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Inci INSTITUTO DA CONSTRUCAO

E DO IMOBILIARIO Regime de Preven¢do e Combate ao Branqueamento de Vantagens llicitas

e ao Financiamento do Terrorismo
. N SECTOR DO IMOBILIARIO
Branqueamento de Capitais — Breve Nocao

O branqueamento de capitais, na sua esséncia mais simples, é o acto de fazer com
que o dinheiro que tem a sua origem num ponto A parega origindrio do ponto B. Na
prdtica, o que os agentes criminosos tentam é esconder ou disfarcar a origem dos
capitais obtidos de forma ilicita, para que pareg¢a que resultam de actividades licitas,

Ou, mais resumidamente:

E a actividade pela qual se procura dissimular a origem criminosa de bens ou
produtos, procurando dar-lhes uma aparéncia legal.

Tipo de Crime Branqueamento — Artigo 368-A do Caddigo Penal (CP)

- Comummente visto como um crime contra o patrimoénio;

- Esta inserido no titulo V, respeitante aos crimes contra o Estado;

- Capitulo Ill, crimes contra a realizacao da justica;

- Bem juridico protegido é a boa aplicacao da justica e ainda a estabilidade e sanidade
dos circuitos econdmicos, financeiros e politicos.
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. o SECTOR DO IMOBILIARIO
Branqueamento de Capitais — Breve Nocao

Tipo de Crime Branqueamento de Capitais — Artigo 368-A do CP

e Condicao Objectiva do Tipo: verificacdo de um qualquer facto ilicito tipico
subjacente dos que constam do elenco do n.2 1 do artigo 368-A do CP;

e N3o é necessaria a consumacao do facto ilicito tipico subjacente, bastando a
pratica de actos preparatérios, desde que da mesma resultem vantagens e se
proceda a sua camuflagem;

e E um crime de perigo, na medida em que pode ndo haver “lesdo efectiva” do
bem juridico protegido, bastando existir o perigo dessa lesao;

7

e E um crime de perigo abstracto, uma vez que se nao exige, caso a caso, a
verificacao de perigo real para o bem juridico protegido;

e E um crime de mera actividade, apenas passivel de comiss3o pela via da ac¢do;

e A tentativa de branqueamento é punivel.
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. o . SECTOR DO IMOBILIARIO
Branqueamento de Capitais — Técnicas utilizadas

Tipologias e Técnicas mais Comuns no Sector Imobiliario:

- Recurso a profissionais ou “profissdes” nGo-financeiras;
- Apresentacdo a instituicoes financeiras;

- Intervengdo em transacgoes imobilidrias;

- Efectuar transaccoes financeiras;

- Criacdo de estruturas corporativas e elaboracGo de esquemas legais e
financeiros;

- Aquisi¢céo de imoveis de valor elevado;

- Comprar ou vender bens imoveis com valores superiores ou inferiores ao seu
valor de mercado;

- A utilizacdo de “Testas-de-Ferro” para a compra de imoveis;
- Uso de contas de “transito” ou de “passagem;

- Utilizacdo dolosa de empréstimos hipotecarios.
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Principais indicadores no Sector Imobilidrio

- TransaccOes envolvendo partes que ndo estdo agindo em nome proprio,
tentando ocultar a identidade do cliente real;

- Transaccgoes iniciadas em nome de uma pessoa e concluidas em nome de
outra sem uma explicacao ldgica para a mudanca;

- As operacdes em que as partes nao demonstram interesse particular nas
caracteristicas da propriedade (por exemplo, qualidade de construcao,
localizacdo, data na qual sera entregue, etc.);

- Transaccoes envolvendo partes nao interessadas na obtencao de um melhor
preco para a transaccao ou em melhorar as condicdes de financiamento;

- TransacgOes onde o comprador demonstra grande interesse em areas
especificas, sem questionar ou discutir o preco de compra.
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C .. i SECTOR DO IMOBILIARIO
Branqueamento de Capitais — Principais indicadores

Principais indicadores no Sector Imobilidrio (cont.)

