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Lavagem de dinheiro atinge mercado
imobiliario paulistano, traz estudo
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“E alarmante que nao
possamos descobrir os
verdadeiros
proprietarios de R$8,6
bilhoes em
propriedades so na

cidade de Sao Paulo”
(Jose Ugaz, Transparéncia
Internacional)
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O que e lavagem?
* Prohibition em 1920 nos Estados Unidos e Ommerta e outras organizagoes na ltalia:

 Trafico de alcool

* Trafico de drogas

* Prostituicao

» Trafico de armas e outras atividades ilicitas

 Uso de lavanderias:

* Injecao do dinheiroiilicito
* Alteracao de dados contabeis para mascarar a operacao e inflar os numeros

* Dinheiro era distribuido como lucro e salarios aos proprios membros das mafias e podia ser utilizado
livremente na economia

* Conforme se desenvolveu o negdcio e aumentou a fiscalizacao, foi aumentando a
complexidade das operac¢oes de lavagem
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Ocultar ou dissimular a natureza, origem, localizacao, disposicao, movimentagao ou

L] L] L] I I - , L] ’- L] - ~
propriedade de bens, direitos ou valores provenientes, direta ou indiretamente, de infracao
penal

A lavagem de dinheiro € comumente associada a dois bens juridicos:

o Administracdo da justica
o Ordem econémica

E crime apenas para as pessoas fisicas

E ilicito administrativo para as pessoas juridicas (compliance)

o Consequéncias econdmicas e naimagem
o Sangdes administrativas também podem levar a prejuizos financeiros graves
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* A Lei de Lavagem de Dinheiro foi alterada em 2012 com intuito de modernizacao
e adequacao ao cenario internacional (32 geracao)

o Exclusao do rol de crimes (Art. 12 da Lei 9.613/98):

“Ocultar ou dissimular a natureza, origem, localizacdo, disposicdo,
movimentagdo ou propriedade de bens, direitos ou valores provenientes, direta ou
indiretamente, de erime infragdo penal”

e Outras alterac¢oes relevantes:
o Aumento de pena para a incorreréncia reiterada na pratica criminosa e para participagao em
organizacao criminosa
o “Independéncia” do Crime de Lavagem de Dinheiro (ex: pagamento do tributo)

o Previsao de Colaborag¢ao Premiada a qualquer tempo

o Cautelar assecuratodria: alienagao antecipada de bens
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Lei de Lavagem 9.613/98

|- identificarao seus clientes e manterdo cadastro atualizado, nos termos de instrucdes emanadas das autoridades
competentes

Il - manterao registro de toda transacao [...] que ultrapassar limite fixado pela autoridade competente e nos termos de
instrucoes por esta expedidas

Il - deverao atender, no prazo fixado pelo 6rgao judicial competente, as requisi¢oes formuladas pelo Conselho criado pelo
art. 14, que se processarao em segredo de justica

IIl - deverdo adotar politicas, procedimentos e controles internos, compativeis com seu porte e volume de
operacgodes, que lhes permitam atender ao disposto neste artigo e no art. 11, na forma disciplinada pelos 6rgaos
competentes

IV - deverdo cadastrar-se e manter seu cadastro atualizado no orgao re(?ulador ou fiscalizador e, na falta
deste, no Conselho de Controle de Atividades Financeiras (Coaf), na forma e condi¢oes por eles estabelecidas

V - deverao atender as requisi¢des formuladas pelo Coaf na periodicidade, forma e condi¢des por ele estabelecidas,
cabendo-lhe preservar, nos termos da lei, o sigilo das informacgdes prestadas



Elementos do compliance ( Lei de Lavagem 9.613/98 — cont.):

§ 2° Na hipotese de o cliente constituir-se em pessoa juridica, a identificacao referida no inciso | deste artigo
devera abranger as pessoas fisicas autorizadas a representa-la, bem como seus proprietarios

§ 2° Os cadastros e registros referidos nos incisos | e Il deste artigo deverao ser conservados durante o periodo
minimo de cinco anos a partir do encerramento da conta ou da conclusao da transacgao, prazo este que
podera ser ampliado pela autoridade competente

§ 3° O registro referido no inciso Il deste artigo sera efetuado também quando a pessoa fisica ou juridica, seus
entes ligados, houver realizado, em um mesmo més-calendario, operagdes com uma mesma pessoa,
conglomerado ou grupo que, em seu conjunto, ultrapassem o limite fixado pela autoridade competente

Art. 10A. O Banco Central mantera registro centralizado formando o cadastro geral de correntistas e clientes
de instituicdes financeiras, bem como de seus procuradores
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Art. 11. As pessoas referidas no art. 9°:

| - dispensarao especial atencao as operacoes que, nos termos de instru¢des emanadas das autoridades
competentes, possam constituir-se em serios indicios dos crimes previstos nesta Lei, ou com eles
relacionar-se

Il - deverao comunicar ao Coaf, abstendo-se de dar ciéncia de tal ato a qualquer pessoa, inclusive aquela a
qual se refira a informacao, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, a proposta ou realizacao:

a) de todas as transacoes referidas no inciso Il do art. 10, acompanhadas da identificacao de que trata o
inciso | do mencionado artigo; e

b) das operagdes referidas no inciso |

Il - deverao comunicar ao orgao requlador ou fiscalizador da sua atividade ou, na sua falta, ao Coaf, na
periodicidade, forma e condicdes por eles estabelecidas, a nao ocorréncia de propostas, transagoes ou
operacdes passiveis de serem comunicadas nos termos do inciso |l
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§ 1° As autoridades competentes, nas instrucoes referidas no inciso | deste artigo, elaborarao
relagdao de operagoes que, por suas caracteristicas, no que se refere as partes envolvidas, valores,
forma de realizacao, instrumentos utilizados, ou pela falta de fundamento econ6mico ou legal,
possam configurar a hipotese nele prevista

