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PROJETO DE LEIN2 /2026

Dispbe sobre a verificagdo da legitimidade de
anuncios de venda e locagcdo de iméveis em
plataformas digitais no Municipio de S&o Paulo
e estabelece medidas de prevencéao a fraudes
imobiliarias.

A CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO DECRETA:

Art. 12 As plataformas digitais que intermediam, divulgam ou disponibilizam andncios de
venda ou locagédo de iméveis situados no Municipio de Sao Paulo deverdo adotar
mecanismos minimos de verificacdo da legitimidade do anunciante antes da publicagao
do anuncio.

Paragrafo unico. A verificagdo prevista no caput tem por finalidade prevenir fraudes
imobilidrias, proteger consumidores e assegurar maior transparéncia nas transagoes
imobiliarias realizadas por meio digital.

Art. 2° Para os fins desta Lei, consideram-se plataformas digitais os sitios eletrdnicos,
aplicativos ou sistemas online destinados a divulgagao, intermediagéo ou facilitacao de
negocios de venda ou locagao de imoveis urbanos.

Art. 3° Antes da publicagdo do anuncio de venda ou locagao de imovel, a plataforma
devera exigir do anunciante a apresentacdo de documentagdo que comprove sua
legitimidade para ofertar o imovel.

718898.

§ 1° A comprovagao podera ocorrer mediante a apresentacdo de ao menos um dos
seguintes documentos:

| — matricula atualizada do imével expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis;
Il — escritura publica de propriedade;

[Il — contrato de administragao imobilidria firmado com o proprietario;

IV — contrato de locagcdo com autorizacédo expressa para sublocacao;

V — autorizacao formal do proprietario ou titular de direito real sobre o imovel.
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§ 2° A plataforma devera manter os documentos apresentados em meio digital pelo
prazo minimo de cinco anos, assegurada a protecdo de dados pessoais nos termos da
legislacao aplicavel.

Art. 4° No caso de anuncio de venda de imével, a plataforma devera exigir a
apresentagao de matricula atualizada ou escritura publica que permita verificar:

| — a titularidade do imével;

Il — eventuais 6nus reais ou gravames;

[l — restricdes legais ou contratuais a alienagao ou comercializagéo do bem.

§ 1° A verificagdo prevista neste artigo consistirda na conferéncia da existéncia de
eventuais restricoes aparentes constantes da documentagao apresentada.

§ 2° A obrigagdo da plataforma limita-se a verificagdo documental minima, n&o
implicando analise juridica aprofundada da situagao registral do imovel.

Art. 5 Os anuncios de venda ou locacao deverao informar, de forma clara e acessivel
ao consumidor:

| — a condigdo do anunciante em relacdo ao imével, indicando se se trata de:

a) proprietario;

)
b) administrador imobiliario;
c) locatério autorizado;

)

d) representante autorizado.
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Il — a identificagao do responsavel pelo anuncio.

Art. 6° A plataforma devera remover ou suspender anuncios quando houver:
| — denuncia fundamentada de fraude;

Il — inconsisténcia na documentacao apresentada;

[Il — determinagéo de autoridade administrativa ou judicial.

Art. 7° O descumprimento das disposi¢des desta Lei sujeitara a plataforma as seguintes
sancdes administrativas:

| — multa administrativa de até 1.000 (mil) UFESP por infracéo;
Il — suspensao do anuncio;
[ll — bloqueio do anunciante;

IV — demais medidas previstas na legislacdo municipal de prote¢cdo ao consumidor.
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Art. 8% A fiscalizacdo do cumprimento desta Lei cabera aos 6rgdos municipais
competentes, nos termos da regulamentagéo.

Art. 92 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala das Sessoes,

MARCELO MESSIAS
Vereador
Lider do MDB

718898.
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JUSTIFICATIVA

A presente proposta tem por objetivo estabelecer medidas de prevencédo a fraudes
imobiliarias e ampliar a transparéncia nas transagées de compra, venda e locagéo de
im&veis realizadas por meio de plataformas digitais no Municipio de Sao Paulo.

Nos ultimos anos, observou-se expressivo crescimento do uso de plataformas digitais
destinadas a divulgagao e intermediacdo de negdécios imobiliarios. Aplicativos e sitios
eletrbnicos especializados passaram a desempenhar papel central na aproximagao
entre ofertantes e interessados em imoveis, tanto para locagdo quanto para aquisicao.
Essa transformacao tecnoldgica trouxe inegaveis beneficios em termos de agilidade,
alcance de mercado e facilidade de acesso a informagéo.

