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Agenda

|. Breve referéncia aos dados sobre o controlo do
branqueamento de capitais no setor do imobiliario

Il. Novo projeto de regulamento BCFT




Breve referéncia aos dados do CBFT no
setor do imobiliario




N.° de entidades com atividade de Mediacao
Imobilidria (Licenciadas pelo IMPIC, I.P.)

e ———

Mediacao

i obiliAria 3.410  3.984 4.471 5.414 5.990

Construcao 48.217 46.979 50.051 50.846 53.119

Mediacdo imobiliaria 696

Construcao 1.340



Montantes das comunicacoOes imobiliarias

participadas ao IMPIC I.P. (31.12.2017)

a——

Mediacao
imobilidria
Compra e venda
de imdveis
Promocao
Imobiliaria

TOTAL

N.° comunicac¢bes

(M1)

6.417.045.986
2.077.217.518
369.740.268

8.864.003.773

41.023

8.070.543.384

1.676.439.751

359.230.147

10.106.213.283

52.372

6.905.758.245 — 81
1.298.602.791 — 15§
282.672.868 — 4

8.487.033.905 — 100

44.737



DeclaracOes sobre transacoes imobiliarias

participadas ao IMPIC, I.P.
independentemente da data transacao)

o

. 2017 2018 o .

Valor global
transacoes
N o
Comunicacdes

7.303.167.004,80  8.866.039.872,65 +1.562.872.867,85 +21

32.453 45.800 +13.347 +41

N.° agentes

econdmicos 4:334 5404 *+1.070 *25

Valor

pagamentos em 20.763.144,72 17.155.197,31 -3.607.947,41 -17
numerario



N.° de entidades fiscalizadas em
sede de Branqueamento de Capitais

e
S3°
20\© ASFR
669
@31&/‘5
¢ 2019
500



N.2 de entidades fiscalizadas BC/FT

Media¢ao Imobiliaria

20N\
DD >




llicitos mais detetados em sede de BCFT nas a¢oes
inspetivas em entidades imobiliarias

C——

- 'Nao comunicac¢ao do inicio de atividade imobiliaria

- 'Nao comunicacao de elementos das transacdes
imobiliarias

- Comunicacao de transacdes imobilidrias fora do prazo

~ Dever de identificacao dos intervenientes, nos termos
exigidos pelo Regulamento n.° 282/2011
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Conteudos disponiveis no site do IMPIC IP relativos
ao Branqueamento de capitais

www.impic.pt

_ Link acesso ao portal Comissdo de BCFT; ——_—_

http://portalbcft.pt/pt-pt

_ Link acesso no site IMPIC - Areas estratégicas;

http://www.impic.pt/impic/pt-pt/iniciativas-estrategicas/prevencao-e-combate-ao-
branqueamento-de-capitais-e-ao-financiamento-do-terrorismo -

~ Link acesso no site IMPIC - drea servicos on-line;
http://www.impic.pt/impic/pt-pt/area-reservada/login

~ Link acesso no site IMPIC - Medidas restritivas ONU/UE

https://www.un.org/sc/suborg/en/sanctions/un-sc-consolidated-list

https://eeas.europa.eu/headquarters/headquarters-homepage/8442/consolidated-list-
sanctions_en

~ email: informa.leigz@impic.pt — esclarecimentos sobre a lei
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Projeto de regulamento BCFT




Projeto de regulamento BCFT




Pacote Legislativo Relevante

em sede de BCFT

Lei n.° 83/2017, de 18/08 - Estabelece ¢
CBFT,;

* Lei n.° 89/2017, de 23/08 - Regime juridico do Registo
Central do Beneficiario Efetivo (RCBE);

* Lei n.° 97/2017, de 23/08 - Regula a aplicacdo e a
execucao medidas restritivas aprovadas pela ONU/EU;

* Lei n.° 92/2017, de 22/08 - Proibicao de utilizacao de
numerario em transagoes de montante = > a € 3.000,00.



