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PROMESSA DE COMPRA E VENDA
INSTRUMENTO PARTICULAR

SE OUTORGA AO SEU TITULAR DIREITO A ACIONAR DIRETAMENTE O PROPRIETARIO

RESUMO

- ... O art. 22 do Decreto-lei n° 58/37 autoriza o pedido de adjudicacdo compulsdria em face do titular do
dominio ao compromissario comprador ou ao cessionario de direito, atendidos os requisitos da aludida
norma legal. - Ora, ndo ostentando o autor qualquer das apontadas qualidades, posto que exibe titulo que
revela a condicao de promitente cessionario do "decujus”, sua pretensédo apenas poderia encontrar respaldo
na regra inserta no art. 69 da Lei n° 4.380, de 21-08-64, que reza: "O contrato de promessa de cesséao de
direitos relativos a imoveis nao loteados, sem clausula de arrependimento e com imissdo de posse, uma vez
inscrita no registro geral de iméveis, atribui ao promitente cessionario direito real oponivel a terceiro e
confere direito a obtencao compulsdria da escritura definitiva de cesséao, aplicando-se, neste caso, no que
couber, o disposto no art. 16 do Decreto-lei n° 58, de 10-12-37, e no art. 346 do CPC. - Nesta 6tica, como a
lei confere tdo somente a obtencao compulsdria da escritura definitiva de cesséao, € evidentissimo que sua
pretensdo ha de ser deduzida contra o promitente cedente, e jamais em face da proprietaria do imével de
que se cogita, pela singela circunstancia de que com ela o autor da heranca ndo estabeleceu qualquer
relacéo juridica de direito material, e nem tampouco acha-se configurada a cesséo, hipétese em que estaria
o0 autor subrogado n os direitos do compromissario. - Dai decorre a manifesta ilegitimidade passiva "ad
causam" da ré, que deve ser proclamada, com a consequente extingao do processo, sem exame do mérito,
a despeito de ndo haver sido tal matéria discutida em primeiro grau ou impugnada nos apelos. - E que o
disposto no art. 515 do CPC nao constitui ébice a equacionar-se a controvérsia por esse prisma, na medida
em que compete ao " Tribunal examinar todas as questdes sobre as quais nao se forma precluséo ", a luz da
regra insculpida no § 3° do art. 267 do mesmo Cdédigo, que relaciona as condi¢des da acdo como matéria
gue o juiz conhecera de oficio, em qualquer tempo e grau de jurisdigdo, enquanto nao proferida sentenca de
mérito. - Impede considerar que a palavra sentenca empregada no texto legal, por ultimo referido, ha de ser
entendida em sentido amplo, vale dizer, ndo apenas como o ato do Juiz singular que pde termo ao processo,
mas também como o pronunciamento dos Tribunais, denominado de acérdao pelo art. 163. " Disso resulta
gue assim o Juiz, como o Tribunal, poderdo apreciar a matéria dos trés incisos (IV, V e VI do CPC), se a
encontrarem demonstrada nos autos, mesmo que as partes ndo hajam suscitado ". (MONIZ DE ARAGAO,
Comentérios ao Codigo de Processo Civil, 12 ed. Forense, vol. Il, pag. 450). - Por esses fundamentos, e com
lastro no art. 267, inc. VI do CPC, declaro, de oficio, extinto o processo, prejudicados ambos 0s recursos,
deixando-se de condenar o vencido na verba honoraria por ndo haver sido admitida a intervencéo do 1°
apelante no processo e ser revel a 22 apelante. Ac. de 13-05-1987 Arquivo do EMFOR, TA/853 N. da R.: V.
decisdes NO SENTIDO CONTRARIO, sob o t. PROMESSA DA COMPRA E VENDA, st. CESSIONARIO e
CESSAO DE DIREITOS E OBRIGACOES EMFOR 475

EMENTA

O promitente cessionario de direitos relativos a imével ndo loteado, sem clausula de arrependimento, imitido
na posse e com titulo registrado no R.I., pode propor a agdo prevista no art. 69 da Lei n° 4.380 de 21-08-64,
em face do promitente cedente, a fim de obter compulsoriamente a escritura definitiva de cesséao.
Inadmissivel é a propositura de agdo contra a titular do dominio, posto que com este ndo estabeleceu
qualquer relacéo juridica de direito material, donde resulta sua manifesta ilegitimidade passiva "ad causam".