Entretanto, a auséncia de mecanismos minimos de verificagdo da legitimidade dos
anunciantes tem favorecido a ocorréncia de fraudes imobiliarias, especialmente em
anuncios de locacao e venda de imoéveis divulgados em ambiente digital. Em diversos
casos, imoveis sdo anunciados por pessoas que nao detém qualquer vinculo juridico
com o bem, o que possibilita a pratica de golpes contra consumidores, a divulgagao de
ofertas inexistentes ou a tentativa de comercializac¢ao irregular de iméveis.

A pratica conhecida como “golpe do falso aluguel” ou “golpe do falso proprietario” tem
se tornado cada vez mais frequente em grandes centros urbanos, incluindo o Municipio
de Sao Paulo. Nessas situagdes, fraudadores anunciam imoveis reais, muitas vezes
utilizando fotografias retiradas de anuncios legitimos, e exigem pagamentos
antecipados de supostos interessados, sem que possuam qualquer autorizagdo do
proprietario ou direito de dispor do imovel.
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Além dos prejuizos financeiros causados as vitimas, tais praticas tambéem
comprometem a confianga nas plataformas digitais de intermediagao imobiliaria e geram
impactos negativos na seguranca das relagées de consumo e no funcionamento regular
do mercado imobiliario.

Diante desse cenario, mostra-se necessario estabelecer um conjunto minimo de
deveres de diligéncia por parte das plataformas digitais que divulgam ou intermediam
anuncios de venda e locagdo de imoveis situados no Municipio de Sao Paulo. A
presente proposta busca justamente instituir mecanismos simples e proporcionais de
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verificacdo documental, sem impor as plataformas a realizagdo de analise juridica
aprofundada da situacao registral do imével.

Nesse sentido, o projeto estabelece que, antes da publicagdo de anuncios de venda ou
locacao de imdveis, as plataformas digitais deverao exigir do anunciante a apresentacao
de documentagdo que comprove sua legitimidade para ofertar o bem, tais como
matricula atualizada do imoével, escritura publica, contrato de administracdo imobiliaria,
contrato de locagdo com autorizacdo de sublocacdo ou autorizacdo formal do
proprietario.

No caso especifico de anuncios de venda, o projeto prevé ainda a exigéncia de
apresentagdo de matricula atualizada ou escritura publica que permita verificar a
titularidade do imével e eventuais restricées registradas quanto a sua comercializagao.
Tal medida contribui para prevenir a divulgacdo de ofertas relativas a imoveis que
estejam sujeitos a gravames, indisponibilidades ou restricées legais que impegam ou
limitem sua alienacéo.

Importante destacar que a obrigacdo imposta as plataformas limita-se a verificagao
documental minima, ndo implicando andlise juridica aprofundada da situagao registral
do imovel, a qual permanece de responsabilidade das partes envolvidas na transagéao
e, quando necessario, de profissionais especializados.

N

A proposta também estabelece regras de transparéncia quanto a identificacdo da
condi¢cédo do anunciante em relagdo ao imével, permitindo que os consumidores saibam
se estao lidando com o proprietario, com administrador imobiliario ou com outro
representante autorizado.
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Trata-se, portanto, de medida que busca equilibrar o avanco tecnolégico das
plataformas digitais com a necessidade de protegdo do consumidor e de prevencédo a
praticas fraudulentas, sem impor obstaculos desproporcionais a atividade econémica.

Sob o ponto de vista juridico, a iniciativa encontra fundamento na competéncia municipal
para legislar sobre assuntos de interesse local, bem como para exercer o poder de
policia administrativa sobre atividades econémicas desenvolvidas em seu territério,
especialmente quando relacionadas a protegdo do consumidor e a regularidade das
relagdes urbanas.

Dessa forma, ao exigir mecanismos minimos de verificagdo documental e transparéncia
nos anuncios de venda e locagao de imdveis, o Municipio contribui para fortalecer a
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seguranga das transacdes imobilidrias realizadas por meio digital, proteger os
consumidores e coibir praticas fraudulentas que tém se multiplicado nas grandes
cidades.

Diante da relevancia da matéria e do interesse publico envolvido, submete-se a presente
propositura a apreciacao dos nobres Pares, esperando contar com o apoio desta Casa
Legislativa para sua aprovagao.

718898.
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