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Projeto de Lei que introduz o despejo extrajudicial em caso

de inadimplemento do locatario

Tramita no Congresso Nacional o Projeto de Lei n°
3999/2020, que visa introduzir inovacoes a Lei do
Inquilinato (Lei 8.245/91), com a implementacio de
procedimentos extrajudiciais para o despejo do loca-
tario pelo locador e a consignacao de chaves por parte
do locatério.

O projeto de lei busca agilizar a resolucdo desses
conflitos pela via extrajudicial, desafogando o Poder
Judiciario, que esta sobremaneira sobrecarregado.

“O projeto tem como objetivo agilizar a retomada
de imdveis locados em casos de inadimpléncia do
locatério, por meio de procedimento extrajudicial
gue envolve a lavratura de ata notarial e notificacoes
extrajudiciais pelos cartérios de notas e de registro de
imoveis”, explica Caio Minini, advogado especialistaem
direito civil do Elias, Matias Advogados.

Anecessidade do despejo extrajudicial é respaldada por
estudo de acoes locaticias realizado pelo SECOVI-SP.
Segundo dados fornecidos pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo, nos anos de 2022 e 2023, foram
ajuizadas mais de 23 mil agoes de despejo por falta de
pagamento apenas na capital paulista.

Ao texto original, a Comissao de Defesa do Consumidor
ofereceu um texto substitutivo voltado a simplificar
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ADVOGADOS

o projeto, estabelecendo que nao se levara ao Juizo a
discussao fatica do caso, pois a relacdo entre locador e
locatario estara resolvida quando o cartério de notas e/
ou de registro de imdveis certificar que o locatario ndo
restituiu as chaves e nao purgou a mora no prazo.

Esta mesma Comissao também apresentou uma sube-
menda, com propostas voltadas a aumentar a simplici-
dade, como a preferéncia pela notificacao eletrénica do
locatario, a reducao do prazo de purgacido da mora de
30 para 15 dias e a possibilidade de o locador ingressar
no imével assim que o cartoério certificar a desocupacao.

Recentemente, houve avanco na Comissao de Consti-
tuicao, Justica e Cidadania, que, em dezembro de 2024,
aprovou o projeto de lei e, como acréscimo, a Relatora,
Deputada Caroline de Toni, prop6s que o locador tenha
a faculdade de escolher entre realizar o procedimento
na serventia extrajudicial que considerar mais adequada,
uma vez que o texto até entdo previa a participacao
conjunta dos cartérios de notas e de registro de iméveis.
Ela justificou que, além de ser mais acessivel e eficiente,
a escolha entre os cartérios reduzird a sobrecarga e
favorecera a descentralizacio de servicos.

Aguarda-se, em 2025, a possivel aprovacao do Projeto
de Lei n° 3999/2020, que alterard a Lei do Inquilinato. 9
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EMPRESARIAL

eforma tributaria representa uma
Anudanga significativa no sistema fiscal
rasileiro, podendo alterar a precifica-

¢ao, a alocagao de riscos e afetando principal-
mente as obrigacoes contratuais. A substituicao
de tributos como PIS, COFINS, ICMS e ISS pelo
Imposto sobre Valor Agregado (IVA), nas formas
de CBS (federal) e IBS (estadual/municipal),
altera a tributacao sobre bens e servigos, o que
exige uma revisdo dos contratos empresariais
para reavaliar clausulas sobre repasse de tributos

TRIBUTARIO

Reforma Tributaria veio com o
principal slogan de promover sim-
licidade para o sistema tributario

brasileiro. No entanto, embora nao haja
consenso sobre o conceito de complexida-
de tributaria na literatura, ha concordancia
quanto ao seu carater multidimensional e
multidisciplinar. Ou seja, no cenario atual,
existem diversas divergéncias sobre quais

e reajuste de precos.

Nos contratos sociais, a tributagdo sobre
dividendos e a distribuicao de lucros devem ser
reavaliadas, pois muitas sociedades se estrutu-
ram com base na isencao desses tributos. Sera
essencial analisar se essa estrutura continua
vantajosa ou se ajustes serdo necessarios para
garantir conformidade com a nova legislacao.
Exemplificando, antes as empresas transferiam
bens aos sécios sem a tributacio, devido a
isencdo mencionada, mas agora a transmissao

elementos da tributacdo podem ser modifi-
cados para, de fato, simplifica-la.

