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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2075951 - SP (2023/0180025-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : GAFISA S/A.

ADVOGADO : THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213
RECORRIDO :  DANIELE FERNANDES DE SOUZA
RECORRIDO : FLAVIO BARBOSA PONTE

ADVOGADOS :  ANDRE LUIZ MOREIRA PEREIRA - SP435657

KELEN RAMOS DA SILVA - SP395955

EMENTA

CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. PANDEMIA (COVID-19). NAO CONFIGURACAO. FORTUITO
INTERNO. SUMULA N. 7/STJ. CORRECAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. SUBSTITUICAO DO INCC PELO IPCA/IGP-M DURANTE A
MORA. POSSIBILIDADE. SUMULA N. 83/STJ. REEXAME DE PROVAS
E CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7/STJ.

1. O Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatério, concluiu que a
pandemia de covid-19 ndo caracterizou fortuito externo apto a justificar o
atraso na entrega da obra, integrando o risco da atividade econdmica da
incorporadora.

2. A revisdo da premissa sobre a configuracao de caso fortuito ou for¢a maior
e a responsabilidade pelo inadimplemento contratual demandaria o reexame
de fatos e provas, procedimento vedado pela Sumula n. 7/STIJ.

3. Na hipdtese de atraso na entrega do imovel por culpa exclusiva da
construtora, ¢ licita a substitui¢do do indice setorial de corre¢do monetaria
(INCC) por indexador mais favoravel ao consumidor (IPCA ou IGP-M), a fim
de evitar o repasse dos custos da constru¢ao durante o periodo de mora.

4. Conforme a Sumula n. 543/STJ, o reconhecimento da culpa exclusiva da
vendedora impde a restitui¢ao integral e imediata das parcelas pagas.

5. A interpretacao de clausulas contratuais e a revaloragdo das provas que
levaram a defini¢ao do indice de correcdo monetaria atraem os Obices das
Stmulas n. 5 e 7/STJ.

6. Incidéncia da Siimula n. 83/STJ ante a harmonia entre o acordao recorrido e
a jurisprudéncia desta Corte Superior.

Recurso especial nao conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual
de 02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 08 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RECORRIDO : FLAVIO BARBOSA PONTE

ADVOGADOS : ANDRE LUIZ MOREIRA PEREIRA - SP435657

KELEN RAMOS DA SILVA - SP395955

EMENTA

CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA, CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. PANDEMIA (COVID-19). NAO CONFIGURAGCAO. FORTUITO
INTERNO. SUMULA N. 7/STJ. CORRECAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. SUBSTITUICAO DO INCC PELO IPCA/IGP-M DURANTE A
MORA. POSSIBILIDADE. SUMULA N. 83/STJ. REEXAME DE PROVAS
E CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7/STJ.

1. O Tribunal de origem, com base no acervo fatico-probatorio, concluiu que
a pandemia de covid-19 ndo caracterizou fortuito externo apto a justificar o
atraso na entrega da obra, integrando o risco da atividade econdmica da
incorporadora.

2. A revisdo da premissa sobre a configuragdo de caso fortuito ou for¢ca maior
e a responsabilidade pelo inadimplemento contratual demandaria o reexame
de fatos e provas, procedimento vedado pela Sumula n. 7/ST]J.

3. Na hipotese de atraso na entrega do imoével por culpa exclusiva da
construtora, ¢ licita a substituicdo do indice setorial de correcdo monetaria
(INCC) por indexador mais favoravel ao consumidor (IPCA ou IGP-M), a
fim de evitar o repasse dos custos da constru¢do durante o periodo de mora.

4. Conforme a Simula n. 543/STJ, o reconhecimento da culpa exclusiva da
vendedora impde a restitui¢do integral e imediata das parcelas pagas.

5. A interpretagdo de cldusulas contratuais e a revaloracdo das provas que
levaram a definicdo do indice de corre¢do monetaria atraem os dbices das
Stimulas n. 5 e 7/STJ.

6. Incidéncia da Stimula n. 83/STJ ante a harmonia entre o acérdao recorrido
e a jurisprudéncia desta Corte Superior.

Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Cuida-se de recurso especial interposto por GAFISA S.A., com fundamento
no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constitui¢do Federal, contra acordao
proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO no
julgamento da Apelacao Civel n. 1037245-06.2021.8.26.0224.

