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É OUTORGADA A CONVENÇÃO DE CONDOMÍNIO RESIDENCIAL HARMONY SITUADO À RUA 

ANÁLIA NERY, Nº 137, 143, 149 E 157, LAGOA DE SANTO ANTÔNIO, CIDADE E COMARCA DE 

PEDRO LEOPOLDO/MG, NA FORMA SEGUINTE: 

CONSTRUTORA BRAZEL LTDA, sociedade empresária limitada, inscrita no CNPJ sob o nº 

41.132.807/0001-65, com sede social na cidade de Belo Horizonte /MG, à Rua Gentios, nº 75, 

sala 1.301, Bairro Coração de Jesus, CEP 30.380-490, neste ato representado pelos sócios 

LUCIANO JANSSEN PANTUZA, nacionalidade brasileira, empresário, casado, data de nascimento 

04/09/1996, nº do CPF 106.503.886-07, documento de identidade MG-13.248.627 SSP/MG, 

residente e domiciliado a rua Célio Diniz, n.º 351, Rio Branco, município Belo Horizonte - Minas 

Gerais, CEP 31535-135 e GABRIEL SANTOS TELES BAETA ZEBRAL, nacionalidade brasileira, 

empresário, solteiro, data de nascimento 23/10/1995, nº do CPF 078.807.816-09, documento de 

identidade MG-17.404.656 SSP/MG, residente e domiciliado a Rua Dos Timbiras, nº 1986, apto. 

1801, Bairro Lourdes, Município Belo Horizonte - Minas Gerais, CEP 30.140-069, resolvem, por 

este instrumento particular a CONVENÇÃO DE CONDOMÍNIO, nos melhores termos de direito 

submeter às edificações sob o regime de condomínio fazer regular-se-á pelas disposições 

constantes da Lei Federal nº 4.591 de 16 de Dezembro de 1964 e pela Lei Federal nº 10.406 de 

10 de Janeiro de 2002, artigos 1331 a 1358 do código civil e pelas clausulas descritas na presente 

Convenção: 

CLAUSULA 1ª – DA PROPRIEDADE: 

Imóvel urbano, situado à Rua Anália Nery, nº 137, 143, 149 E 157, Lote nº 01 da Quadra 12, Lagoa 

de Santo Antônio, situado em Lagoa de Santo Antônio, município de Pedro Leopoldo/MG, com 

área de 365,94m² (trezentos e sessenta e cinco metros e noventa e quatro decímetros 

quadrados), com limites e confrontações descritas na planta. 

O imóvel se encontra matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Pedro Leopoldo/MG, 

sob o nº. 32320, livro nº. 2, fls. 01/01v. Adquirido a título de compra e venda pública datada de 

10/11/2022, livro 189-N, fls. 135/136, do 2º Tabelionato de Notas de Pedro Leopoldo/MG. 

Estando o imóvel livre de ônus reais, fiscais, judiciais e extrajudiciais, inexistindo em relação a 

esse, ações reais e/ou pessoais reipersecutórias, o que é declarado para todos os efeitos de 

direito. 

CLAUSULA 2ª - DAS UNIDADES, SUAS RESPECTIVAS ÁREAS E CUSTOS: 

O Condomínio RESIDENCIAL HARMONY tem destinação residencial, não sendo permitida sob 

qualquer pretexto a desvirtuação ou alteração de utilização das finalidades previstas nesta 

Convenção. 
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O condomínio é composto por 04 (quatro) unidades autônomas, sendo: 

a) Unidade 1 – Unidade 1, correspondente Casa 01, situada a Rua Anália Nery nº 137, bairro 

Residencial Portal das Acácias em Lagoa de Santo Antônio, no município de Pedro 

Leopoldo/MG, com área construída de 77,70 m² (setenta e sete metros e setenta 

decímetros quadrados), sendo 1° pavimento com sala de estar/jantar, escada de acesso 

ao pavimento superior em alvenaria, lavabo, cozinha, área de serviços “externa”, vaga 

de garagem e área privativa externa, 2° pavimento com hall de circulação, 02 dormitórios 

sendo 02 suítes; Com a área privativa externa correspondendo a 55,64m²; 

 

b) Unidade 2 – Casa 02 nº 143, bairro Residencial Portal das Acácias em Lagoa de Santo 

