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Fraudes em contratos de aluguel: como
identificar e evitar golpes digitais

expansao das plataformas digitais
A‘(_l“e locagao transformou a forma co-
o encontramos imoveis. Hoje, um
anuncio pode ser acessado por milhares
de pessoas em minutos e essa convenién-
cia trouxe beneficios reais para proprie-
tarios e locatarios. No entanto, esse mes-
mo ambiente se tornou terreno fértil para
fraudadores que se aproveitam da pressa,
da informalidade e da falta de verificacao
documental.

Nos dltimos anos, houve um aumen-
to expressivo de casos envolvendo falsos
proprietarios, contratos adulterados e pa-
gamentos antecipados via Pix. Em muitos
deles, o consumidor s6 percebe o golpe
quando ja transferiu valores ou quando
descobre que o verdadeiro dono do imével
nunca autorizou a negociacao.

Como esses golpes funcionam?

Os golpistas atuam com rapidez e preci-
sdo. Eles ndo usam mais apenas mensagens
vagas: hoje circulam contratos completos,
com dados aparentemente verdadeiros, fotos
reais do imével e discursos bem ensaiados.
Em muitos casos, a oferta € irresistivel e é
justamente isso que torna o golpe tao eficaz.

Existem alguns padrdes tais como antin-
cios falsos com valores muito abaixo do
mercado, pressao por pagamento imediato
com o golpista exigindo transferéncia, pro-
metendo reservar a unidade. Essa urgéncia
artificial é uma tatica classica.

E comum o envio de contratos comple-
tos, com clausulas detalhadas e referéncias
legais, mas assinados por pessoas que nao
sdo as proprietarias ou com documentos
adulterados.

Outra pratica recorrente é a atuacéo de
pessoas que se passam por corretores, sem
qualquer registro no Creci, cobrando taxas
de visitacdo ou de reserva.

Como se proteger?

Sempre digo aos meus clientes: a pre-
vencdo custa muito menos do que o pre-
juizo de um golpe. Alguns cuidados sim-
ples podem evitar grandes problemas. O
primeiro passo é verificar a matricula do
imével, que é o documento mais impor-
tante de toda a negociacao. Ele identifica
o verdadeiro proprietario. Se o nome apre-
sentado nao coincide com a matricula,
desconfie imediatamente.

Muito cuidado aos pedidos de paga-
mento: sinais, taxas de reserva e Pix ante-
cipados s6 devem ser feitos ap6s confirmar

titularidade e legitimidade da negociacao.

Prefira profissionais habilitados

Corretores e imobilidrias respondem ci-
vilmente pelos contratos que intermediam.
Além disso, existe fiscalizacdo e controle pe-
lo Creci. Na duvida, procurar ajuda técnica
¢é amelhor saida.

Mesmo contratos aparentemente soli-
dos podem conter irregularidades ou lacu-
nas que prejudicam o locatdrio no futuro.

Muitas vitimas demoram a perceber o
golpe e denunciar por vergonha e isso pre-
judica o processo de recuperacdo. Nao se
trata de falha da pessoa: trata-se da acao de
criminosos cada vez mais preparados.

A educacdo juridica é um elemento cen-
tral nesse processo. Informacao clara e acessi-
vel reduz drasticamente as chances de golpe.

Visao do Direito

Leonardo Roesler

Advogado tributarista e sécio do RCA Advogados

Reforma Administrativa: a mudanca paradigmatica que redefine
carreiras, estabilidade e privilégios no servico publico brasileiro

Proposta de Emenda a Constituigdo
AE.PEC) que institui a Reforma Admi-
istrativa representa uma das mais
profundas alteracdes no regime juridico dos
servidores publicos desde 1988. A iniciativa
estd estruturada em trés pilares centrais:
governanca e desempenho, carreiras e con-
cursos publicos e a extingao de privilégios.
0 objetivo declarado é modernizar a gestdo
do funcionalismo, reduzindo custos e ali-
nhando a progressao de carreira a critérios
de mérito e eficiéncia.

No campo da governanca, o estagio proba-
tério deixa de ser um simples requisito tempo-
ral e passa a configurar-se como um processo
administrativo formal, com critérios objetivos,
metas e indicadores preestabelecidos.

A estabilidade, por sua vez, deixa de ser ad-
quirida automaticamente e passa a depender de
decisdo expressamente fundamentada. As ava-
liagoes periddicas de desempenho tornam-se
obrigatérias e passam a condicionar progressdes,

promocdes, designagdes para cargos de confianca
e 0 pagamento de bonus de resultado, vinculando
de maneira mais direta a evolugo do servidor ao
cumprimento de metas institucionais.

Em relacao as carreiras, a PEC estabelece
a obrigatoriedade de 20 niveis de progressao,
com intersticio minimo de um ano entre cada
avanco, e fixa o vencimento inicial em até 50%
da remuneracao final da carreira, salvo quando
essa ndo ultrapassar quatro salarios minimos.

A medida busca conter o fendmeno conhe-
cido como “carreira meteérica, em que o servi-
dor rapidamente atinge os patamares mais altos
daremuneracao. Também se prevé a criagao dos
concursos a termo, modalidade que permite a
investidura tempordria em cargos efetivos por
até 10 anos, limitada a 5% do quadro, aproximan-
do-se de um regime hibrido entre estabilidade
tradicional e contratos tempordrios. Ademais, a
Unido poderd centralizar concursos, aproveitan-
do cadastros de aprovados em estados e muni-
cipios, o que reforca a padronizacao do sistema.

No tocante as remuneracoes e beneficios,
a proposta elimina ou restringe praticas histo-
ricamente consideradas privilégios. Ficam ve-
dadas férias superiores a 30 dias, salvo excecoes
pontuais para docentes e profissionais de satide,
extingue-se a aposentadoria compulséria como
sancdo disciplinar de magistrados e membros
do Ministério Publico, substituindo-a pela perda
do cargo, e sdo abolidos adicionais por tempo
de servico e licengas-prémio.

Pagamentos retroativos somente poderao
ocorrer mediante decisdo judicial transitada em
julgado, e ndo serd mais possivel converter fé-
rias e licencas nao usufruidas em indenizacoes.
Auxilios como alimentacao, satide e transpor-
te ficam limitados a 10% da remuneracao de
servidores que jé recebem 90% ou mais do teto
constitucional. Outro ponto de impacto é a des-
tinacdo dos honorarios de sucumbéncia, que
passam a ser classificados como receitas publi-
cas vinculadas ao financiamento da estrutura de
representacao judicial.

A reforma, portanto, altera de forma estru-
tural a logica da administracdo publica, deslo-
cando o eixo da progressdo funcional do tempo
de servigo para o desempenho aferivel e restrin-
gindo praticas remuneratdrias que inflavam a
folha de pagamento. Busca uniformizar a politi-
ca salarial e dar maior transparéncia e controle
social as despesas com pessoal.

Entretanto, os riscos nao sio despreziveis:
vencimentos iniciais menos atrativos podem
reduzir a competitividade das carreiras tipicas
de Estado, novos servidores enfrentarao maior
precarizacdo em razao de estdgios probatérios
mais rigidos e vinculos tempordrios em cargos
efetivos, e serd necessaria regulamentacao infra-
constitucional detalhada para viabilizar a opera-
cionalizacdo de todo 0 novo modelo.

Trata-se, em sintese, de uma mudanga para-
digmatica que tende a redefinir o futuro do servi-
¢o publico brasileiro, mas que exigird um amplo
debate politico, técnico e juridico para equilibrar
eficiéncia administrativa e garantias institucionas.
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