Projeto de regulamento BCFT




Projeto de Regulamento BCFT

‘\\

* O projeto de regulamento tem 24 artigos repart ~ o
capitulos:

- Capit. | - Objeto e ambito de aplicacao (arts. 1.° e 2.°);

- Capit.ll - Dos deveres gerais e das medidas restritivas (arts. 3.°a 13.°);

- Capit. Il - Dever de comunicacao atividades imobilidrias (arts. 14.° a 20°);
- Capit. IV - Disposicoes finais (arts. 21.° a 24.°).

* 4 Anexos:
A - Modelo de comunicac¢ao de atividade imobiliaria;
B - Modelo de comunicacao de elementos de transacao imobiliaria;
C- Modelo de identificacao do responsavel pelo cumprimento normativo;
D - Listagem exemplificativa de indicadores de suspeicao no setor
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Projeto de regulamento BCFT




Projeto de Regulamento BCFT

* PRINCIPAIS £

-
1. Ambito subjetivo

2. Deveres gerais (identificacao, controlo,
comunicacao de irregularidades, formacao e
medidas restritivas)

3. Deveres especificos (comunicacdes obrigatdrias)
4. Implementacao do Novo Regulamento BCFT



Projeto de Regulamento BCFT

1. Ambito subjetivo

T

* Alargamento das entidades obrigadas (Lei n.° 83/2017 ):

# Alinea b), do n.° 1 do Art.° 2°:

* Atividades imobilidrias», qualquer uma das seguintes
atividades econdmicas:

*# |) Mediacdo imobilidria;

* ii) Compra, venda, compra para revenda ou permuta
de imdveis;

* iii) Arrendamento;

# jv) Promocao imobilidria;
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Projeto de Regulamento BCFT

1. Ambito subjetivo

* Alargamento das entidades obrigze

* Entidades financeiras — Todas as entidades financeiras desde que
exercam ou pratiquem atos materialmente subjacentes ao
exercicio de uma atividade imobiliaria (compra, venda, compra
para revenda, permutas, etc.) estdo obrigadas a efetuar as
comunicacdes previstas no artigo 46° da Lej;

Ex: OICs e Sociedades de titularizacao de créditos - Estao
obrigadas a proceder a comunicacao prevista no artigo 46° da Lei
— Leitura conjugada do artigo 2° n.° 1, alinea b) e artigos 4°, n.° 1,
alinea d), 46°, 89° e 91° da Lei.
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Projeto de Regulamento BCFT

1. Ambito subjetivo

+ Notas: \

* A atividade de supervisao continua a ser exercida pela
CMVM.

* Ao IMPIC IP cabe apenas verificar se as OIC’s (v.g
Sociedades Gestoras de Fundos Imobilidrios) e as
Sociedades de Titularizacao de Créditos quando
transacionem bens imdveis procederam (ou ndo) a
comunicacao prevista no artigo 46° e aplicar as respetivas
medidas sancionatorias.

* Este entendimento do IMPIC IP é reforcado pelo facto de que
todas as obrigacdes constantes da Lei, com excec¢ao do
disposto no Capitulo XI, impendem sobre todas as entidades
obrigadas.

20



Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais

\

+ Dever de identificacao :

« Conceito de beneficiario efetivo (Lei n.° 83/2017)

« Registo central do beneficidrio efetivo (Lei n.°
89/2017, de 21/08- RCBE)

« Pessoas politicamente expostas (PEP’s)



Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

* As entidades com atividades imobiliaria d
relacbes de negdcio devem assegurar o conhecimento da
identidade do cliente (pessoa singular, pessoa coletiva ou um
centro de interesses coletivos sem personalidade juridica),
através de varios elementos identificativos explicitamente
exigidos pela Lei (artigos 24.° e 25.°);