Antônio, no município de Pedro Leopoldo/MG, com área construída de 77,70 m² 

(setenta e sete metros e setenta decímetros quadrados), sendo 1° pavimento com sala 

de estar/jantar, escada de acesso ao pavimento superior em alvenaria, lavabo, cozinha, 

área de serviços “externa”, vaga de garagem e área privativa externa, 2° pavimento com 

hall de circulação, 02 dormitórios sendo 02 suítes; Com a área privativa externa 

correspondendo a 48,66m²; 
 

c) Unidade 3 – Casa 03 nº 149, bairro Residencial Portal das Acácias em Lagoa de Santo 

Antônio, no município de Pedro Leopoldo/MG, com área construída de 77,70 m² 

(setenta e sete metros e setenta decímetros quadrados), sendo 1° pavimento com sala 

de estar/jantar, escada de acesso ao pavimento superior em alvenaria, lavabo, cozinha, 

área de serviços “externa”, vaga de garagem e área privativa externa, 2° pavimento com 

hall de circulação, 02 dormitórios sendo 02 suítes; Com a área privativa externa 

correspondendo a 48,66m²; e 
 

d) Unidade 4 – Casa 04 nº 157, bairro Residencial Portal das Acácias em Lagoa de Santo 

Antônio, no município de Pedro Leopoldo/MG, com área construída de 77,70 m² 

(setenta e sete metros e setenta decímetros quadrados), sendo 1° pavimento com sala 

de estar/jantar, escada de acesso ao pavimento superior em alvenaria, lavabo, cozinha, 

área de serviços “externa”, vaga de garagem e área privativa externa, 2° pavimento com 

hall de circulação, 02 dormitórios sendo 02 suítes; Com a área privativa externa 

correspondendo a 48,66m². 

Designação 

das 

Unidades 

Área 

Construída 

Privativa 

Fração Ideal 

Área 

Construída 

Privativa 

Área de Uso 

Privativo 

descoberto 

Fração Ideal 

Área de Uso 

Privativo 

descoberto 

Fração Ideal 

Total 

UN. 01 

CASA 01 

77,70 m² 0.1516334257 55,64 m² 0.1085828031 0.2602162288 
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Nº 137 

UN. 02 

CASA 02 

Nº 143 

77,70 m² 0.1516334257 48,66 m² 0.0949611647 0.2465945904 

UN. 03 

CASA 03 

Nº 149 

77,70 m² 0.1516334257 48,66 m² 0.0949611647 0.2465945904 

UN. 04 

CASA 04 

Nº 157 

77,70 m² 0.1516334257 48,66 m² 0.0949611647 0.2465945904 

 

Totais 

310,80 m² 0.6065337028 201,62 m² 0.3934662972 1.0000000000 

CLAUSULA 3ª – DAS PARTES COMUNS E ÁREAS DESTINADAS A GARAGENS 

As unidades têm em comum as paredes e muros de divisas entre elas. 

O Condomínio Residencial Harmony é composto por 04 (quatro) casas residenciais, com espaço 

para guarda de 01 (um) veículo cada, que integram a área de uso privativo descoberto de cada 

unidade autônoma. 

As vagas serão distribuídas entre os apartamentos da seguinte forma: 

Designação 

das Unidades 

Vagas 

UN. 01 

CASA 01 

Nº 137 

01 (uma) vaga para guarda de veículo 

UN. 02 

CASA 02 

Nº 143 

01 (uma) vaga para guarda de veículo 

UN. 03 01 (uma) vaga para guarda de veículo 
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CASA 03 

Nº 149 

UN. 04 

CASA 04 

Nº 157 

01 (uma) vaga para guarda de veículo 

Cada vaga de garagem se destina exclusivamente à guarda de 01 (um) veículo. 