Na origem, cuida-se de ag¢do ordinaria com pedido de tutela provisoria
proposta por FLAVIO BARBOSA PONTE ¢ DANIELE FERNANDES DE SOUZA
contra a ora recorrente. Os autores buscam a revisdo de cldusulas de contrato de
compromisso de compra e venda de imovel, sob a alegagdao de atraso na entrega da obra
(fls. 1-7). Requereram, em sintese, a substitui¢ao do indexador de corre¢do monetaria do
saldo devedor (INCC pelo IPCA) a partir da configuragdo da mora da construtora,
ocorrida em 2/8/2020 (fls. 3-6).

O Juizo da 8" Vara Civel da Comarca de Guarulhos (SP) julgou procedente
o pedido para condenar a requerida a restituir os valores cobrados em excesso, bem como
a diferenca do saldo devedor decorrente da corre¢do monetaria, com substituicdo do
INCC pelo IPCA apo6s o prazo de tolerancia (fls. 193-198).

Irresignada, a parte recorrente interpds recurso de apelagdo, ao qual o

Tribunal de origem negou provimento, em acorddo assim ementado (fl. 248):

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Acéo de indenizac3o.
Sentenca de procedéncia. Insurgéncia da parte ré. Auséncia
de prova robusta que a pandemia COVID-19 tenha afetado
o prazo de entrega do imdvel. Parte ré que, quando instada,
informou nao possuir outras provas a produzir. Atraso na
entrega do imovel incontroverso. Saldo devedor. Incidéncia
da correcdo monetaria pelo INCC (até final prazo de
tolerancia) e, apds, IGP-M (até a entrega das chaves), com
eventual valor a ser apurado em cumprimento de sentenca.
Sentenga mantida. RECURSO NAO PROVIDO.

Rejeitados, por unanimidade, os embargos de declaragcdo opostos (fls. 276-
279).

No presente recurso especial, a recorrente alega, no mérito, que o acordao
contrariou as disposicoes contidas nos artigos 104, 421 e 422 do Codigo Civil, além do
artigo 46 da Lei n. 10.931/2004 (fls. 253-264). Sustenta a legalidade da aplica¢do do
INCC at¢ a entrega das chaves, conforme pactuado, sob o argumento de que a correg¢ao
monetaria ndo constitui acréscimo, mas mera recomposi¢ao do valor da moeda (fls. 259-
261). Defende a prevaléncia do principio pacta sunt servanda e a inexisténcia de atraso
imputavel a empresa, citando os reflexos da pandemia de covid-19 (fls. 256-259).

Aponta, ainda, divergéncia jurisprudencial com aresto do Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul (Apelacdo Civel n. 0489626-67.2014.8.21.7000), no qual

se considerou legitima a incidéncia do INCC no periodo entre a assinatura do contrato e
a entrega do bem (fls. 261-263).
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Foram oferecidas contrarrazdes ao recurso especial (fls. 283-291). A parte
recorrida sustenta a inadmissibilidade do recurso por auséncia de cotejo analitico e, no
mérito, defende a manutencao do julgado com base no Tema Repetitivo n. 996 do STJ.

Sobreveio o juizo de admissibilidade positivo na instancia de origem (fls.
292-294).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso retine as condi¢des de admissibilidade, pelo que passo para sua
analise de mérito.

I) Do mérito recursal: incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83/STJ

A controvérsia em exame cinge-se a definir a legalidade do distrato e da
substituicao do indice de corre¢ao monetaria do saldo devedor — do setorial INCC para
o [PCA — em decorréncia do atraso na entrega de imovel objeto de compromisso de
compra e venda.

Em suas razoes recursais, a recorrente sustenta a necessidade de reforma do
acordao fundamentando-se nas seguintes alegagdes e dispositivos:

1 - violagdo dos arts. 104, 421 e 422 do Codigo Civil: Aduz que o contrato
firmado ¢ um ato juridico vélido e perfeito, devendo ser integralmente cumprido em
observancia ao principio do pacta sunt servanda. Argumenta que a revisao contratual ¢
medida excepcional e que as clausulas sdo claras, tendo sido respeitado o dever de
informacao.

2 - ofensa ao art. 46 da Lei n. 10.931/2004: Alega que a legislagao permite
a estipulacdo de cldusula de reajuste por indices de precos setoriais em contratos de
comercializagdo de imoveis, inexistindo ilegalidade na utilizagdo do INCC para a
atualizagao do saldo devedor.

3 - inexisténcia de mora e natureza da corre¢do monetaria: Sustenta que nao
houve atraso injustificado, uma vez que a pandemia de covid-19 imp0s restrigdes severas
ao setor da construg¢ao civil, configurando hipdtese que afastaria o inadimplemento.
Ressalta, ainda, que a correcdo monetaria ndo ¢ penalidade ou ganho para o vendedor,
mas mera recomposi¢ao do poder aquisitivo da moeda.