* Beneficiario Efetivo para efeitos da Diretiva, sao pessoas
singulares que detém, seja de forma direta ou indireta, a
propriedade das participacbes sociais ou, por qualquer outra
forma, o controlo efetivo de uma sociedade (artigo 2.°, n.° 1,
alinea h));

« Critérios para afericao dos beneficiarios efetivos (art. 30.°)
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

* Tarefas a executar pelas entidades obrigad
do beneficiario efetivo:

a) Adocao de todas as medidas para aferir da qualidade do
beneficiario efetivo (artigo 31.°)

b) A obtencdo de informacdao sobre a identidade dos
beneficiarios efetivos do cliente (art. 32.°)

c) Verificar a identidade dos beneficiarios efetivos (art. 32.°)

* As entidades obrigadas mantém um registo escrito de todas as
acdes destinadas a dar cumprimento aos procedimentos acima
mencionados, que deve ser conservado por 7 anos e disponivel
ao IMPIC, I.P.

23



Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

na——

* As entidades com atividades imobiliarias adotam as
medidas ou diligéncias que, em funcao do risco concreto
identificado, considerem idéneas e suficientes para dar
cumprimento aos n.°s 1 e 2 do artigo 32.° da Lei, sendo
admissivel a recolha de cdpia simples, em suporte fisico ou
eletronico, dos respetivos documentos de identificacao.

* A disposicao regulamentar acentua o enfoque na
necessidade das entidades obrigadas criarem mecanismos
e procedimentos internos de anadlise de risco, atentos
critérios listados de forma nao exaustiva nos Anexos I
(risco mais baixo) e Il (risco mais elevado) da Lei.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

Lei n.° 89/2017 de 23/08 - aprova o Regim: d
Registo Central do Beneficiario Efetivo (RCE

* O diploma transpbe para a ordem juridica interna o
capitulo Il da Diretiva n.° 2015/849 do Parlamento Europeu
e do Conselho.

* O RCBE sera constituido por uma base de dados com
informacao suficiente, exata e atual sobre a pessoa ou
pessoas singulares que, ainda que de forma indireta ou
através de terceiro, detém a propriedade ou o controlo
efetivo das entidades a ele sujeitas (artigo 3° da Lei

n.°89/2017)
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

* Com a criacao do RCBE, cuja gestao € atribuida ao Instituto
dos Registos e do Notariado, pretende-se facilitar a
identificacao das pessoas singulares que detém o controlo
de pessoas coletivas ou entidades equiparadas, tornando
acessiveis os elementos de identificacdo respetivos e
auxiliando o cumprimento dos deveres de prevencao do
branqueamento de capitais e do financiamento do
terrorismo

* Trés niveis de acesso :
* Informacao publica;
* Acesso pelas entidades obrigadas ;
* Acesso pelas entidades competentes.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

* Conceito de Pessoa Politicamente exposta

* Enquanto a 3. Diretiva se limitava a enuncia-las, de forma
genérica, como ‘“‘pessoas singulares a quem estao ou foram
cometidas funcdes publicas proeminentes, bem como o0s
membros proximos da sua familia ou pessoas conhecidas
como a elas estreitamente associadas”,

* A 4.2 Diretiva vai mais longe, especificando exatamente quem
sa0 essas pessoas e exigindo as entidades obrigadas a adocao
de medidas de diligéncia reforcada quanto a clientela nas
operacdes e transacdes ou relacbes de negdcio em que
aquelas intervenham (artigos 2.° n.° 1, alinea cc) e 39.°).