- Transac¢oes envolvendo um contrato privado, sem qualquer intencao de
levar perante um notario para lhe conferir eficacia, ou onde essa intencao é
expressa, mas nao formalizada;

- Transacc¢des envolvendo a mesma propriedade em momentos muito
proximos no tempo (por exemplo, a compra e venda imediata de uma
propriedade) e que implique um aumento significativo ou diminuicao do
preco comparativamente com o preco de compra;

- Transacc¢oes envolvendo dinheiro, notas de banco, cheques ao portador ou
outros instrumentos andnimos, ou onde o pagamento é efectuado por
cheque endossado por terceiros (por exemplo, no caso de depdsitos
efectuados para a compra da propriedade)
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Motivos mais comuns que levam a investiga¢oes na area do sector
imobiliario

e Registo de propriedade residencial em nome de um mandatdrio (parentes,
amigos, socios de negdcios, advogados ou empresas legitimas) sem gque se
vislumbre qualquer razao ou justificacao légica;

e Comportamentos suspeitos do vendedor ou comprador que possam indicar
gue a propriedade pode ser usada para actividades criminosas;

e Preco de venda de uma propriedade significativamente inferior ao preco de
compra quando os valores de mercado nao diminuiram significativamente;

e Aquisicao de propriedade cujo valor é inconsistente com a ocupacao do
individuo ou rendimento auferido;
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Motivos mais comuns que levam a investiga¢oes na area do sector
imobiliario (Cont.)

e Agente pretende pagar um adiantamento em dinheiro superior a mais de
10% do preco do imovel,

e Agente pretende pagar um adiantamento em dinheiro que ascenda a mais
de € 15 000,00;

e Agente recusa ou levanta objeccdes para fornecer ao notdrio o numero de
conta através do qual o montante foi ou sera debitado;

e Agente recusa-se a pagar ou levanta objec¢des a pagar o preco de venda por
transferéncia bancaria ou cheque, ainda que o montante seja superior a € 15
000,00
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Sistema de conformidade com as normas e as orientagdes nacionais e
internacionais

* Cada empresa devera estabelecer um sistema préprio de controlo interno,
adequado a natureza, dimensao e complexidade das operacdes onde é
interveniente, perspectivando a criacado de mecanismos de deteccao e
comunicacao de situacdes suspeitas.

* O sistema criado devera contemplar o seguinte:
‘Nomeacao de um “responsavel de implementacao do sistema de
conformidade”;
~Desenvolvimento e aplicacao de politicas e procedimentos de conformidade;
~Avaliacao e registo documental dos riscos relacionados com o branqueamento
de capitais e financiamento do terrorismo;
~Programa de formacao para os trabalhadores e colaboradores da empresa;
~Revisao periodica das politicas de conformidade e procedimentos para testar o
seu grau de eficacia.
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Abordagem Baseada no Risco

Uma abordagem baseada no risco, € composta pelos seguintes elementos:

‘JAvaliacao do risco do negécio da empresa, usando determinados
indicadores para a identificacao e medicao do risco;

_IMitigacao do risco através de implementacao de controlos internos para
lidar com os riscos identificados;

IManutenc¢ao actualizada dos dados de identificacdo do cliente e, caso se
considere aplicavel ao sector imobiliario, dos beneficiarios reais de
determinada transaccao;

_JA monitorizagao continua das transacgoes que podem ser consideradas de
maior risco (mais relevante para as entidades financeiras do que para as
entidades imobiliarias).
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Regime de Preveng¢ao e Combate ao Branqueamento de Vantagens llicitas

BREVE ENQUADRAMENTO

Lei 25/2008 de 5 de Junho
Transpoe a Directiva n.2 2005/60/CE

Estabelece um conjunto
de deveres gerais (artigo 6°
e seguintes) € de deveres

especificos (das entidades
ndo financeiras — artigo 312 e
seguintes )

mar-17

Atribui ao InCl, I.P.
competéncias de
regulamentacao dos
deveres gerais e
especificos que impedem
sobre as entidades com
actividades imobiliarias -

actividades M, Pl e C.V.
(artigos 42 e 399)

e ao Financiamento do Terrorismo
SECTOR DO IMOBILIARIO

Atribui ao InCl, I.P.
competéncias de
supervisao, fiscalizagcao
e sancionatdrias
relativas as entidades
que exercam actividades
imobiliarias (artigo 382)
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Lei 25/2008 de 5 de Junho — breve enquadramento

