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NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL
CONSTITUICAO EM MORA

NOTIFICANTES: COMISSAO DE REPRESENTANTES DOS ADQUIRENTES DO NAPOLI
TOWERS e ASSOCIACAO DOS PROMITENTES COMPRADORES DO
NAPOLI TOWERS (CNPJ n2 27.075.231/0001-10).

NOTIFICADO (S): JOSE ALVES CASSIANO JUNIOR, BRASILEIRO, SOLTEIRO, CPF
024.005.044-40, RUA PROFESSOR SA BENEVIDES 87, 13 DE MAIO,
JOAO PESSOA, E-MAIL CASSIANO_JUNIOR10@HOTMAIL.COM,
UNIDADE NO NAPOLI TOWERS 1902A.

Prezado(a) Adquirente,

1. O NAPOLI TOWERS, empreendimento com 120 unidades autbnomas, teve sua
comercializagdo iniciada pela GM Engenharia no ano de 2005, tendo como
prazo de entrega o ano de 2009 (na grande maioria dos contratos). No
entanto, é de conhecimento de Vossa Senhoria que a construtora, dada a sua
insolvéncia financeira, ndo conseguiu concluir o empreendimento.

2. Em face disso, os compradores, todos prejudicados, uniram-se e passaram a
empreender medidas coletivas com o intuito de buscar uma solugao para este
problema. Constituiram uma Associacdao, Comissao de Representantes,
contrataram juridico e iniciaram as batalhas para desvincular o
empreendimento do passivo judicial e financeiro da GM Engenharia e
viabilizar a retomada das obras.

3. Obtiveram éxito e desde o ano de 2018, por forca de decisao judicial
transitada em julgado, a GM Engenharia foi destituida da condicdo de
incorporadora do empreendimento, passando a obra a ser de
responsabilidade da ASSOCIACAO DOS PROMITENTES COMPRADORES DO
NAPOLI TOWERS.

4. A associacao buscou os meios e conseguiu regularizar o empreendimento —
obtendo, em seu nome, Registro da Incorporacdao, Alvard de Construcao,
constituindo patrimoénio de afetacdo perante o registro imobilidrio. A obra
esta em propriedade da associa¢ao perante o cartorio.

5.  Ato continuo, aprovou em Assembleia as cotas de rateio, uniforme para todos
os adquirentes, para Vviabilizar, financeiramente, a retomada do
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10.

11.

12.

13.

empreendimento através da incorporagdo a pre¢o de custo com
administragcdo de uma construtora.

No entanto, em que pese todos os esfor¢os e luta da maioria dos adquirentes
para viabilizar uma solugao de retomada e continuidade do empreendimento,
ha débitos que precisam ser sanados.

O débito em aberto esta prejudicando diretamente a obra, que voltou a
paralisar em decorréncia de falta de dinheiro. Se ha valores em abertos, eles
devem ser pagos, e, nao o sendo, a unidade podera ser sera levada a leilao
extrajudicial, conforme permissivo legal.

Destacamos também o teor das CLAUSULA 142 — DAS INFRAQGES e

CLAUSULA 152 - DAS HIPOTESES DE RESCISAO CONTRATUAL E
COMERCIALIZACAO DO IMOVEL EM LEILAO DO TERMO DE ADESAO A

AUTOGESTAO que foi assinado por vossa Senhoria.

Nelas estao previstas a hipdtese de rescisao do contrato em decorréncia do
inadimplemento contratual — o que se guer evitar.

Assim, encontra-se em aberto, valores devidos por V. Sa., referente ao custeio
da regularizacdo do empreendimento para fins de retomada das obras,
relativos a cota parte correspondente a(s) sua(s) unidade(s): 1902-A e partes
comuns do referido Edificio, acumulando, até a presente data a importancia
total de RS 14.128,08 (Quatorze mil cento e vinte e oito reais e oito
centavos, conforme planilha demonstrativa anexa, acrescidos dos RS
18.000,00 (dezoito mil reais) — valor fixado em Assembleia e arcado por
todos para a evolugao da obra.

Destacamos que, em caso de auséncia de purgagdao da mora, com a
permanéncia do débito, a unidade sera levada a leilao extrajudicial para
quitar, tanto o valor em mora como as parcelas vincendas - integralidade do
saldo devedor.