Exemplo: Passam a ser considerados PEP os membros dos
orgaos de diregao dos partidgs politicos




Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de identificacao)

« Conceito de Pessoa Politicamente Exposta ( PEP,! "

* Pessoas singulares que — em qualquer pais ou jurisdicao — desempenhem ou
tenham desempenhado nos dultimos doze meses, fung¢des publicas
proeminentes de nivel superior (artigos 2.°, n.° 1, alinea cc) e 39.°)

* Ex: Chefes de Estado, Chefes de Governo e membros do Governo, Deputados,
Juizes do Tribunal Constitucional, do STJ, do STA, do Tribunal de Contas, membros
dos orgaos de governo proprio das regides autonomas;

* Membros préximos da familia das PEP, considerando-se como tal:
* Os ascendentes e descendentes diretos em linha reta
# Os cOnjuges ou unidos de facto

# Os cOnjuges ou unidos de facto dos ascendentes e descendentes diretos em linha
reta

+ Pessoas reconhecidas como estreitamente associadas a PEP
28



Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres gerais (de controlo)

* A 4% Diretiva tem uma a

niveis de analise: -

* Supranacional;
*  Nacional,

* Organica — As entidades obrigadas, em funcao da sua
natureza e dimensao, devem tomar medidas adequadas para
identificar e avaliar os seus riscos de BC/FT.

Neste contexto, deverao considerar varios fatores de risco,
incluindo os associados aos seus clientes, a paises ou zonas
geograficas, produtos, servicos, operacbes ou canais de
distribuicao.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de controlo)

\

* As entidades com atividades imobiliarias devem definir e
assegurar a “ (... ) aplicacdo efetiva de politicas, procedimentos e
controlos internos que se mostrem adequados ao cumprimento
dos deveres e proporcionais a natureza, dimensao e
complexidade da entidade e da atividade por ela prosseguida”
(artigo 12.° da Lei).

Como criar um sistema eficaz?
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Projeto de regulamento BCFT
2. Deveres Gerais (de controlo)

Definicao de um modelo eficaz

de gestao de risco

Designagao de
responsavel pelo
controlo do
cumprimento das
normas legais e
regulamentares

Desenvolvimento
de politicas,
procedimentos e
controlos e
matéria de
aceitacao de
cliente

Definicao de
programas
adequados de
formacao
continua dos
colaboradores
da entidade

Desenvolviment
o de politicas e
procedimentos
em matéria de
protecao de
dados pessoais

A instituicao de
sistemas e
processos
formais de

recolha,
tratamento e
arquivo da
informacao




Projeto de regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de controlo)

* Sao consideradas de maic 0, nomead
situacOes seguintes de acordo com os AneX‘Mer

da Lel.

Em razao do local Em razao do cliente Em razao do servico

PEP’S, Entidades cujo A existéncia de
beneficiario efetivo nao entidades que agem
pode ser identificado como intermedidrio
financeiro do cliente

Paises sujeitos a
san¢des, embargos ou
medidas similares

Clientes que requerem Pagamentos por
Paises, territdrios e servicos de forma nao terceiros nao
regides com regimes de convencional, que tem conhecidos e de servicos
tributacao privilegiada negdcios com utilizacao p/ocultar indevidamente
intensiva de numerario o beneficiario efetivo
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Projeto de regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de controlo)

\

* Em suma, um modelo eficaz de gestao de risco visa,
assegurar que as entidades com atividades imobiliarias
efetuam a identificacao e avaliacao dos riscos concretos
de BCFT que surgem no contexto da sua atividade
profissional, de forma a prevenir tais situacoes.
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Projeto de Regulamento BCFT
2. Deveres Gerais (de controlo)

* A figura do RCN (artigo 16° da Lei), atenta a natureza, a dimensao e
complexidade da atividade desenvolvida pela entidade obrigada, € um
mecanismo que:

* permite ao supervisor/fiscalizador ter um conhecimento mais
adequado da realidade concreta da entidade obrigada;

* permite a entidade obrigada manter um acompanhamento e um
controlo mais adequado e rigoroso quanto ao cumprimento dos
deveres preventivos previstos na Lei.

* Atenta a realidade do setor imobilidario, a figura em causa nao sera
obrigatdéria em todas as entidades, estabelecendo o regulamento quais as
entidades abrangidas.