Deveres especificos das entidades ndo financeiras: Secgdo Il do Cap Il — artigo 312 e seguintes
* Entidades com actividades imobiliarias (artigo 342 ) Comunica¢ao (ao InCl, I.P.) do inicio de
actividade; Comunicac¢ao semestral (ao InCl, I.P.) das transac¢oes efectuadas

- Dever de identificacao;

- Dever de diligéncia;

Deveres gerais das - Dever de recusa;
entidades sujeitas: Secgdo | -Dever de conservagao;
do Cap Il - artigo 6° e :> - Dever de exame;
seguintes; - Dever de comunicagao;

- Dever de abstencao;
-Dever de colaboracao;

- Dever de segredo;
- Dever de controlo;
- Dever de formacao
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SECTOR DO IMOBILIARIO

Lei 25/2008 de 5 de Junho — Deveres Gerais

Dever de identificagdo (arte 72) - exigir e verificar a identidade dos clientes e respectivos
representantes;

Dever de diligéncia (arte 99), simplificado (art? 112) ou reforgado (art? 122) — obter
informacdo s/ a finalidade e natureza da relacdo de negdcio, a estrutura de propriedade e de
controlo do cliente e, quando justificado, s/ os fundos utilizados, bem como acompanhar a
relacao de negdcio;

Dever de recusa (art? 132) — recusa em iniciar relacao de negdcio ou realizar transaccao
ocasional, quando nao forem facultados os elementos de identificagdo ou outra informacao
relacionada com dever de diligéncia;

Dever de conservacgao (arte 142) — conservar (p/ 7 anos) os documentos obtidos no ambito
dos deveres de identificacao e de diligéncia; dos comprovativos e dos registos das operacgoes;

Dever de exame (art2 152) — examinar com especial cuidado e atencdo qualquer conduta,
actividade ou operacao que evidencie maior grau de suspeicao, de acordo com a sua experiéncia
profissional, conservando por 5 anos os resultados do exame;

Dever de comunicagao (art? 162) — ao PGR e a UIF informagBes ou suspeitas relacionadas

com a pratica destes crimes;
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SECTOR DO IMOBILIARIO

Lei 25/2008 de 5 de Junho — Deveres Gerais

Dever de abstengéo (art2 172) — abster-se de executar qualquer operacao que saibam ou

suspeitem estar relacionada com a pratica destes de crimes (determina sempre comunicagéo ao
PGR e a UIF);

Dever de colaboragéo (art? 182) - prestar a colaboracdo requerida pelas entidades
competentes, garantindo o acesso directo as informagdes e apresentando os documentos e os
registos solicitados;

Dever de segredo (art® 19°) — nao revelar ao cliente ou a terceiros as comunicacdes
efectuadas (art? 162) e/ou investigacdes em curso;

Dever de controlo (arte 212) — Definir e aplicar politicas e procedimentos de controlo
interno, de avaliacao e gestao do risco, de auditoria interna (de prevencao);

Dever de formac;éo (art2 222) — dos dirigentes e empregados (com funcdes relevantes para
efeitos de prevencao)
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Lei 25/2008 de 5 de Junho - Regulamentacdo dos
Deveres Gerais e especificos

*Regulamento n.2 79/2010 de 13 de Janeiro, exclusivamente dedicado as
comunicag¢oes obrigatorias

*Regulamento n.2 282/2011, publicado em 06.05.2011, em vigor desde 09.05.2011,
dedicado a regulamentac¢do dos deveres gerais e especificos (revoga o Reg. n.2 79/2010)

Deveres especificos: define e esclarece a forma e condicoes exigidas para o
cumprimento das comunicag¢oes obrigatorias (artigo 112 e seguintes)

Deveres gerais: regulamenta os deveres de identificagao, de conservacao e
de formacgao (artigos 42 a 102)
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Regulamento InCl 282/2011 — Dever de identificagcao

Procedimentos gerais de identificacao (arte 4¢ do Reg)