Neste contexto, a implementacao da re-
forma nas empresas do mercado imobiliario
exige ajustes estratégicos no planejamento
financeiro. Embora simplifique aspectos
operacionais e promova maior previsibilidade
fiscal, a transicdo do sistema tributario traz
desafios, como o aumento de custos em
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sera tratada como venda, garantindo que o
IBS e o CBS sejam cobrados. Assim, estrutu-
ras patrimoniais e formas de distribuicao de
dividendos precisarao ser reavaliadas, ja que a
utilizacdo de bens para “remunerar” os sécios
implicara o custo tributario do IBS e CBS. A
reforma também impacta empresas do Simples
Nacional, ampliando a definicao de receita bruta
eincluindo receitas antes isentas, o que aumenta
a carga tributdria. Além disso, microempresas e
empresas de pequeno porte ndo poderao ter
filial ou representagao no exterior.

Qutro ponto relevante é o aumento do risco
de litigios, ja que mudancas na responsabilidade
pelo pagamento de tributos podem gerar dispu-
tas sobre o equilibrio contratual, especialmente
em contratos firmados antes da reforma. Empre-
sas que nao revisarem suas clausulas poderao
enfrentar dificuldades para renegociar valores
ou repassar custos adicionais, aumentando a
possibilidade de contestagdes judiciais ou arbi-
tragens. Para evitar problemas, é fundamental
que as empresas busquem assessoria juridica
para revisar contratos vigentes e elaborar novas
disposicoes, alinhando-se ao novo modelo fiscal.

Dessa forma, a reforma exige atencao quanto
as implicacdes contratuais, a fim de reavaliar
clausulas existentes ou mitigar riscos e evitar
impactos financeiros inesperados. Embora o
processo de adaptacdo seja desafiador, ele
representa uma oportunidade para aprimorar
estruturas empresariais e contratuais, garantin-
do que as empresas estejam preparadas para
prosperar no novo cenario fiscal.

Dra. Thais Fernandes, especialista em direito
empresarial e Dra. Camila Resende, especialista
em direito tributdrio do Elias, Matias Advogados

operacoes especificas e a necessidade de
adequacdo ao novo regime. Destaca-se a
criacdo de um regime de transicao tributaria
para o setor, que permitird que empresas e
holdings patrimoniais recolham uma aliquota
reduzida de 3,65% para o Imposto sobre Bens
e Servicos (IBS) e a Contribuicio sobre Bens e
Servicos (CBS), desde que atendam a critérios
especificos definidos na nova legislagdo.



PLANEJAMENTO SUCESSORIO

planejamento sucessério visa ga-

rantir a transmissdo do patrimonio,

evitando disputas e protegendo os
bens. No caso dos bens digitais, como perfis
em redes sociais, arquivos na nuvem e contas
de e-mail, a complexidade aumenta devido aos
aspectos técnicos e legais, como o acesso online
e a natureza intangivel desses ativos. Sem uma
estratégia para a administracdo desses bens, os
herdeiros podem enfrentar dificuldades para
acessar contas importantes ou perder recursos
valiosos, como criptomoedas.

IMOBILIARIO

Lei 14.382/2022 instituiu o SERP para
Aiimplificar o registro de atos e nego-
ios juridicos. Uma das alteracoes foi
ainsercdodo § 15 no artigo 32 da Lei 4.591/64:

“§ 15. O registro do memorial de incorporagdo e da
instituicdo do condominio sobre as fragées ideais
constitui ato registral unico.”

Essa mudanca é de extrema relevancia, pois
permite que, com o registro do memorial de
incorporacao, se efetive a instituicdo do con-
dominio edilicio, bastando, posteriormente,
a averbacdo da conclusdo da edificacdo em
conformidade com o art. 44 da Lei 4.591/64.

Antes, havia dois atos registrarios similares,
distintos apenas pela averbacdo da conclusao
da obra mediante a apresentacao do habite-se
(art. 44 da Lei 4.591/64). Assim, para a venda
das futuras unidades, o incorporador registrava

EMPRESARIAL

Uma solucdo essencial é a criagdo de um
inventario digital, contendo uma lista detalhada
de todas as contas digitais, incluindo logins, se-
nhas e outros dados necessarios para o acesso.
Também é importante incluir diretrizes sobre a
gestao desses bens por meio de um testamento
digital, que especifica como o patrimonio digital
deve ser administrado.

A legislacdo brasileira sobre heranca digital
estd em processo de adaptacao. Atualmente,
nao ha normas abrangentes que regulem a
sucessao dos bens digitais, e cada plataforma

o memorial de incorporacéo (art. 32, alineas
“a” a “p”) e, apds a expedicio do habite-se, re-
queria o registro da instituicdo do condominio,
especificacdo das unidades e apresentacdo da
convencao, formalizando sua conclusio.