* Nao obstante, algumas das funcdes que devem ser executadas por esta
figura terdo de obter cumprimento em todas as entidades (artigos 16 ° e 20°
da Lei).
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de controlo)

« Entidades sujeitas obrigadas a ter RCN: (art. 10.% n.°

* Sociedades por quotas com 2 ou mais sécios cujo n.° de
colaboradores, em regime de contrato de trabalho ou de
prestacao de servicos seja superior a 5;

* Sociedade andnima;

* Sociedade unipessoal por quotas/empresario em nome individual,
cujo n.° de colaboradores em regime de contrato de trabalho ou
de prestacao de servicos seja superior a 5.

* Outras entidades nao sujeitas: as funcdes de RCN devem ser materialmente
asseguradas por representante legal da entidade ou pelo empresario em
nome individual

* Comunicacao ao IMPIC, I.P. — via eletrénica — 20 dias uteis a contar da data
da designacao ou de eventual alteracao a designacao;

* Requisitos de idoneidade, qualificacao profissional e disponibilidade
art.16.°, n.°3 da Lei e art. 10.%, n.° 2 do regulamento) e disposicao transitdria
art. 21° n.° 3 — designacdo até 31.12.2018).
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de controlo)

* As entidades obrigadas terao de criar, atenta sua a natureza, a
dimensao e complexidade da atividade desenvolvida:

* Canais especificos, independentes e andénimos que internamente
assegurem, de forma adequada, a rececao, o tratamento e o arquivo
das comunicacdes de irregularidades relacionadas com eventuais
violacdes a Lei, ao regulamento e as politicas e aos procedimentos e
controlos internamente definidos em matéria de prevencao do BC/FT;

* Elaborar um relatério contendo uma indicacdo sumaria das
comunicacdes internas recebidas e do respetivo processamento. As
entidades obrigadas deverao conservar em arquivo a referida
documentacao para disponibilizacdo imediata ao IMPIC, I.P. (artigo 20°
da Lei), apds solicitacdo.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres gerais (de formacao)

+ A formacdo continua a ser obrigatoria, em moldes
ligeiramente diferentes, colocando-se o enfoque na
exigéncia do programa de formacao conter uma area
dedicada a metodos e mecanismos de implementacao
de anadlise de risco setorial e individual referentes ao
setor do imobilidrio. (art. 55.°)

* Adequacao das exigéncias de formacao a estrutura e
dimensao das entidades imobiliarias.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (de formacao)

Frequéncia de programas de formacao (art. 11.° n.

* Entidades com 1a 5 colaboradores - uma acao de formacao em cada 2 anos;

* Entidades com 5 a 10 colaboradores — uma acao de formacgao por cada ano
civil;

* Entidades com 10 ou mais colaboradores asseguram de forma rotativa que
0s seus colaboradores recebam formacao adequada - uma acao de

formacao no minimo por cada ano civil, com a presenca em todas do RCN
designado.

Registo atualizado e completo das acées de formacdo frequentadas com
informacao identificada no art. 11.°, n.° 7 do regulamento

Disposicao transitdria (art. 21.°, n.°s 1 e 2 do regulamento):
* 1ano apos o inicio de atividade para efeitos fiscais
* 6 meses apos a admissao ou nomeacao
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Projeto de Regulamento BC/FT

2. Deveres Gerais (de exame)

Lista exemplificativa de potenciais fatores c
(Anexo D ao projeto de Regulamento )

* O novo regulamento passa a conter uma lista
exemplificativa de potenciais indicadores de suspeicao a
serem considerados pelas entidades obrigadas no ambito
do cumprimento do dever de exame.