CLAUSULA 4ª - DOS DIREITOS, DEVERES E OBRIGAÇÕES DOS CONDÔMINOS 

São direitos dos condôminos e dos legítimos ocupantes das unidades autônomas: 

I. Usar, gozar e dispor da respectiva unidade autônoma, de acordo com a finalidade do imóvel, desde 
que não prejudiquem a segurança e a solidez das benfeitorias ali edificadas e não causem danos aos 
demais condôminos e não infrinjam as normas legais ou as disposições contidas nesta Convenção, 
devendo, sempre, respeitar o direito de terceiros, a boa ordem, os bons costumes, a saúde e o bem-
estar dos demais condôminos; 

II. Ser eleito síndico; 

III. Formular queixas ou reclamações, por escrito, ao síndico; 

IV. Instalar grades de proteção nas janelas de sua unidade autônoma; 

V. Será permitido alterar a tonalidade ou cor empregada nas paredes externas privativas de cada 
unidade; 

VI. Não utilizar alto-falantes nem instrumentos musicais, em volume incompatível, das 22h00 (vinte 
e duas horas) às 08h00min (oito horas) do dia seguinte; 

VII. Permitir a entrada do síndico, da construtora e das pessoas que os acompanhem ou venham a 
ser contratadas por qualquer deles, no interior da sua unidade autônoma, a fim de realizar vistoria, 
inspeção ou execução de medidas e/ou obras necessárias à correção de qualquer defeito ou 
problema relacionado com o interesse coletivo ou de outras unidades autônomas; 

VIII. Executar às suas próprias expensas e com a devida celeridade todos os reparos que se fizerem 
necessários em sua unidade autônoma, especialmente aqueles que venham a causar incômodos ou 
prejuízos para as demais unidades ou partes comuns do condomínio; 

IX. Efetuar o pagamento pontual da sua quota parte nas despesas de condomínio, ordinárias ou 
extraordinárias, no valor em que essas vierem a ser fixadas; 

X. Não sobrecarregar a sua unidade de modo a comprometer a capacidade de carga da laje; e 
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XI. Comunicar previamente ao síndico as reformas ou modificações estruturais de qualquer espécie 
que vier a realizar na parte interna da sua unidade autônoma. 

CLAUSULA 5ª - DOS ENCARGOS, FORMAS E PROPORÇÃO DAS CONTRIBUIÇÕES PARA AS 

DESPESAS ORDINÁRIAS E EXTRAORDINÁRIAS. 

I. Cada condômino concorrerá para o pagamento de todas as despesas, ordinárias e/ou 
extraordinárias do Condomínio, de acordo com os valores que vierem a ser fixados em orçamento 
aprovado; 

II. As despesas ordinárias deverão ser pagas até o décimo dia de cada mês a que corresponderem; 

III. A Assembleia Geral fixará o dia de vencimento para pagamento das despesas extraordinárias que 
vierem a ser necessárias, integralmente ou em parcelas; 

Constituem despesas condominiais: 

a) contratos de prestação de serviços de manutenção com empresas terceirizadas; 
b) outras despesas autorizadas pelo síndico, após ser ouvido em Assembleia Geral. 

IV. Cada condômino participará do rateio das despesas condominiais na proporção da respectiva 
quota ideal de terreno, de acordo com o quadro das frações ideias do empreendimento arquivado 
no Registro de Imóveis de Pedro Leopoldo/MG; 

V. O condômino que não pagar as contribuições ordinárias e/ou extraordinárias, nas datas dos seus 
respectivos vencimentos, incorrerá no pagamento de juros moratórios à taxa de 1% (um por cento) 
ao mês, contados dia a dia, e multa de 2% (dois por cento), incidente sobre o débito vencido e não 
pago, acrescido de juros e devidamente reajustado de acordo com a variação positiva do IGPM/FGV, 
ou IGP-DI/FGV, ou IPC/FIPE/USP, nessa ordem, tomando-se por base a variação do mês do 
vencimento e acumulando-a até aquela verificada no mês anterior ao que ocorrer o efetivo 
pagamento. Na hipótese de cobrança através de advogado o condômino inadimplente arcará com o 
pagamento dos honorários desse, no valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor do débito total 
se a cobrança for amigável e no valor que vier a ser arbitrado judicialmente, no caso de ação de 
cobrança. 

CLAUSULA 6ª - DO SÍNDICO, DA ADMINISTRAÇÃO 

I. A administração do condomínio caberá a um síndico, podendo a escolha de o síndico recair tanto 
num dos condôminos como em pessoa física ou jurídica estranha ao condomínio. 