O depdsito devera ser efetuado na conta bancaria da Associacao, qual seja:
BRADESCO - AGENCIA 435-9 — CONTA 9608-3 — ASSOCIAGAO DOS
PROMITENTES COMPRADORES DO NAPOLI TOWERS - CNPJ N¢
27.075.231/0001-10.

Nos termos do disposto no Art. 63 da Lei n? 4.591/64, bem como a Ata de
Assembleia realizada em 31/05/2022, estabelecem que a Comissdo de
Representantes e a Associag¢ao estarao autorizadas a notificar os adquirentes
qgue estejam inadimplentes com as despesas de regularizacdo necessarias
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para o término das obras do empreendimento, para que purgue a mora no

prazo de até 10 (dez) dias, contados do recebimento desta, efetuando o
pagamento a vista do valor devido, sob pena de nao fazendo, promover a
alienagao extrajudicial, dos direitos atinentes a futura unidade, de modo que
a unidade em questao serd leiloada para suprir os débitos.

14. A seguir, trecho da deliberacao tomada pela Assembleia:

ENGCE

Assembleia Deliberativa — Deliberacdo a respeito da aprovac¢do do processamento e execucao de leildes
extrajudiciais para quitacdo dos saldos devedores dos compradores ndo-aderentes a Associagdo e
inadimplentes — Foi dada a palavra ao advogado Dr. Daniel Braga que fez um breve aparato sobre os
trabalhos ja realizados, bem como, sobre as tentativas de conseguir investidores para a obra, que
consumiram muito tempo e esforgo, mas que, acabaram por n3o serem possibilitada por uma série de
motivos. Nesse sentido, explicou a respeito do procedimento de leildo extrajudicial com leitura da lei (Art.
63 da Lei Federal n2 4.591/1964, que versa sobre as IncorparacBes Imobiliarias e Condominios Edilicios) e
abriu espago para questionamento onde respondeu as dividas dos presentes. O advogado em su\a\?"‘[
explicac@o atentou para os detalhes e regras que precisam ser obedecidos para o processamento e leildo
extrajudicial em observancia a seguinte ordem conforme previsdo legal o Art. 63 da Lei 41591/64 -
Primeiramente os adquirentes ndo-aderentes e inadimplentes serdo notificados para purgar a mora
(efetuar o pagamento do saldo devido) no prazo de 10 (dez) dias; ndo sendo efetuado o pagamento do
saldo devedor dentro do prazo, a unidade serd levada a leildo extrajudicial, conforme prevé o Art. 63, § 12
da Lei 4.591/64 — O processamento do leildo se dara da seguinte forma: 1) Havera a publicacdo do Edital
em jornal de grande circulagdo com antecedéncia minima conforme previsdo legal; 2) Sera realizado o leildo
extrajudicial da(s) unidade(s) notificada(s) que consistirda em dois momentos a) 12 Leildo — Terd lance
minimo de arrematacdo o valor de avaliagio da unidade considerando as dedugdes previstas no, § 42 do
Art. 63 da Lei 4.591/64, quais sejam, os débitos do adquirentes, despesas incorridas rateadas pelos
adquirentes (taxas de rateio), mais honorarios de 5% do leiloeiro e 10% de honorarios advocaticios mais
multa compensatéria de 10% do valor do imével; n3o havendo arrematacdo acontecerd o b} 22 Leilio -0
lance minimo serd o valor de 51% do imdvel, observadas as dedugdes previstas no, § 42 do Art. 63 da Lei
4.591/64, quais sejam, os débitos do adguirentes, despesas incorridas rateadas pelos adquirentes (taxas
de rateio), mais honorarios de 5% do leiloeiro e 10% de honorarios advocaticios mais multa compensatéria
de 10% do valor do imével; ndo havendo arrematacdo havera 3} a adjudicacio do imével por parte da
Associagdo, podendo ser alienado futuramente por qualquer valor (Art. 63, § 32 da Lei 4.591/64). Ndo
havendo nenhuma mais nenhuma indagacdo da proposta, ou qualquer interrupcdo, foi aberta a votagdo,
nenhum voto contra, foi aprovado por unanimidade.

15. Importante ainda mencionar, que todas as deliberacbes assembleares,
atinentes ao empreendimento Napoli Towers, sdao soberanas, validas e
obrigatdrias a todos os adquirentes, ausentes ou, dissidentes.

