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NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL
CONSTITUICAO EM MORA

Notiricantes: COMISSAO DE REPRESENTANTES DOS ADQUIRENTES DO NAPOLI

TOWERS e ASSOCIAGAO DOS PROMITENTES COMPRADORES DO
NAPOLI TOWERS.

NOTIFICADO: Erquio ELeamen Ouvera, brasileiro, solteiro, inscrito no CPF ne®

511.661.862-53 e RG ne 0327551 SSP/AC, e-mail
elquioeleamen@yahoo.com.br, residente e domiciliado na Av Antonio
Basilio, 2535, apto 301, Lagoa Nova, NATAL -RN, CEP 59054-725.

Prezado(a) Adquirente,

O NAPOLI TOWERS, empreendimento com 120 unidades autbnomas, teve sua
comercializacao 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, ndao conseguiu concluir o empreendimento.

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 Associacdo, 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.

Obtiveram éxito e desde o ano de 2008, por forca de decisdao 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.

A associagao buscou os meios e conseguiu regularizar o empreendimento —
obtendo, em seu nome, Registro da Incorporacdo, Alvard de Construcao,
constituindo patrimoénio de afetacao perante o registro imobiliario.

Ato continuo, aprovou em Assembleia as cotas de rateio, uniforme para
todos os adquirentes, para viabilizar, financeiramente, a retomada do
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empreendimento através da incorporacdo a preco de custo com
administracao de uma construtora.

Assim, ficou definido por forca de Assembleias, cujas votacdes tomadas por
maioria vinculam a todos, que:

=>» os adquirentes que tinham saldo devedor passaram a fazer os pagamentos
desses valores na conta bancdria da Associagao, além da cota de rateio
(chamada de capital, fixada em RS 18.000,00;

=>» os adquirentes que eventualmente tinham unidades quitadas, iriam
custear as chamadas de capital (RS 18.000,00);

=>» cada adquirente iria ratear uma taxa administrativa mensal de RS 150,00
para custear as despesas da Associacdao — que vem sendo paga desde 2017
pelo adquirentes que estao se esforcando para resolver este problema.

No entanto, em que pese todos os esforgos e luta da maioria dos adquirentes
para viabilizar uma solugao de retomada e continuidade do empreendimento,
ha pessoas como Vossa Senhoria que nao vem fazendo para que isso
acontega.

N3o vem rateando as cotas para custeio da obra, ndo vem pagando seus
saldos devedores, ndo estao aderindo e causando resisténcia as decisoes
tomadas, nao vem tendo despesa alguma com essa situagcao — que, por
motivos dbvios, necessita de atuacao de todos prejudicados.

Para que se compreenda toda a dificuldade, um histérico breve:

e em 18 de outubro de 2016, foi aprovado por UNANIMIDADE o ingresso
em juizo para a destituicdo da GM ENGENHARIA LTDA da condi¢ao de
incorporadora imobiliaria;

® no dia ata 23 de fevereiro de 2017, foi aprovada por UNANIMIDADE a
criacdo de taxa administrativa de R$ 150,00 (cento e cinquenta reais),
mensal, para custear despesas da Associagao;

e em 10 de setembro de 2019, foi aprovada por UNANIMIDADE a taxa extra
(chamada de capital) para continuidade da obra, a ser paga pelos
adquirentes e destinada para a obra.

e em 16 de dezembro de 2019, foi aprovada por UNANIMIDADE a proposta
de pagamento do saldo devedor de mais de R$ 100.000,00 (Cem mil
reais), de modo que a parcela minima seria de 1% do saldo devedor de
cada promitente, bem como, foi também aprovada por UNANIMIDADE a
proposta de chamada de capital no valor de RS 18.000,00 (dezoito mil
reais) para todas as unidades.
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e em 20 de outubro de 2020, tratou-se a respeito do andamento das obras,
apresentou-se relatdrio de inadimpléncia e possibilidade de paralisacao
(baixo fluxo de recebiveis), bem como, tratou a respeito das penalidades
para os adquirentes, tais como, o ingresso em juizo e possibilidade de
leildo das unidades que nao formalizaram sua adesao, dando inicio da
execucao das unidades inadimplentes em 30 dias, incluindo
os permutantes que ndo assinaram o termo de adesao.