II. O síndico será eleito por maioria simples de votos dos condôminos, presentes na Assembleia Geral. 

Na hipótese de eleição e/ou contratação de síndico estranho ao condomínio (não condômino) e 
sendo deliberada a sua destituição, será o mesmo avisado com 30 (trinta) dias de antecedência à 
concretização da destituição. 
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III. Não poderá ser eleito ou indicado para qualquer cargo da administração o condômino que estiver 
em atraso com suas contribuições condominiais, ou se estiver sendo cobrado judicialmente por 
contribuições não pagas nas épocas devidas. 

IV. Ao síndico, além das funções decorrentes de seu cargo, compete especialmente: 

a) superintender a administração geral do condomínio e fazer observar a presente Convenção, e, 
ainda, todas as deliberações das Assembleias Gerais; 

b) receber as quotas mensais ou outras contribuições dos condôminos, dando-lhes a devida 
aplicação; 

c) ordenar e fiscalizar as obras de caráter urgente e adquirir o que for necessário para a boa 
conservação do condomínio; 

d) manter a escrituração e contabilidade em ordem e em livros próprios, ao dispor dos condôminos 
e das autoridades fiscais; 

e) apresentar, por ocasião da reunião anual, as contas da administração, referentes ao exercício findo, 
exibindo os respectivos comprovantes e documentos; 

f) convocar as assembleias gerais ordinárias nas épocas próprias e as extraordinárias quando julgar 
necessário; 

g) representar, ativa e passivamente, o condomínio, praticando, em juízo ou fora dele, todos os atos 
necessários à defesa dos interesses comuns, podendo, para tal fim, constituir advogado legalmente 
habilitado, outorgando-lhe poderes "ad-judicia" e outros que se fizerem necessários; 

h) representar o condomínio, ativa e passivamente, em Juízo e fora dele. 

CLAUSULA 7ª - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS ORDINÁRIAS E EXTRAORDINÁRIAS 

I. Os condôminos reunir-se-ão em Assembleias Gerais Ordinárias e em Assembleias Gerais 
Extraordinárias, sempre que necessário, para a discussão, deliberação e aprovação de assuntos 
específicos de interesse do condomínio. 

II. As assembleias gerais serão convocadas por carta protocolada ou registrada, e entregue aos 
condôminos na unidade autônoma de que forem titulares de direitos, ou no endereço que para esse 
fim fornecerem. 

III. As convocações serão feitas com 10 (dez) dias de antecedência, no mínimo, podendo as 
assembleias gerais extraordinárias ser convocadas com prazo de antecedência de até 48 (quarenta e 
oito) horas, se o assunto for de natureza urgente. 

IV. No edital de convocação, na carta convocatória ou outro meio adotado, deverão constar os 
convocantes, data, local e horário da primeira e da segunda convocações, bem como a pauta e a 
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ordem do dia, com as questões específicas que serão debatidas ou objeto de deliberação por parte 
dos condôminos, ainda que sumariamente relacionadas. 

V. Os convocantes providenciarão que as Assembleia Gerais sejam sempre realizadas nas 
dependências do condomínio, vetada a realização em outro local. 

VI. Antes da abertura dos trabalhos das Assembleia Gerais os condôminos presentes lançarão nos 
livros de presença próprios o seu nome, a unidade autônoma a que pertencem e a sua assinatura ou 
rubrica. 

VII. A instalação da Assembleia Gerais far-se-á em primeira convocação com a presença de metade 
mais um do total dos votos dos condôminos e será instalada em segunda e última convocação 30 
(trinta) minutos após, com qualquer número de condôminos presentes. 

VII. A assembleia geral, uma vez instalada, será presidida por um condômino eleito pelos presentes, 
o qual escolherá o secretário, que lavrará a ata, sendo vedado ao síndico participarem da mesa. 

VIII. A assembleia não poderá deliberar se todos os condôminos não forem convocados para a 
reunião. 

IX. A qualquer tempo, os condôminos poderão solicitar a realização de Assembleia Gerais, por 
proposta de ¼ (um quarto) dos condôminos, às quais se obrigam a comparecer e o síndico. 

X. Não poderão tomar parte nas Assembleia Gerais, nas suas discussões e deliberações, os 
condôminos que estiverem em atraso no pagamento de suas quotas partes, ordinárias e/ou 
extraordinárias, ou das multas que lhe tenham sido impostas por infração e/ou inobservância desta 
convenção. 