16. Diante do exposto, fica V.Sa. NOTIFICADO(A) para que no prazo de 10 (dez)
dias uteis purgue a mora, efetuando o pagamento total do débito do saldo
devedor contratual e da cota de rateio em aberto, aprovada como custo de
término de obra atinente a (s) sua (s) unidade (s), conforme indicado na
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planilha anexa, sob pena de ingresso com as regras expropriatorias
aprovadas em Assembleia, nos termos Art. 63 da Lei n? 4.591/64.

Ressaltamos, ainda, que os valores até entdao fixados ndao sao suficientes
para a conclusao do empreendimento, pois a obra tem um custo a incorrer
ainda alto, consideravel, e que novas taxas de aporte de capital serao
necessarias para a conclusao do empreendimento.

Se, por exemplo, faltar RS 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais para o
término e regularizacdo da obra, dividindo esse valor por 120 unidades, sera
necessario ainda arcar com algo em torno de RS 33.000,00).

Em caso de escoamento do prazo e manutencdao da situacao de
inadimpléncia e auséncia de pagamento dos débitos existentes e dos rateios
futuros, a unidade sera levada a leildo extrajudicial, podendo ser
arrematada ou adjudicada em prol da Associacao, com as retencdes legais a
incidir sobre os valores pagos por Vossa Senhoria.

Por fim, informamos que, ndo havendo atendimento a presente notificacao,
nao haverd nova notificacdo para informar hordrio e data do aludido leildo,
bastando a publicidade que serd dada através da publicacdo do Edital. Segue
precedente judicial especifico a respeito:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢dao de suspensao de leildo extrajudicial.
Tutela de urgéncia indeferida. Insurgéncia. Descabimento. Auséncia dos
elementos legais autorizadores da medida. Exegese do Artigo 300, caput, do
CPC. Nos termos da execuc¢ao extrajudicial fundada no art. 63 da Lei n.
4.591/1964, ndo é necessaria a realizagdo de uma segunda notificacdo do
devedor com o objetivo de cientifica-lo da data e hora do leildo. O decurso
do prazo de 10 dias da notificacdo, sem a purgacdo da mora, implica na
rescisdao do contrato, estando a Comissao de Representantes, desde logo,
de pleno direito, autorizada a efetuar publico leildo, no prazo que fixar
(Art. 63, § 12, Lei 4.591/1964). Exigir a notificacdo pessoal, para o leildo,
do compromissario comprador inadimplente, nao tem amparo em lei ou
contrato. Hipdtese em que o inadimplente tera noticia do leilao como
qualquer terceiro, pelos editais publicados. Entendimento do A. STJ e STF.
Decisao mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJ-SP - Al:
21152080320208260000 SP 2115208-03.2020.8.26.0000, Relator: Rodolfo
Pellizari, Data de Julgamento: 20/10/2020, 62 Camara de Direito Privado,
Data de Publicagdo: 20/10/2020)

Frise-se que, em caso de obra abandonada pela antiga incorporadora, como é
o caso, e retomada pelos adquirentes prejudicados, deve prevalecer o
interesse coletivo da incorporagao imobilidria, onde a vontade e o esforco da
maioria deve se sobrepor a omissao e letargia dos gue ndo vem arcando com

as_contribuicdes para _a conclusdo_do empreendimento, que vem sendo
buscada ha anos com muito desgaste e prejuizos.
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22. Havendo interesse por parte de Vossa Senhoria em solucionar este problema,
informamos é possivel formalizar um distrato contratual do contrato de
promessa de compra e venda e indexar os valores pagos em uma
determinada unidade autonoma do empreendimento, vinculando-o
conjuntamente com outros adquirentes em situagao similar
(inadimplentes), para, quando comercializada, o produto da venda
assegurar o Vosso ressarcimento.

23. E um procedimento que pode ser deliberado consensualmente e representar
uma solucdo amigdvel, evitando, caso seja do Vosso interesse, a expropriacao
do imdvel e retencdes legais sobre os valores pagos.

24. Ficamos a disposicdao para dialogar e construir a solugao, pois sabemos que
nem todos os adquirentes tem condicdes de permanecer com o imovel,
pagando os seus saldos devedores, e assegurar o ressarcimento pode ser uma
saida que viabilize a liberagdao da unidade para comercializagdao, de modo que,
com a venda de varias unidades, seja possivel a conclusdo da obra e assegurar
o ressarcimento dos inadimplentes.