em 31 de maio de 2022, tratou-se a respeito da necessidade de realizacao
de leildes, de modo que, foi deliberado o rito a respeito da realizacao de
leildes extrajudiciais, ao qual, na referia assembleia ficou devidamente
explicitado como se dara todo o processo de alienagao das unidades
daqueles que possuem débitos, sejam nao-aderentes da associagao ou
aderentes inadimplentes, tudo em observancia ao que dispdes o Art. 63
da Lei 41591/64.

Ressalta-se por oportuno que a ASSOCIACAO DOS PROMITENTES
COMPRADORES DO NAPOLI TOWERS e a COMISSAO DE REPRESENTANTES,
enquanto incorporadora do empreendimento apds a destituicdo da GM
Engenharia, passaram a gerir o empreendimento sob regime de condominio,
cujas decis0es tomadas em assembleia vinculam a universalidade de todos os
adquirentes.

Assim apregoa o SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA:

(...) Embora o art. 43, Ill, da Lei n? 4.591/64 n3o admita expressamente excluir do
patriménio da incorporadora falida e transferir para comissdo formada por
adquirentes de unidades a propriedade do empreendimento, de maneira a viabilizar a
continuidade da obra, esse caminho constitui a melhor maneira de assegurar a
funcionalidade econ6mica e preservar a fungdo social do contrato de incorporacao,
do ponto de vista da coletividade dos contratantes e ndo dos interesses meramente
individuais de seus integrantes. 3. Apesar de o legislador nao excluir o direito de
qualquer adquirente pedir individualmente a rescisdo do contrato e o pagamento
de indenizagdo frente ao inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n2
4.591/64 se volta claramente para o interesse coletivo da incorporagdo, tanto que
seus arts. 43, lll e VI, e 49, autorizam, em caso de mora ou faléncia do incorporador,
que a administragao do empreendimento seja assumida por comissao formada por
adquirentes das unidades, cujas decisdes, tomadas em assembleia, serao soberanas
e vinculardao a minoria. 4. Recurso especial provido. (STJ - REsp: 1115605 RJ
2009/0004408-1, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento:
07/04/2011, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publica¢do: DJe 18/04/2011)

O débito em aberto deixado pelos adquirentes que nao estao contribuindo
com nada, como Vossa Senhoria, esta prejudicando diretamente a obra, que
voltou a paralisar em decorréncia de falta de dinheiro. Se ha valores em
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abertos, eles devem ser pagos, e, nao o sendo, a unidade podera e sera
levada a leildo extrajudicial, conforme permissivo legal.

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): 1901 B e partes
comuns do referido Edificio, acumulando, até a presente data a importancia
total de RS 32.468,95 (Trinta e dois mil quatrocentos e sessenta e oito mil
reais e noventa e cinco centavos), conforme planilha demonstrativa anexa.

O depdsito devera ser efetuado na conta bancaria da Associagao, qual seja:
BANCO bradesco — AGENCIA 0435 - CONTA BANCARIA 9608-3 — CNPJ
27.075.231/0001-10.

Nos termos do disposto no Art. 63 da Lei 4.591/64, bem como a Ata de
Assembleia realizada em 31/05/2022, estabelecem que, a Comissdao de
Representantes estara autorizada a notificar os adquirentes que estejam
inadimplentes com as despesas de regularizacao necessarias 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 alienagdo extrajudicial,
dos direitos atinentes a futura unidade, de modo que a unidade em questao
serd leiloada para suprir os débitos.