XI. De toda a Assembleia Geral será lavrada à respectiva ata, que, depois, será lançada em livro 
próprio e assinada pelo Presidente da mesa e Secretário. Cada ata será levada a registro em até 10 
(dez) dias após a data da realização da Assembleia e um seu extrato será enviado para todos os 
condôminos nos 05 (cinco) dias seguintes ao seu registro. 

XII. As decisões tomadas na Assembleia Geral, Ordinária e Extraordinária, obrigam a todos os 
condôminos, ainda que delas não tenham participado por vontade própria ou por impedimentos 
existentes e previstos nesta convenção. 

XIII. As Assembleias Gerais Extraordinárias realizar-se-ão a qualquer tempo, sempre que for 
necessário deliberar sobre assuntos relevantes e específicos e que requeiram solução urgente e 
inadiável, ligados aos interesses dos condôminos. 

CLAUSULA 8ª - DO “QUORUM” DAS ASSEMBLÉIAS GERAIS 

I. Convenciona-se que, para efeito de “quórum” e deliberação das Assembleias Gerais, cada 
condômino representará 1 (um) voto e terá direito a tantos votos quantos forem às unidades 
autônomas que lhe pertençam de direito, independentemente da fração ideal que toca a sua unidade 
no condomínio, no terreno ou demais partes. 
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II. As decisões das Assembleias Gerais, tomadas, em cada caso, pelo “quórum” estabelecido por esta 
convenção, obrigam a todos os condôminos titulares de direitos sobre unidades autônomas, 
residentes ou não no condomínio, independentemente de seu comparecimento ou de seu voto, 
cumprindo aos membros da administração executá-las e fazê-las cumprir. 

III. Em caso de empate, caberá o voto de qualidade àquele que estiver presidindo a mesa dos 
trabalhos. 

IV. Todo condômino terá direito de fazer uso da palavra, concedendo ou não apartes, bem como fazer 
declaração de voto em separado e solicitar sua menção na ata. 

V. Salvo as exceções previstas expressamente nesta convenção, as Assembleias Gerais decidirão por 
maioria dos votos dos condôminos presentes, e que estejam em plena posse de seus direitos, 
respeitados os dispositivos deste instrumento. 

VI. Será exigido o voto unânime dos condôminos titulares de direitos sobre unidades autônomas nas 
deliberações para aprovação de: 

a) mudança da destinação do condomínio ou unidade imobiliária; 

b) aprovação para a construção de novo pavimento; 

c) eventual demolição do Condomínio. 

VII. Será exigido o voto mínimo de condôminos titulares de direito sobre unidades autônomas que 
representem a maioria de 2/3 (dois terços) das frações ideais do condomínio, nas deliberações de 
aprovação de: 

a) eventual substituição, emenda, supressão ou acréscimo e quaisquer outras modificações desta 
convenção, no seu todo ou em parte; 

b) eventuais obras e benfeitorias em geral, cujo valor exceder a 20% (vinte por cento) do total do 
orçamento anual, de parte e áreas, através de orçamentos previamente examinados e aprovados 
pelo síndico; 

c) eventual modificação e obras na estrutura, fachada e aspecto arquitetônico do condomínio; 

VIII. Será exigido o voto mínimo de condôminos que representem a maioria absoluta dos condôminos 
do condomínio, nas deliberações e aprovação de: 

a) eventual reedificação ou reconstrução em caso de ocorrência de sinistro total ou que destrua mais 
de 2/3 (dois terços) da edificação, observando-se o que dispõe o artigo 1.357 do Código Civil; 

b) eventual substituição, emenda, supressão ou acréscimo e quaisquer outras modificações no 
condomínio. 
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IX. Depende da aprovação de 2/3 (dois terços) dos votos dos condôminos a alteração desta 
Convenção e, da unanimidade dos condôminos a mudança da destinação das unidades do 
condomínio, ou de suas respectivas unidades autônomas (artigo 1351, NCC). 

X. A Assembleia Geral, especialmente convocada para o fim, poderá, pelo voto da maioria absoluta 
de seus membros, destituir o Síndico que praticar irregularidades, não prestar contas, ou não 
administrar convenientemente o condomínio (artigo 1349, NCC). 