Quando: em transac¢oes de montante igual ou superior a 15 000€;

Momento: antes da realizagao da transac¢ao ou antes do CPCV (se for o caso);

Identificacao das pessoas singulares (art2 52 do Reg)

*(Nome; Data e local nascimento; Nacionalidade; Tipo, niumero e validade do Doc Id):
Cartao do cidadao, ou B.l, ou Passaporte, ou Autorizagao de residéncia;

*(Numero Id fiscal): Cartao do cidadao, ou Cartao contribuinte;

*(Morada): Qualquer suporte documental adequado (facturas de servigos publicos,
doc bancarios, outros);

*(Profissdo): Cartédo prof., recibo de vencimento, ou declaragéo da entidade patronal;

22-03-2017 16
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SECTOR DO IMOBILIARIO

Regulamento InCl 282/2011 — Dever de identificagcao

Identificacao das pessoas colectivas societarias (art? 62 do Reg)

*(Denominagdo social; Objecto social; Sede; Id dos titulares dos orgdos de
gestdo): Codigo de acesso a certiddo permanente, ou certiddao reg.
Comercial, ou doc. publico equivalente;

*(NIF): Cartao da empresa ou cartao de contribuinte;

* (ID do beneficidrio efectivo): Declaragao escrita da prépria empresa;
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Regulamento InCl 282/2011 — Dever de identificagcao

Em caso de recusa, por parte dos clientes, em fornecer estes elementos —
Como proceder?

* No caso de recusa dos elementos relativos a identificacdao da pessoa constantes do
art. 72 da Lei 25/2008 (CC; BI, Certiddo Reg Comercial; Cartdo Id de Pessoa colectiva):

Dever de recusa da realizacao da transac¢ao (arte 132 Lei 25/2008);

* No caso de recusa dos restantes elementos: Registo da recusa e das razoes,
conhecidas ou aparentes, excepto se se verificarem outros indicios de suspeic3o:
Nesse caso: Dever de comunicacao (arte 162), Dever de abstenc¢ao (arte 179);
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N SECTOR DO IMOBILIARIO
Regulamento InCl 282/2011 — Dever de Conservacéao

Procedimentos conservatorios (art2 92 do Reg)

*Copias de

"] documentos recolhidos (deveres Identificacao e de Diligéncia)
[JcomunicacOes efectuadas a PGR e a UIF (artigos 162 e 172 da L 25/2008)

ITDocumentos comprovativos das operacoes efectuadas e referéncias dos
competentes registos.

*Por um periodo de 7 anos, apds a recolha dos documentos;

*Em suporte fisico ou digital, a disposicdo das entidades competentes.
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Regulamento InCl 282/2011 — Dever de Formacao

Formacdo minima obrigatoria (art2 10° do Reg): 2 créditos por cada ano civil

Conteuidos programaticos relevantes: Lei 25/2008; normas regulamentares;
orientagcoes aplicaveis a entidades imobiliarias; tipos de operacoes e perfis de
risco indiciadores da pratica destes crimes

Destinatarios: Dirigentes e empregados cujas fungoes sejam relevantes para
efeitos de prevencao destes crimes;

Modalidades e Valoragao:
1Cursos de formacgao — 2 créditos, por cada 10H;
'1Conferéncias, Simpdsios e outros eventos similares — 1 crédito;

‘TFrequéncia, com aproveitamento, de disciplinas de cursos de pods-graduagcao ou de
cursos de ensino superior (equivalente a 4 créditos/2 anos subsequentes)
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Projectos Futuros

Inicio das accdes de fiscalizacdo das entidades abrangidas, no que
concerne ao cumprimento dos deveres previstos na Lei n.° 25/2008,
com especial incidéncia nos deveres objecto do Regulamento n.°
282/2011 de 6 de Maio do InCl, I.P;

Emissao de orientacdes as entidades sujeitas;
Lancamento de um questionario de conformidade as entidades
Sujeitas, para conhecimento da sua estrutura e adequacao aos deveres

previstos na Lei 25/2008

Aperfeicoamento na definicao dos indicadores de situacdes suspeitas,
em colaboracéo com a UIF.
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