A seguir, trecho da deliberagao tomada pela Assembleia:
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Assembleia Deliberativa - Deliberacdo a respeito da aprovagio do processaments & execucho de leildes
extrajudiciais para gquitaciio dos saldos devedores dos compradores ndo-aderentes @ Associagio @
inadimplentes = Foi dada a palavra o advogado Or. Daniel Braga gue fez um breve aparato sobre os
trabathos j& realizados, bem como, sobre as tentativas de conseguir investidores para a obra, gue
consumiram muito tempo e esforgo, mas que, acabaram por ndo serem possibilitada por uma série- de
miothvos, Nesse sentido, explicou a respeito do procedimento de leitdo pxtrajudicial com leitura da lei (Art.
63 da Lai Federal n? 4.591/1964, que versa sobre as Incorparaches Imobiliarias e Condominios Edilicios) @

abriu espago para gquestionamento onde respondeu as dividas dos presentes. O advogado em .su;-":
explicagio atentou para os detalhes e regras gue precisam ser abedecidos para o processamento e leildo
extrajudicial em observincia & zeguinte ordem conforme previsdo legal o Art. 63 de Lel 4159164 -
Primeiramente os adguirentes nio-aderentes e inadimplentes serdo notificados para purgar @ mora
|efetuar o pagamento do saldo devido} no prazo de 10 (dez) dias: ndo ssndo efetuado o pagamenta do
saldo devedor dentro do praze, a unidade serd kevada  leilgo extrajudicial, conforme pravé o Art. 63, § 19
da Lei 4.591/64 = O processamento do lelldo se dard da seguinte forma: 1) Haverd a publicacio do Edital
em jornalde grande circulaciio com antecédiéneia minima conforme previsdo legal; 2) Sera realizado o leildo
extrajedicial dals] unidade(s] notificadals) que consistird em dols momentss a) 12 Lelso — Terd lance
minimo de arrematacac o valor de avaliacio da uridade considerando as deducfes previstas no, 542 do
Art b3 da Lei 4.591/64, quals sefam, os débitos do adguirentes, despesas incorridas rateadas pelos
adauirentes (taxas de rateiol, mais honorarios de 5% do lelloeiro & 1055 de honordnos advecaticios mais
muita compensatoria ce 10% do valar do Imovel; n3o havendo arrematagdo acontecerd o b} 2% Leildo =0
fance minimo serd o valor de 51% do mdvel, observadas as deduges previstas no, § 49 do Art, 63 da Lei
4,591 64, guais sejam, os débitos do adquirentes, despesas incarridas rateadas pelos adquirentes {taxas
de ratelo], mais honordnios de 5% do leiloeirs e 10% de honorérios-advocaticios mais multa compensataria
de 10% do valor do imdvel, nde havenda arrematacio haverd 3) & adjudicagio do imawel por parte da
Assoclacio, pedendo ser alienado futuramente por qualguer valor (Art. 63, & 39 da Lei 4.593/64). N3o
havendo nenhuma mals nenhuma indagegdo da praposta, ou qualgquer interrupgdo, fol aberta a votagdo,
nenfum voto contra, fol aprovado por unanimidade.

17. Importante ainda mencionar, que todas as deliberacdes assembleares,
atinentes ao empreendimento Napoli Tower Residence, sao soberanas,
validas e obrigatodrias a todos os adquirentes, ausentes ou, dissidentes.

18. Diante do exposto, fica V.Sa. NOTIFICADO(A) para que no prazo de 10 (dez)
dias purgue a mora, efetuando o pagamento do débito do saldo devedor
contratual e da cota de rateio de RS 18.000,00 aprovada custo de
regularizacao e término de obra atinente a (s) sua (s) unidade (s), conforme
indicado na planilha anexa, sob pena de aplicagdo do citado art. 63, Lei
4.591/64.