25. Disponibilizamos os seguintes contatos. Destacamos que deve ser buscado o
mais rdpido possivel:

=>» danielbraga@dbraga.adv.br — 83 98871-5152;
hotmail.com - 83 99909-8684.

Atenciosamente,

Jodo Pessoa — PB, 02 de agosto de 2024.

COMISSAO DE REPRESENTANTES DO NAPOLI TOWER RESIDENCE
ASSOCIACAO DOS PROMITENTES COMPRADORES DO NAPOLI TOWERS
representadas neste ato pelo presidente

nado de forma digital por

A
THIAGO CAVALCANTI DE Trinco cAVALCANTIOE

ANDRADE:00945266480 ANDRADE00945266430
Dados: 2024.09.24 09:53:04 -03'00"

THiIAGO DE CAVALCANTI DE ANDRADE

DanieL BrAaGA DE SA CosTa
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Advogado e Conselheiro Juridico da Comissao de Representantes e
Associacao dos Promitentes Compradores do NAPOLI TOWERS
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Calculo judicial da inadimpléncia

Calculo judicial da inadimpléncia :: Superlégica Condominios

Cobranca:Todas as cobrangas; Conta categoria:todas; Com vencimento entre:; Atualizagdo monetaria:com
atualizagdo monetaria a partir do vencimento; Taxas:com taxas sobre o valor atualizado; Juros:com juros a partir
do vencimento; Multa:com multa a partir do vencimento; Honorarios:com honorarios;

ASSOCIACAO DOS PROMITENTES COMPRADORES DO NAPOLI TOWERS

Unidade: 1902 A

Proprietario: JOSE ALVES CASSIANO JUNIOR

CPF: 02400504440
Rua Manoel Arruda Cavalcante SN - Manaira 58.038-680 Joao Pessoa-PB

Cobranga

2172230

2172231

2172232

2172233

2172234

2167612

2167612

2167612

2167612

2172235

2167613

2167613

2167613

2167613

2172236

Listando 15 itens.

Venc.

30/01/2024

29/02/2024

30/03/2024

30/04/2024

30/05/2024

15/06/2024

15/06/2024

15/06/2024

15/06/2024

30/06/2024

15/07/2024

15/07/2024

15/07/2024

15/07/2024

30/07/2024

Descricao

PARC 36 PARC 36

PARC 37 PARC 37

PARC 38 PARC 38

PARC 39 PARC 39

PARC 40 PARC 40

Acordo
Acordo

Juros
Acordo

Multa

Acordo

Atualizagdo Monetaria
Acordo

PARC 41 PARC 41

Acordo
Acordo

Juros
Acordo

Multa

Acordo

Atualizagdo Monetaria
Acordo

PARC 42 PARC 42

Principal

(A)

1.571,13

1.571,13

1.571,13

1.571,13

1.571,13

1.081,45

34,26

21,78

7,73

1.571,13

1.081,45

34,26

21,78

7,73

1.571,13

13.288,35

Juros

(B)
99,90
(1,00%)

82,15
(1,00%)

66,25
(1,00%)

49,82
(1,00%)

33,28
(1,00%)

17,28
(1,00%)

0,48
(1,00%)

0,48
(1,00%)

0,12
(1,00%)

17,16
(1,00%)

6,48
(1,00%)

0,18
(1,00%)

0,18
(1,00%)

0,05
(1,00%)

1,56
(1,00%)

375,37

Multa

(€)
32,49
(2,00%)

32,32
(2,00%)

32,15
(2,00%)

31,96
(2,00%)

31,77
(2,00%)

21,75
(2,00%)

0,69
(2,00%)

0,44
(2,00%)

0,16
(2,00%)

31,60
(2,00%)

21,63
(2,00%)

0,69
(2,00%)

0,44
(2,00%)

0,15
(2,00%)

31,42
(2,00%)

269,66

Atualiz.

(D)

53,25

45,04

36,47

26,84

17,50

6,21

0,20

0,13

0,04

9,02

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

194,70

Honor.

(E)

0,00

Atualizado
(A)+(B)+(C)+
(D)+(E)

1.756,77
1.730,64
1.706,00
1.679,75
1.653,68
1.126,69
35,63
22,83
8,05
1.628,91
1.109,56
35,13
22,40
7,93

1.604,11

14.128,08
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