ordem
legal e moral, promove loteamento clandestino, causando danos &
economia popular, enriquecendo-gze & custa justamente daquelas

pessoas de situacfio econémica mais precaria.
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pessoais, mas de fnterésse coletivo, visando ao bem-estar de tdda aquela
comunidade que vai residir na drea loteada, e, por isso mesmo, devem
ser obedecidas e mantidas por todos em beneficio da coletividade (Direito
de Constrr, 1961, pg. 79). '

A proposite advertin Gaston Barper, em notdvel obra sdébre a mis-
580 do urbanismo: ““A cidade nfo é apenas um conjunto de ruas e de
casas; nem tampouco uma aglomeracio de pessoas dentro do espago urba-
no. F mais que isso, B uma obra de arte coletiva trabalhada por nume-
rosas geragbes dentro do plano dagueles que a modelam” (Mission de
Y Urbanisme, 1950, pag. 23).

O hairro, como unidade urbanistica, nfio é patriménio individual dos
proprietdrics de lotes; é nficleo urbano de utilizagho coletiva, sujeito. ao
regime juridico fixado no plano de loteamento. Nem se compreenderia que
as caracteristicas de habitabilidade, funcionalidade e estética do bairro, es-
tabelecidas originariamente ne memorial de urbanizacio, pudessem ser al-
teradas ao nuto dos proprietdrios, despojando-o dos requisitos urhanisticos
que o tornaram procurado por todos aquéles que almejam os beneficing
das Areas residenciais art{sticamente concebidas e técnicamente planejadas.
A inobservancia das restri¢bes urbanisticas desfigura e desvaloriza o bairro
pela modificagio desordenada das caracteristicas inicials do loteamento.

Dai porque, tanto os proprietdrios de lotes, como o loteador e a Pre-
feitura dispfem das mesmas ag¢des judicials para impedir as edificagBes
em desacOrdo com as restrigdes 4 edificagio do bairro, visto que todos éles
tém legitimo interésse na manutencio das condigbes de habitabilidade, fun-
cionalidade e estética previstas para a sua urbanizacio no plano-de lo-
teamento,

Nio ha, portanto, serviddo civil, nem servidgo administrative nas limi-
tacBes que se impdem & edificagio dos loteamentos. Ha, isto sim, restrigdes
urbanisticas convencionals e gerais, estabelecidas no interésse coletivo dos
habitantes do bairro, e, por isso mesmo, inalterdveis unilateralmente pelos

8. A questfo complica-se — tanto do ponto de vista doutrini-
rio quanto do direito substantivo ou processual — quando se trata
da exigéneia do cumprimento de restricfes urbanisticas, constantes
do memorial do loteamento. Na doutrina, discute-se a natureza juri-
dica destas estipulagdes: restrigbes de ordem pessoal, servidfes pre-
diais, servidges administrativas, restrigdes urbanisticas ou servidfes
andmalas. O acérdio — cujo relator é o ilustre desembargador
HeLr LopEs MEIRELES, sem divida uma dag nossas maiores autori-
dades na matéria — adota o entendimento de que estas limitacGes
3 edificacfio, impostas aos loteamentos, constituem restricbes urba-
nistices, as quaig, apods aprovadas pela administracfio ptblica, nio
mais podem ser derrogadas pela exclusiva vontade do loteador ou
por simples concordidncia dosg adguirentes de lotes.

Quanto ao direito substantivo e processual, na falta de disposi-
tivo legal expresso, tem sido objeto de debates a posgibilidade de
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proprietarios de lotes. Somente por convengio uninime dos adguirentes
de lotes, com o loteador e com a Prefeitura, poderdo ser alteradas as con-
digdes urbanisticas do bairro, origindriamente fixadas no memorial de
urbanizagio, '

- As clausulas das escrituras de lotes, restritivas da edificagiio, tém
conteiido meramente declaratdrio dos requisitos urbanisticos estabelecidos nio
memorial de loteamento aprovado pela Prefeitura e arquivado no Registro
Imobilidrio para observincia por todos os interessados no bairro. Assim
sendo, permariecem validas e operantes erga ommes as limitagies 3 edifi-
cagio particular fixadas origindriamente no plano de urbanizacfio, indepen-
dentemente do que for declarado nas escrituras individuais de transieréncia
de lotes. '

Desde que as résirigies urbanisticas sio de interésse coletivo, nfo admi-
¢em rentincia de determinadog vizinhos, nem perecem pela tolerdncia do
Poder Pablico ou pela inércia do loteador no exigir de todos os proprie-
tarios de lotes o fiel atendimento das condigBes de urbanizagio do bairro.