19. Em caso de escoamento do prazo e manutenc¢ao da situagao de inadimpléncia
e auséncia de pagamento, a unidade serd levada a leildo extrajudicial,
podendo ser arrematada ou adjudicada em prol da Associacdo, com as
retengdes legais a incidir sobre os valores pagos por Vossa Senhoria.
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Por fim, informamos que, ndo havendo atendimento a presente notificacao,
nao haverd nova notificacdo para informar horario e data do aludido leilao,
bastando a publicidade que serd dada através da publicacdo do Edital. Segue
precedente judicial especifico a respeito:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acdo de suspensdao 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
execucdo extrajudicial fundada no art. 63 da Lei n. 4.591/1964, n3o é necessaria a
realizacdo de uma segunda notificagao do devedor com o objetivo de cientifica-lo da
data e hora do leilao. O decurso do prazo de 10 dias da notificagdo, sem a purgacao
da mora, implica na rescisao do contrato, estando a Comissdao de Representantes,
desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar publico leilao, no prazo que fixar
(Art. 63, § 12, Lei 4.591/1964). Exigir a notificacdo pessoal, para o leildo, do
compromissario comprador inadimplente, ndo tem amparo em lei ou contrato.
Hipétese em que o inadimplente tera noticia do leildao como qualquer terceiro, pelos
editais publicados. Entendimento do A. STJ e STF. Decisdo 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 Publicacdo: 20/10/2020)

Frise-se que, em caso de obra abandonada pela antiga incorporadora, como é
0 caso, e retomada pelos adquirentes prejudicados, deve prevalecer o
interesse coletivo da incorporag¢ao imobiliaria, onde a vontade e o esforco da
maioria deve se sobrepor a omissdo e letargia dos que ndo vem arcando com
as_contribuicdes para_a conclusao_do_empreendimento, que vem sendo
buscada ha anos com muito desgaste e prejuizos.

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, vinculando-os a
determinada unidade, conjuntamente com outros adquirentes em situagao
similar (inadimplentes), para, quando comercializada, o produto da venda
assegurar o Vosso ressarcimento.

E um procedimento que pode ser deliberado consensualmente e representar
uma solugdao amigavel, evitando, caso seja do Vosso interesse, a expropriagao

do imdvel e retengdes legais sobre os valores pagos.

Disponibilizamos os seguintes contatos:

=>» Danielbraga@dbraga.adv.br — 83 98871-5152;
=>» thicavalcanti_pb@hotmail.com — 83 99909-8684.
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Atenciosamente,
Jodo Pessoa — PB, 06 de agosto de 2024.

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

Assinado de forma digital por

THIAGO CAVALCANTI DE  THIAGO CAVALCANTI DE

ANDRADE:00945266480  ANDRADE00945266480
Dados: 2024.09.23 11:15:10 -03'00"

THiAGo DE CAVALCANTI DE ANDRADE

DANieL BRAGA DE SA CosTa
OAB/PB 16.192
Advogado e Conselheiro Juridico da Comissdo de Representantes e
Associacdao dos Promitentes Compradores do NAPOLI TOWERS
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DEMONSTRATIVO DE DEBITO - 1901 B - ELQUIO ELEAMEN OLIVEIRA

Forma do Calculo:

Parcelas Atualizadas Individualmente

De 01/01/2020 a 06/08/2024 p/ INCCDI

Pré-Rata Nominal no 12 més e Pré-Rata Nominal no Gltimo més

INCCDI = Indice Nacional de Construgao Civil

Obs.: Nao foi aplicada corregao monetaria apds 30/06/2024, pois o indice
INCCDI nao esté atualizado até a data final do célculo.

Célculo da corregao e juros desconsiderando-se os feriados e finais de

Pégina: 1
Data: 06/08/2024

semana
Data Descricao Valor da Parcela Corregao ( %) Valor da Correcao Total Atualizado
01/01/2020 APORTE DE CAPITAL R$ 18.000,00 28,691809 R$ 5.164,53 R$ 32.005,66
Juros Principais: 1,00 % ao més
Multa: 2,00 % =R 463,29
Total = R$ 32.468,94
*** Totais: R$ 18.000,00 R$ 5.164,53 R$ 32.005,66
Multa: R$ 463,29
Total: R$ 32.468,95
. . THIAGO Assinado de forma digital
Numero de Parcelas: 1 CAVALCANTI DE  Por THIAGO CAVALCANTI
ANDRADE:0094526 netos 20240695 113001
6480 -03'00'

ASSOCIAGAO PROMITENTES COMPRADORES NAPOLI TOWERS
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