SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N?2 3087359 - SP
(2025/0419599-5)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : CONDOMINIO EDIFICIO FLORIDA TRIPLEX TOWER
ADVOGADOS : ANA PAULA BARBUY CRUZ - SP157129
MARIANA RIBEIRO SANTIAGO - SP227224
AGRAVADO : ANTONIO CARLOS OSORIO FILHO
ADVOGADA : ANA CAROLINA LEAO OSORIO - DF041800
EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. DESPESAS CONDOMINIAIS. LIMITES
OBJETIVOS DA DEMANDA. ALTERACAO DO PEDIDO OU DA CAUSA DE PEDIR
APOS A CITACAO SEM CONSENTIMENTO DO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE.
VAGAS DE GARAGEM AUTONOMAS. IMOVEIS DISTINTOS COM MATRICULAS
PROPRIAS. SUMULA 7/STJ. NAO INCIDENCIA. REVALORACAO JURIDICA DE
FATOS DELINEADOS PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. DECISAO SINGULAR
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Ndo incide o Obice da Sumula 7/STJ quando a controvérsia juridica pode ser
solucionada mediante a revaloracao juridica dos fatos expressamente delineados no
acérdao do Tribunal de origem, dispensando-se o reexame de provas.

2. Nos termos do art. 329, inciso Il, do Codigo de Processo Civil, aplicavel
subsidiariamente ao processo de execugéo por forga do art. 771, paragrafo unico, do
mesmo diploma, é vedado ao exequente, apos a citagcéo, aditar ou alterar o pedido ou a
causa de pedir sem o consentimento do executado.

3. As vagas de garagem autdbnomas, providas de matriculas préprias no cartério de
registro de imdveis, constituem unidades imobiliarias distintas da unidade residencial. A
inclusdo superveniente das despesas dessas vagas na execugdo, que originalmente
apontava apenas o apartamento, configura alteragdo inadmissivel do objeto executado,
violando os arts. 141 e 492 do Cdédigo de Processo Civil.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Ndo incide o Obice da Sumula 7/STJ quando a controvérsia juridica pode ser
solucionada mediante a revaloracao juridica dos fatos expressamente delineados no
acérdao do Tribunal de origem, dispensando-se o reexame de provas.

2. Nos termos do art. 329, inciso Il, do Codigo de Processo Civil, aplicavel
subsidiariamente ao processo de execugéo por forga do art. 771, paragrafo unico, do
mesmo diploma, é vedado ao exequente, apos a citagéo, aditar ou alterar o pedido ou a
causa de pedir sem o consentimento do executado.

3. As vagas de garagem autdbnomas, providas de matriculas préprias no cartério de
registro de imdveis, constituem unidades imobiliarias distintas da unidade residencial. A
inclusdo superveniente das despesas dessas vagas na execugdo, que originalmente
apontava apenas o apartamento, configura alteragdo inadmissivel do objeto executado,
violando os arts. 141 e 492 do Cdédigo de Processo Civil.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO EDIFiCIO FLORIDA
TRIPLEX TOWER (fls. 927-951) contra decisao singular de minha lavra (fls. 921-925)
que conheceu do agravo para dar parcial provimento ao recurso especial interposto por
ANTONIO CARLOS OSORIO FILHO. A decis&o singular impugnada cassou o acérddo
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proferido pelo Tribunal de origem, determinando novo julgamento do agravo de
instrumento, com a observancia da premissa de que a execucido deve permanecer
adstrita ao objeto descrito na petigéo inicial, sendo inviavel a inclusdo superveniente de
débitos referentes a outras unidades autbnomas sem a anuéncia do executado.

Os autos revelam que o condominio agravante ajuizou agao de execugao de
titulo extrajudicial contra o agravado objetivando o recebimento de taxas condominiais
vencidas. A peticédo inicial delimitou o objeto da cobranga aos débitos gerados pela
unidade imobiliaria, indicando sua area privativa, comum, total e a respectiva fracéo
ideal de 4,837%.

Citado, o executado apresentou excecao de pré-executividade. Entre os seus
fundamentos, o devedor sustentou a auséncia de liquidez e certeza do crédito
exequendo, demonstrando matematicamente que o valor cobrado mensalmente a titulo
de taxa ordinaria era incompativel com a fracdo ideal do apartamento (4,837%)
multiplicada pelo orgamento de rateio mensal aprovado em assembleia, que resultava
em valor menor que o cobrado.