Os requisitos urbanisticos & que propiciam o bemvestar geral dos ha-
bitantes do bairro e valorizam os lotes dessas areas urbanizadas, resultando
dai um triplo interésse para os moradores, para os proprietaros de lotes e
para a emprésa urbanizadora. Se o comodismo de uns e a inércia da Pre-
feitura ou do loteador validassem o desrespeito as resirigfes urbanisticas,
cedo perdetia o hairro a originalidade de seu plano e as vantagens alme-
jadas pelos que o fizeram e pelos que o procuram para edificar suas
regidéncias,

Observe-se, finalmente, que no presente caso a emprésa urbanizadora
& ainda proprietaria de Jotes no bairro em questio, como alegou na inicial
sem contestacio do réu, o gue confirma o seu interésse na manutengio das
restricdes urbanisticas do loteamento denominado “Pacaegmbuzinho”, do
mais alto padrio residencial estabelecido pela autora, Companhia City de
Sso Paulo.

exigéncia do cumprimento daquelas restriges. O acordio, a nosso
ver acertadamente, declara que tanto os proprietirios de lotes, como
o préprio loteador ou a administracio plblica, podem usar de agdes
judiciais para impedir edificacbes em desacbrdo com as regtricoes
urbanisticas constantes do loteamento aprovado.

4, Alias, legislacfes urbanisticas modernag, em sua maioria,
adotam o entendimento acolhido pelo acérddo do K. Tribunal de
Justica de S#o Paulo. Além da Jegislacdo mencionada pelo acor-
diio, lembramos que também nos Estados Unidos da América estas
restrigdes urbanisticas sfo de uso generalizado e devem ser obri-
gatdriamente cumpridas:

“Restrictive covenants are commonly found in housing
development schemes. When the development is origi-
nally set up, a master plan may specify the style of ar-
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Legitima ¢, portanto, esta agio cominatéria para impedir que o em-
bargante edifique em desacérdo com o estabelecido no plano de lotea-
mento, nada importando que haja adquirido o lote de terceiro, sucessor da
emprésa loteadora, Desde que as restrigdes urbanisticas estdo consignadas
no memorial de loteamente, devem ser observadas por todos aquéles que
vierem a edificar no bairro, quer tenham adquirido o lote diretamente
do loteador, quer tenham adquirido do revendedor silente quanto as nor-
mas a serem observadas na edificacio.

Por éstes iundamentos, rejeitam-se os embargos, por maioria de votos,
confirmande-se o V. Acdrdio que admitiu a legitimidade ativa da embar-
gada para propor a presente agio cominatéria contra o embargante, e, no
mérito, lhe reconheceu procedéncia, em conformidade com o decidido em
primeira instincia.

Sio Paulo, 5 de junho de 1964, — Martins FERRETRA, Presidente. —
Hevy Lopes MEerrerres, Relator, — Baranma pr Camarco, Revisor, —
J. Guzzo, — MARTINIANO DE AZEVEDO.

LarayeTe SALiEs JUNIOR, vencido:

O venerando acérdio defendeu, com exuberincia e com apoio quase
exclusivo em direito alienigena, a validade erge ommes de cliusulas res-
tritivas ao direito de construir, anexadas a contratos de venda por em-
présas loteadoras de imdveis.

Na susteniacdo de uma tese, tdo clara ao seu ilustre relator (Rewm
dos Trib, 277/22), olvidaram-se, entretanto, digo-o com o méximo respeito
ac douto pronunciamento majoritirio, particularidades fundamentais da hi-
potese em julgamento.

chitecture and minimum construction costs. One purchas-
ing property within the development is subject to
these restrictions even though they are not set forth in
his deed” (THOMPSON AND BRADY, Law in o business
environment, Wadsworth Pub. Co., 1963, pag. 461).

5. Também o recente Decreto-lei n.® 271, de 28-8-1967, que
dispde sbbre loteamento urbano, adotou o mesmo entendimento, de-
terminando, em seu art, 6.9, que

“o loteador, ainda que j4 tenha vendido todos os lo-
tes, ou os vizinhos sfio partes legitimas para promover
a¢ho destinada a impedir construcio em desacérdo com
as restrigfes urbanisticas do loteamento ou contrdrias a
quaisquer outras normas de edificacdo ou de urbaniza-
gdo referentes aos lotes”.

ROBERTO PARAISO ROCHA
Procurador do Estado
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Para que discutir-se da possibilidade de, etn meras cljusulas conven-
cionais, obrigar-se a terceiros estranhos, se, na espécie, os préprics con-
tratantes limitaram de modo expresso a clrculo bastante restrito nfo sé
o némero de beneficiarios, como de obrigados ao pacto acessério?

Para que debater-se sbbre a validade erge ommes de mera obtigacio
pessoal negativa, se, no caso, os contratantes nfo criaram um simples vin-
culo obrigacional, mas lhe deram a forma de servidde 7eal, a alcangar ape-
nas determinados prédios? .

Dai porque nfo penetrei, nem penetro no exame da tese ventilada np
acordio e cujo assento o seu emérito relator foi buscar na estipulagio em
favor de terceiro (Rew. dos Trib., 277/34). Direl apenag que tal enqua-
dramento implica no rompimento das linhas distintivas do referido instituto,
com a criagfo de umi terceiro nfo apenas beneficidrio pela estipulagio, mas
anda obrigado diante de outros (Orvaxpo Gomes, Contratos, pig. 96;
MaprLLO, Linteresse dello stipulonte nel contratto o fovore di terzi, ed.
de 1962, pag. 161 e segs.; Lawrenz, Devecho de Obligaciones, vol, 1.9,
pag. 252, efc.).

£ o que tenho a dizet em justilicativa ao voto declarado a fls, 183
€ que mantenho,