§ 2° As comunicagoes de boa-fé, feitas na forma prevista neste artigo, nao acarretarao
responsabilidade civil ou administrativa

§ 30 O Coaf disponibilizara as comunicagdes recebidas com base no inciso Il do caput aos
respectivos orgaos responsaveis pela requlacao ou fiscalizagao das pessoas a que se refere o art. go
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Pessoas Obrigadas

| — as bolsas de valores, as bolsas de mercadorias ou futuros e os sistemas de negociacao do
mercado de balcao organizado

Il - as seqguradoras, as corretoras de seguros e as entidades de previdéncia complementar ou
de capitalizagao

Il - as administradoras de cartoes de credenciamento ou cartoes de crédito, bem como
as administradoras de consorcios para aquisi¢cao de bens ou servigos

IV - as administradoras ou empresas que se utilizem de cartao ou qualquer outro meio
eletrOnico, magnetico ou equivalente, que permita a transferéncia de fundos

V - as empresas de arrendamento mercantil (leasing) e as de fomento comercial (factoring)

VI - as sociedades que efetuem distribuicao de dinheiro ou quaisquer bens maveis, imoéveis,
mercadorias, servicos, ou, ainda, concedam descontos na sua aquisicdo, mediante sorteio ou
metodo assemelhado
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X - as pessoas fisicas ou juridicas que exercam atividades de
promocao imobiliaria ou compra e venda de imoveis

(Res. COFECI 1.336/2014 )
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XIV - as pessoas fisicas ou juridicas que prestem, mesmo
que eventualmente, servicos de assessoria, consultoria,

contadoria, auditoria, aconselhamento ou assisténcia, de
qualquer natureza, em operagoes

a) de compra e venda de imoveis, estabelecimentos
comerciais ou industriais ou participacoes societarias de
qualquer natureza
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Controles de lavagem

* Maior controle de KYC
* Rigor na aceitacao de capital estrangeiro

* Consultoria para apreender todos os aspectos da operagao (especialmente
clausulas que impactem a distribuicao de recursos)

* Tratativas com ou_trosdgatek_eepers para obter informacoes sensiveis
(mercado financeiro, de capitais, consultores, etc.)
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Controles de lavagem

* Valor das operagdes nao afasta a necessidade de KYC

* Volume de operacgdes pode justificar a adocao de novas tecnologias
* Big Data pode facilitar a realizacao do trabalho
 Consulta de fontes publicas por meio de robos (softwares de |A)

* Analise do impacto de compliance dos contratos de financiamento
e/ou de subsidios publicos

* Necessidade de comunicacao ao COAF deve sempre ser avaliada
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Incorporadoras e loteadoras podem entregar
declaracao de inocorréncia ao COAF sem ter
Inscricao no CRECI
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Resolu¢cao COFECI 1.336/2014
* S3o operacgoes que devem dispensar especial atencao aquelas:

O que, por suas caracteristicas, no que se refere as partes envolvidas, valores,
forma de realizacao, instrumentos utilizados ou pela falta de fundamento
econdmico ou legal, possam configurar indicios de crime

o cujo pagamento ou recebimento seja realizado por terceiros

o cujo pagamento seja realizado com recursos de origens diversas (cheques
de varias pracas efou de varios emitentes) ou de diversas naturezas

o cujo comprador tenha sido anteriormente dono do mesmo imovel
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Resolu¢cao COFECI 1.336/2014

* S3o operagoes que devem dispensar especial atencao aquelas:

o cujo pagamento tenha sido realizado por meio de transferéncias de recursos
do exterior, em especial oriundos daqueles paises ou dependéncias com
tributacao favorecida e regimes fiscais privilegiados, nos termos da
regulamentacao expedida pela Secretaria da Receita Federal, transacoes
envolvendo pessoa juridica domiciliada em jurisdigoes consideradas pelo
Grupo de Acao contra a Lavagem de Dinheiro e o Financiamento do
Terrorismo (GAFI) de alto risco ou com deficiéncias estrategicas de
prevencao e combate a lavagem de dinheiro e ao financiamento do
terrorismo; e

estrangeira ou com domicilio/sede em outro pais

o cujo pagamento ou recebimento envolva pessoa fisica ou juridica
Duarte
Garcia
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Resolucao COFECI 1.336/2014

* S3o operagoes que devem dispensar especial atencao aquelas:
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©)

©)

O

com valores inferiores ao limite estabelecido no artigo 8° (R$100.000,00) que, por sua
habitualidade e forma, possam configurar artificio para burlar os registros e as
comunicagoes acima referidas

com aparente aumento ou diminuicao injustificada do valor do imovel

cujo valor em contrato se mostre divergente da base de calculo do Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis Inter-vivos — ITBI recolhido

incompativeis com o patrimonio, a atividade principal desenvolvida ou a capacidade
financeira presumida das partes

nas quais os agentes atuem no sentido de induzir a nao-manutencao dos registros da
transacao realizada

nas quais haja resisténcia na prestacao das informagoes necessarias para a formalizacao da
transacao imobiliaria ou do cadastro, oferecimento de informacao falsa ou prestacao de
informacao de dificil ou onerosa verificagao (beneficial owner)
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