Apesar do avanco trazido pelo SERP, o
Provimento 169/2024 do CNJ adotou uma
interpretacao equivocada do texto ao introduzir
o art. 440-NA ao CNCNJ do CNJ, que dispoe:

“O registro Unico da incorporacio e da
instituicdo do condominio especial sobre fra-
¢oOes ideais ndo se confunde com o registro da
instituicdo e da especificacdo do condominio
edilicio.”

A justificativa para essa inclusio foi a exis-
téncia de divergéncias interpretativas sobre a
dispensa do registro da instituicdo do condo-
minio edilicio quando ja houver o registro da
incorporacao, bem como a duvida se o registro
da instituicdo da incorporacao imobiliaria cria-

Inova Simples facilita a formalizacao de startups, permi-

tindo que empresas com faturamento anual de até R$ 81
mil se autodeclarem “Empresas Simples de Inovacao” e
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tem sua prépria politica. Algumas permitem a
exclusao do perfil, outras oferecem a opgao de
nomear um herdeiro para gerenciar as contas, e
as criptomoedas exigem controle rigoroso sobre
as chaves privadas.

Isso reforca a necessidade de um planejamen-
to sucessorio bem estruturado, com apoio juri-
dico especializado, para garantir que a vontade
do falecido seja respeitada e que os herdeiros
possam administrar seus bens digitais de maneira
adequada.

ria o denominado ‘condominio protoedilicio’,
sujeito a registro juridico préprio, distinto do
condominio edilicio.

Aintroducao do artigo 440-NAimplica a der-
rogacao, ainda que tacita, do § 15 do artigo 32
da Lei 4.591/64 por meio de ato administrativo,
0 que nao compete ao CNJ.

Essa situacdo ndo pode prosperar, primei-
ro, pela inconstitucionalidade decorrente da
violacdo da lei federal; segundo, porque essa
interpretacdo nao se coaduna com os objetivos
da Lei do SERP no ambito do direito imobilia-
rio, urbanistico e registral. Por essa razdo, ha
um pedido de providéncias em tramitacdo no
CNJ, visando uma andlise mais técnica e um
entendimento adequado do tema, garantindo
a necessaria seguranca juridica, o ganho de
eficiéncia e a reducéo de custos, fatores que
impactam diretamente o valor final dos iméveis
para o comprador.

ANPD divulgou sua Agenda Regulatéria para 2025-2026,
com iniciativas normativas focadas em temas como regu-

amentacao da IA, uso de dados biométricos, comparti-

obtenham prioridade no registro de marcas e patentes no INPI. As lhamento de informacées publicas e protecio de dados sensiveis,

especialmente na salide. A agenda também enfatiza a necessidade
de orientar setores especificos e estabelecer diretrizes para a pro-
tecdo de dados de menores. O objetivo é fortalecer a aplicacdo da
LGPD, garantindo seguranca juridica e acompanhando os avancos
tecnoldgicos.

marcas podem ser registradas em até seis meses, mediante apre-
sentacdo do certificado de adesao ao regime, enquanto a analise de
patentes exige depdsito, publicacio e solicitacdo de exame técnico.
A agilidade protege inovacgdes e acelera o crescimento das empresas
inovadoras.
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INSTITUCIONAL

a estd no ar, em nossas redes sociais, a nossa série de vi-

deos sobre a importancia dos Termos e Condicdes de Uso!

Nessa série, compartilhamos insights valiosos sobre como
esse documento pode proteger plataformas online, garantir con-
formidade com a LGPD e fortalecer a confianga dos usuarios.

Siga o perfil do escritério e fique por dentro!

NA MIDIA

anova coluna no , Eduardo F. Matias analisa

como a possivel nomeacdo de Brendan Carr a presidéncia da

FCC pelo presidente eleito Donald Trump pode impactar a
internet. Arevisdo da Secado 230, que protege plataformas digitais, pode
ter repercussoes globais na liberdade de expressao e na moderacgao de
contelido, tema debatido pelo STF no Brasil.

a coluna , Eduardo F. Matias

mostra como a inteligéncia artificial pode acelerar avancos na

biomedicina, genética e salide mental. Ferramentas como o
CRISPR e modelos de IA abrem caminho para diagnésticos mais preci-
sos, tratamentos personalizados e solugdes para desafios globais como
seguranca alimentar e mudancas climaticas.

o , Eduardo F. Matias discute os desafios

dos modelos de regulacdo da inteligéncia artificial. No Brasil,

o Projeto de Lei 2.238/2023 prop6e um sistema coordenado
pela ANPD, mas enfrenta entraves como a falta de especialistas e a
assimetria de informacao.
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