* A listagem € meramente exemplificativa e enumera os
indicadores ja identificados interna e internacionalmente
como sendo relevante para o setor do imobiliario.
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Projeto de Regulamento BCFT

2. Deveres Gerais (M. Restritivas)

Para cumprimento do disposto no artigo 21.° da Lei n.° 83/2017 e
nos artigos 10.° e 27° da Lei n.° 97/2017, as entidades com atividades
imobilidrias devem adotar os meios e mecanismos necessarios
para, enquanto entidades executantes, assegurarem o
cumprimento dos deveres previstos na referida Lei n.° 97/2017. O
regulamento vem estabelecer os objetivos a alcancar e os
procedimentos que devem assegurar.

O IMPIC IP envia regularmente e de forma automatica a todas as
associacdes do setor do imobilidrio informacao divulgada pelas
entidades competentes nacionais (MNE/GPEARI) sobre medidas
restritivas aprovadas pela ONU/EU.
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Projeto de Regulamento BCFT

3. Deveres Especificos

* Novos deveres especificos previstos no Projeto d Julamento
para as entidades com atividades imobiliarias:

* Modelo comunicacao da data de inicio de atividade
imobiliaria (Anexo A do regulamento)

(entidades ndo financeiras com atividade de
arrendamento de imdveis)

* Modelo comunicacao de elementos relativos a cada
transacdo imobiliaria em que intervenham (Anexo B do
regulamento)

(entidades financeiras com atividades imobiliarias)
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Projeto de Regulamento BCFT

3. Deveres Especificos

* Novos deveres especificos previstos no Projetomu amento
para as entidades com atividades imobilidrias:

* Modelo comunicacdo de elementos relativos aos contratos
de arrendamento cujo valor de renda mensal seja igual ou
superior a 2.500,00 euros (B)

(entidades com atividade de arrendamento de imdveis)

* Modelo identificacado Responsavel pelo Cumprimento
Normativo (C)

(aplicavel as entidades - artigo 10.°, n.° 1 do regulamento)
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Projeto de Regulamento BCFT

3. Deveres especificos

* Prazo para o cumprimento das comunicagoes ok
do IMPIC, I.P.:

atorias junto

* Modelo comunicacdo da data de inicio de atividade (artigo
19.°, n.° 1) - 60 DIAS UTEIS a contar da data declarada para
efeitos fiscais/entrada em vigor regulamento

* Modelo comunicacao relativos a cada transacao imobilidria
efetuada (artigo 20.% n.° 1)

a)TransacOes efetuadas no 1.° semestre de cada ano, até 31/08)

b) Transa¢Oes efetuadas no 2.° semestre de cada no, até final do
més de fevereiro do ano seguinte
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Projeto de Regulamento BCFT

4. Tarefas a realizar pelo IMPIC, I.P.

O IMPIC, I.P. irda adequar a sua acao tendo e

* Qs deveres gerais constantes da Lei;

* A estrutura e dimensao das entidades imobilidrias obrigadas;

* Ao risco inerente a cada uma das atividades e ao tipo de clientes
e produtos em causa;

« Colaborar ativamente com as entidades imobiliarias (individual
e coletivamente via associacdes do setor imobilidrio), com o
objetivo de as dotar dos instrumentos necessarios
(questiondrios, guias, indicadores, boas praticas, etc.) a uma
efetiva analise de risco de natureza organica por estas.
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Projeto de Regulamento BCFT

4. Tarefas a realizar p/entidades

_‘

Assegurar:

* O cumprimento dos deveres gerais constantes da Lej;

* Adequar as politicas e os procedimentos a estrutura interna e
dimensao da entidade imobilidria;

* Dotar os colaboradores de formacao adequada ao cumprimento
dos procedimentos legais e regulamentares;

* Dotar os colaboradores de informacao destinada a permitir uma
correta do risco inerente a cada uma das atividades e ao tipo de
clientes e produtos em causa;

* Designar o responsavel pelo cumprimento normativo;

* Efetuar as comunicac¢des obrigatdrias ao IMPIC IP, quanto ao
inicio de atividade imobilidria e das transacbes em que sejam

intervenientes e do RCN.
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