Em resposta a excegao de pré-executividade (fls. 592-623), o condominio
credor admitiu que o valor exequendo nao correspondia unicamente a fragao ideal do
Apartamento 51. Esclareceu que a cobranga englobava também os débitos ordinarios
de quatro vagas de garagem autdbnomas (vagas 44, 45, 46 e 47, cada qual com fragao
ideal de 0,279%, totalizando 1,116% de fracdo ideal), as quais nao haviam sido
descritas ou mencionadas na peti¢ao inicial da execugao, promovendo, apenas naquele
momento, a juntada das respectivas matriculas imobiliarias.

O juizo de primeira instancia rejeitou a excecao de pré-executividade por
entender que a discussdo sobre o quadro de rateios demandaria dilacido probatéria,
prépria de embargos a execugdao. O Tribunal de origem, ao julgar o agravo de
instrumento interposto pelo devedor, manteve a decisdo de rejeicao, asseverando que a
indicacao posterior das vagas de garagem configurou mero esclarecimento fatico, inabil
a comprometer a liquidez e a exigibilidade das contribuigcbes ordinarias devidas. Em
sede de embargos de declaracéo, o Tribunal de origem acolheu parcialmente o recurso
do executado apenas para determinar a exclusao das parcelas de rateio extraordinario,
mantendo a cobrancga ordinaria ampliada.

Nas razdes do agravo interno, o condominio agravante sustenta que a
decisdo singular proferida no STJ incorreu em ofensa a Sumula 7/STJ, visto que a
analise da matéria demandaria o reexame do conjunto fatico e probatério. Argumenta
que nao houve alteragéo objetiva da demanda, pois o valor total executado permaneceu
idéntico desde a petigdo inicial, tendo ocorrido mero esclarecimento sobre os
componentes da fracdo ideal cobrada. Assevera que o executado tinha plena ciéncia de
que a cobranga englobava as garagens, uma vez que o contrato de locagao por ele
firmado contemplava a fruicdo do apartamento e das quatro vagas de estacionamento
correspondentes, inexistindo elemento surpresa ou prejuizo a defesa.
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Intimado, o agravado apresentou impugnagdo ao agravo interno (fls.
956-963), defendendo a manutengao integral da decisdo singular por seus proprios
fundamentos, sob o argumento de que as vagas de garagem sao unidades imobiliarias
autbnomas e que a sua inclusdo superveniente na lide, sem aditamento da peticédo
inicial ou anuéncia do devedor, importa em violagcédo ao principio da estabilizacao da lide
e da congruéncia.

E o relatério.

VOTO

A parte agravante ndo apresentou argumentos capazes de infirmar os
fundamentos da decisdo singular recorrida.

A controvérsia do presente agravo interno consiste em verificar se a parte
agravante afastou o fundamento da decisdo singular, qual seja, a impossibilidade de
alteracdo dos limites objetivos da execug¢do apos a citagdo do executado sem o seu
consentimento, pela inclusdo de cobrangas de vagas de garagem autébnomas nao
descritas na peti¢ao inicial.

De inicio, afasta-se a preliminar de incidéncia do 6bice da Sumula 7/STJ.
Com efeito, a jurisprudéncia consolidada no Superior Tribunal de Justica admite a
revaloragao juridica de fatos e premissas delineados no acérdao proferido pelo Tribunal
de origem. No caso sob exame, a moldura fética estabelecida na origem é
incontroversa, visto que a peticdo inicial da execugcao delimitou a cobranca
exclusivamente as taxas condominiais de uma unica unidade imobiliaria, indicando a
respectiva fracdo ideal de 4,837%, e somente em sede de manifestacdo sobre a
excecdao de pré-executividade o credor revelou que o valor cobrado englobava as
despesas de quatro vagas de garagem autébnomas. Portanto, a solugdo da controvérsia
exige apenas a aplicagao do direito as premissas faticas incontroversas, o que afasta a
incidéncia do referido ébice sumular.

No mérito, a decisdo singular deve ser mantida. Nos termos do
art. 329, inciso Il, do Cddigo de Processo Civil, aplicavel subsidiariamente ao processo
de execucao por forga do art. 771, paragrafo unico, do referido diploma legal, é vedado
ao autor, apés a citagcao, aditar ou alterar o pedido ou a causa de pedir sem o
consentimento do réu. Esse dispositivo consagra o principio da estabilizagdo da lide,
garantindo a seguranga juridica e a previsibilidade indispensaveis ao regular
desenvolvimento da relagao processual.