Entretanto, ndo assiste razao ao recorrente.

Nao obstante o principio da autonomia da vontade, as clausulas de quitagao
plena constantes em contratos de distrato de promessa de compra e venda submetidos ao
Codigo de Defesa do Consumidor devem ser interpretadas a luz da boa-fé objetiva e da

fun¢do social do contrato. A quitagdo restringe-se aos valores efetivamente recebidos,
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nao impedindo o consumidor de pleitear em juizo a reparagdo de prejuizos decorrentes
de clausulas abusivas ou do inadimplemento da outra parte.

O acdérdao recorrido, ao enfrentar o tema, consignou que, nao obstante "a
alegacdo da apelante quanto a inexisténcia de atraso, isso nao ¢ o que restou confirmado
nos autos, pois o prazo de entrega, ja considerado o prazo de tolerancia seria a data de
01/08/2020, e isso nao ocorreu" (fl. 290).

Prosseguiu afirmando que o atraso na entrega da obra foi o fator
determinante para a resolugdo do vinculo, caracterizando a culpa exclusiva da
incorporadora. Assentou que: “A simples alegacdo que prorrogou o prazo de conclusao,
devido a pandemia de covid-19, a qual impds restri¢des severas no setor de construgdo
ndo restou devidamente provada e, quando instada a se manifestar acerca de provas,
informou que ndo possuia outras a produzir (pags. 189)” (fl. 290).

O acordao do Tribunal de origem esta alinhado a jurisprudéncia
consolidada desta Corte Superior, que reconhece o direito do promitente comprador a
resolugdo do contrato, com a devolucao integral e imediata das parcelas pagas, quando o
desfazimento do vinculo decorre de culpa exclusiva da promitente vendedora, nos termos
da Stimula n. 543/STJ: "Na hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicao das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento".

No caso em exame, sendo a pandemia de covid-19 ndo considerada como
caso fortuito externo, rever as conclusdes faticas adotadas encontra oObice na

Stimula n. 7/STJ . A proposito, cito precedentes:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS E
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DA INFRAESTRUTURA DE
LOTEAMENTO. ALEGACAO DE FORTUITO
EXTERNO E CULPA EXCLUSIVA DE TERCEIROS.
INOCORRENCIA. RISCO DO EMPREENDIMENTO.
RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS.
SUMULA 543/STJ. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL. APLICABILIDADE DO TEMA 971/STIJ.
DEVOLUCAO DA CORRETAGEM. POSSIBILIDADE.
TEMA 938/STJ. REEXAME DE FATOS E
CLAUSULAS CONTRATUAIS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. O atraso na entrega das obras de infraestrutura do
loteamento, decorrente de exigéncias administrativas,
entraves burocraticos e pandemia da Covid-19, nao
configura fortuito externo nem culpa exclusiva de terceiros,
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mas integra o risco da atividade econdmica desenvolvida
pela incorporadora.

2. Reconhecida a culpa exclusiva da vendedora, impde-
se a restituicdo integral e imediata das parcelas pagas
pela adquirente, nos termos da Siumula 543/STJ.

3. E cabivel a inversio da clausula penal em desfavor da
promitente vendedora, conforme entendimento firmado no
Tema 971/STJ , de modo a assegurar equilibrio contratual.
4. A restituicdo das despesas com corretagem ¢ devida
quando a resolugdo contratual decorre de inadimplemento
da vendedora, consoante orientacdo consolidada no
Tema 938/STJ .

5. A pretensio de revisio da conclusio quanto a
inexisténcia de fortuito externo, a restituicio integral
das parcelas e a responsabilidade pelo pagamento da
corretagem demandaria o reexame do acervo fatico-
probatorio e das clausulas contratuais, o que ¢ vedado
pela incidéncia das Simulas 5 e 7/STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(AREsp n. 2.548.608/GO, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de
16/10/2025, grifo nosso.)

Dessa forma, verifica-se que o acordao de origem esta em consonancia com
a orientacdo desta Corte, a atrair a aplicagdo da Sumula n. 83/STJ e a revisdo das
conclusdes adotadas quanto a configuragdo de caso fortuito interno, no seu turno,
encontram 6bice na Simula n. 7/STJ.