CLAUSULA 9ª - DAS PENALIDADES E DEMAIS SANÇÕES 

I. O proprietário, locatário ou cessionário que não cumprir com os deveres ou obrigações 
estabelecidas em qualquer artigo, inciso, alínea dispostos nesta Convenção, fica sujeito ao 
pagamento de multa conforme previsto nesta seção, não podendo esta ser superior a 10 (dez) vezes 
a maior cota condominial ordinária vigente à época, além do pagamento de indenização por perdas 
e danos a que derem causa. A falta de pagamento das respectivas quotas-partes e a infração e/ou 
inobservância desta convenção ensejará a aplicação de sanções e penalidades pecuniárias, a que se 
sujeitam todos, os condôminos e ocupantes das unidades autônomas a qualquer título, sob a 
responsabilidade do condômino, o qual será o responsável pelo pagamento da multa que vier a ser 
imposta, ficando-lhe, todavia, assegurado o direito de regresso contra o causador da imposição da 
penalidade. 

II. Sem embargo da aplicação das sanções e penalidades regimentais e convencionais, responde o 
responsável judicialmente pelos danos a que der causa. 

III. O condômino que não efetuar os pagamentos dos valores por ele devidos, nos prazos e na forma 
deste instrumento, ficará sujeito ao pagamento de juros de mora, multa, honorários advocatícios e 
demais custas e despesas, judiciais, ou extrajudiciais, derivadas da cobrança, nos termos já 
anteriormente indicados nesta convenção. 

CLAUSULA 10ª - DAS DISPOSIÇÕES FINAIS E TRANSITÓRIAS 

I. A presente convenção obriga a todos os condôminos, seus herdeiros e sucessores a qualquer título, 
ficando igualmente sujeitas aos seus dispositivos todos os demais ocupantes do condomínio ou que 
dele se utilizem. 

II. Uma cópia deste instrumento será colocada à disposição de todos os condôminos e/ou titulares 
dos direitos sobre unidades autônomas do condomínio, no Cartório de Registro de Imóveis de Pedro 
Leopoldo/MG. 

III. Enquanto não forem alienadas pela incorporadora a totalidade das unidades autônomas 
integrantes do condomínio, poderão elas utilizar-se dos muros externos do condomínio, bem como 
do terreno onde se encontra a edificação, para colocação de placas e faixas indicativas das vendas, 
bem como utilizar-se das portarias do condomínio, inclusive mantendo corretores de plantão. 

IV. A Incorporadora e a titular do domínio útil poderão instalar e manter, gratuitamente, por um 
período mínimo de 10 (dez) anos. 
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V. É permitido à Incorporadora, a titular do domínio útil e à empresa construtora a colocação, em 
caráter “ad eternum” e de forma gratuita, de placas simbólicas de bronze ou outro material e/ou 
acabamento, em muros. 

VI. Pela presente Convenção fica conferido ao Síndico e à Administradora, poderes para o foro em 
geral e, ainda, para representar o Condomínio perante quaisquer repartições públicas de 
administração direta ou indireta, federais, estaduais ou municipais e concessionárias de serviço 
público em geral. 

VII. Os casos de omissão, não previstos nesta convenção, serão resolvidos pelo Síndico, os quais 
deverão, sempre, seguir os princípios consagrados nesta convenção. 

VIII. É eleito o foro da Comarca de Pedro Leopoldo, Estado de Minas Gerais, para dirimir dúvidas e 
litígios ou para quaisquer ações ou procedimentos fundados neste instrumento, que vier a ser 
elaborado posteriormente de acordo com os condôminos, com expressa renúncia de qualquer outro, 
por mais privilegiado que seja, que tenha ou venha a ter qualquer das partes. 

E por estarem de acordo, assinam a presente Convenção de Condomínio, para que produza seus 
legais e jurídicos efeitos. 

Pedro Leopoldo/MG, 20 de maio de 2024 

 

   ____________________________                                      ____________________________                                         

GABRIEL SANTOS TELES BAETA ZEBRAL                                       LUCIANO JANSSEN PANTUZA 

CONSTRUTORA BRAZEL LTDA 
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