E certo que as vagas de garagem autdénomas, providas de matriculas
préprias no cartério de registro de imoveis, constituem unidades imobiliarias distintas e
independentes da unidade residencial, conforme estabelece o art. 1.331, caput e § 1°,
do Cddigo Civil. Cada uma dessas unidades autbnomas possui fragao ideal propria e
gera despesas condominiais especificas e individualizadas. Portanto, a cobranca das
taxas de condominio das vagas de garagem nao se confunde com a cobrancga da cota
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correspondente ao apartamento, tratando-se de obriga¢cdes decorrentes de fatos
geradores distintos, vinculados a patriménios imobiliarios autbnomos.

N&o prospera a tese do condominio agravante de que a manutengao do valor
originariamente executado descaracterizaria a alteragdo objetiva da demanda. Embora
a quantia liquida buscada tenha permanecido idéntica, a causa de pedir e o pedido
mediato sofreram modificagdo substancial apés a citagdo. Na peticdo inicial (fls.
139-156), o credor imputou ao devedor unicamente a inadimpléncia das despesas do
apartamento, baseando a sua pretensao na fracao ideal de 4,837%. Ao se deparar com
a objecdo do executado que demonstrou a incorregdo do calculo, o exequente
promoveu a emenda por vias obliquas, passando a sustentar que a cobranga também
tinha por objeto os débitos de quatro vagas de garagem, cujas fragbes ideais somadas
justificavam o valor cobrado.

Essa modificagdo superveniente introduziu novos iméveis na lide executiva,
alterando os contornos da lide sem o consentimento do devedor, em manifesta ofensa
ao art. 329, inciso Il, do CPC. O devedor elaborou a sua defesa técnica por meio da
excecao de pré-executividade confiando nos limites objetivos tragados pelo préprio
credor na exordial, que apontavam unicamente o apartamento como unidade geradora
do débito. A aceitagcdo de emenda informal apds a contestagcdo do executado para suprir
a omissao da peticao inicial viola o principio da estabilizagdo da lide e compromete a
previsibilidade do processo.

De igual modo, a decisao do Tribunal de origem violou os arts. 141 e 492 do
CPC, que consagram o principio da congruéncia e da adstricdo. O julgador deve decidir
a causa nos limites em que foi proposta, sendo-lhe defeso proferir decisdo sobre objeto
diverso do que lhe foi demandado. Ao chancelar a execugao das taxas de condominio
das quatro vagas de garagem, cuja cobranga nao constava da peticéo inicial, o acérdao
recorrido estendeu os efeitos da execucdo a objetos estranhos aos limites propostos
pelo credor, incorrendo em julgamento extra petita.

A alegacgao de que o executado detinha ciéncia de que a cobranga englobava
as vagas de garagem em razao do contrato de locagdo nao tem o condao de afastar as
nulidades processuais verificadas. O processo de execugao por quantia certa exige
titulo dotado de liquidez, certeza e exigibilidade, nos termos do art. 783 do CPC. O
crédito referente as contribuicbes ordinarias de condominio edilicio constitui titulo
executivo extrajudicial desde que documentalmente comprovado, conforme o
art. 784, inciso X, do CPC. A liquidez e a certeza do titulo devem ser demonstradas a
partir da peticdo inicial, correlacionando de forma clara as planilhas de débito as
unidades descritas na exordial. A juncdo genérica de valores referentes a multiplos
iméveis autbnomos sob a indicagdo de uma unica unidade habitacional retira a certeza
do titulo executivo, ndo podendo a irregularidade ser sanada pela mera presungéo de
conhecimento do devedor decorrente de relagdes contratuais privadas.
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Ainda que se pudesse superar a questdao da estabilizacdo da demanda, a
conduta do credor em unificar a cobranca de cinco imdveis distintos sob a indicacao de
apenas um, sem discriminar as respectivas fracdes ideais na exordial, comprometeu o
exercicio do direito de defesa do executado. O devedor viu-se compelido a responder
por cobranga cujos elementos de calculo eram incompreensiveis a partir da leitura da
peticao inicial, o que caracteriza cerceamento de defesa e violagdo ao devido processo
legal. A pretensao executiva, portanto, deve permanecer adstrita aos limites objetivos
tracados na peticao inicial.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO EDIFICIO FLORIDA TRIPLEX TOWER
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MARIANA RIBEIRO SANTIAGO - SP227224
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 25/08/2026
a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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