No que tange a substituicdo do indexador do saldo devedor, a pretensao da
recorrente de restabelecer o INCC (Indice Nacional de Custo de Construgio) durante o
periodo de mora também ndo merece prosperar. O Tribunal de origem, soberano na
analise do acervo fatico-probatorio, validou a substituicdo do indice setorial pelo IPCA,
por compreender que, uma vez configurado o atraso na entrega do imoével por culpa
exclusiva da construtora, ndo se justifica o repasse dos custos da construcdo ao
consumidor.

Nesse contexto, a jurisprudéncia desta Corte Superior orienta-se no sentido
de que a revisdo do indice de corre¢do monetaria definido pelas instancias ordindrias
com base nas particularidades do contrato e do conjunto fatico dos autos atrai,

invariavelmente, o 6bice das Sumulas n. 5 e 7/STJ. A proposito, vejam-se precedentes:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CASO
FORTUITO OU FORCA MAIOR. PANDEMIA
(COVID-19). NAO CONFIGURACAO. COMISSAO DE
CORRETAGEM. RESTITUICAO INTEGRAL. CULPA
DA VENDEDORA. SUMULA 83/STJ. CORRECAO
MONETARIA. IGP-M. LEGALIDADE.
CUMULACAO DE MULTAS MORATORIA E
COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE. SUMULAS 5
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E 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica
orienta que, nos casos em que a vendedora d4 causa a
resolu¢do do contrato de compra e venda, a restituicdo das
parcelas pagas deve ocorrer de forma integral, incluindo-se
a comissdo de corretagem.

2. Na hipotese, o acordao estadual determinou a devolugdo
de todos os valores pagos em razdo da culpa exclusiva da
vendedora pelo inadimplemento contratual, inclusive o
valor pago a titulo de comissdo de corretagem. Incide,
quanto ao ponto, o 6bice da Sumula 83 do ST1J.

3. Sobre a excludente de responsabilidade, o Tribunal de
origem concluiu que o atraso na entrega do imovel nao
decorreu de for¢a maior ou caso fortuito oriundo da
pandemia, visto que o contrato foi firmado em agosto de
2020, quando o cenario pandémico ja era notorio, € o setor
da construcdo civil ndo paralisou integralmente.

4. A pactuacdo do IGP-M como indice de correcao
monetaria € licita e a cumulacio das multas moratoria e
compensatoria é admitida quando amparada em fatos
geradores distintos. Nos termos da jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, a cumulacdo das multas
moratoria e compensatoria é possivel desde que ambas
estejam previstas em contrato e tenham fatos geradores
distintos. Precedentes.

5. A revaloracio das premissas faticas e a interpretacio
das clausulas contratuais que levaram o Tribunal de
origem a chegar as conclusdes acima narradas atrai os
obices das Sumulas 5 e 7 do STJ.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(AREsp n. 2.973.133/DF, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 16/3/2026,
grifo meu.)

Ademais, verifica-se que o entendimento do Tribunal a quo guarda sintonia
com o principio da vedagdo ao enriquecimento sem causa, visto que o indice setorial
(INCC) reflete a variagdo dos insumos da construgdo civil, 6nus que ndo deve ser
suportado pelo adquirente apos o prazo de tolerancia pactuado, se a obra nao foi entregue
por desidia da incorporadora.

Portanto, estando o acérdao recorrido alinhado a 16gica de que a alteragao
do indice de corre¢do monetaria para um indexador mais favoravel ao consumidor no
periodo de mora ¢ questdo vinculada ao contrato e aos fatos da causa, incidem as
Stimulas n. 5, 7 e 83/STJ, o que impede o conhecimento do recurso por ambas as alineas
do permissivo constitucional.

A luz dos dbices mencionados, o ndo conhecimento do recurso é medida
que se impde.

Dispositivo
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Ante o exposto, com fulcro no art. 932, incisos III e IV, do Coédigo de
Processo Civil, ndo conhego do recurso especial.

A vista do trabalho adicional realizado em grau recursal, majoro os
honorarios advocaticios para 17% (dezessete por cento) sobre o valor atualizado da
condenacao, com fulcro no art. 85, § 11, do Coédigo de Processo Civil.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.075.951 / SP

Numero Registro: 2023/0180025-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10372450620218260224 1037245062021826022450000 20220000903641 20220000971527

Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : GAFISA S/A.

ADVOGADO : THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213

RECORRIDO : DANIELE FERNANDES DE SOUZA

RECORRIDO : FLAVIO BARBOSA PONTE

ADVOGADOS : ANDRE LUIZ MOREIRA PEREIRA - SP435657
KELEN RAMOS DA SILVA - SP395955

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bbéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 08 de junho de 2026
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