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1. APRESENTACAO

Este Guia foi elaborado pela equipe da Clinica de Direito
Penal da Escola de Direito da Fundagao Getulio Vargas de Sao
Paulo, em parceria com Conselho de Controle de Atividades
Financeiras (COAF) e com o Conselho Regional de Corretores
de Imodveis da 22 Regido - CRECI/SP.

Ele foi preparado para auxiliar os agentes do setor
imobiliario a compreenderem a legislacdo de prevencao
e combate ao crime de lavagem de dinheiro, sendo
desaconselhavel sua utilizacdo para qualquer outra
finalidade. O Guia foi redigido de modo intencionalmente
simples e sintético. Seu carater € meramente pedagodgico
e, portanto, ndao pretende abranger todas as regras,
situagdes, procedimentos ou deveres contidos nas normas
de prevencdo a lavagem de capitais. Ele ndo dispensa a
leitura direta das normas, e nao substitui a assessoria por
advogados regularmente inscritos na Ordem dos Advogados
do Brasil. A Escola de Direito da Fundacdo Getulio Vargas
e o CRECI ndo se responsabilizam pelo conteudo ou pelo
uso do presente Guia, nem possuem qualquer obrigacao ou
responsabilidade dele decorrentes.
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2. O SETOR. IMOBILIARIO. E'SEUIPAREISNAYPREV/EN.CAG,
DO CRIME DE LAVAGEM DE CAPITAIS

A lavagem de dinheiro (ou de capitais) ocorre quando
alguém obtém uma quantia de dinheiro gerada por um
crime ou contravencao penal (denominado pela lei infracao
penal antecedente), como, por exemplo, com a prdtica de
corrupcao, roubo, trafico de drogas, sonegacao fiscal. De
posse desse dinheiro “sujo”, o individuo procura disfargar
sua origem criminosa! mediante uma série de transacdes
comerciais (por exemplo, aquisicdo de bens modveis ou
imoveis) ou financeiras (por exemplo, remessa de valores
para o exterior) para, posteriormente, reinserir esses valores
na economia como se fossem de origem licita, ou seja, como
se fossem “limpos”.

1 Até julho de 2012, antecedentes da lavagem sé poderiam ser alguns crimes (chamados, crimes antecedentes),
cuja lista expressa constava do artigo 19, caput, da Lei n2 9.613/98. A partir de julho de 2012, com a alteragdo feita
pela Lei n2 12.683, ndo ha mais uma lista taxativa de crimes que podem gerar produto (capitais) para lavagem.
Quaisquer infragBes penais, sejam crimes, sejam contravengdes penais (como o jogo do bicho, por exemplo), podem
ser antecedentes do crime de lavagem. Por tal razdo, o Guia usa a expressdo infra¢des penais antecedentes, que é a
adotada no texto legal, mas também o adjetivo “criminoso”, ja consagrado, que deve ser entendido como abarcando
tanto crimes como contravengdes penais.
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As politicas de prevencao a lavagem sao essenciais para
tentar impedir que o dinheiro oriundo de atividades ilicitas seja
desfrutado pelos criminosos, desestimulando, assim, a prépria
pratica das infragdes penais. Uma das formas de prevenir e
identificar tais praticas é por meio da obtencao de informacdes
gue certos setores comerciais e atividades profissionais tém no
dia-a-dia de seus negdcios. Por isso, em todo o mundo, varios
desses setores e atividades sao convocados a colaborar com as
autoridades publicas fornecendo informacdes sobre transacoes
de seus clientes, também chamados de pessoas obrigadas,
como, por exemplo, os bancos, as administradoras de cartdes
de crédito, as seguradoras, as galerias de artes, os auditores, os
contadores, os joalheiros, e também os agentes imobiliarios.

Operacoes de lavagem no mercado de imodveis sao
muito frequentes em virtude dos altos valores envolvidos, da
liberdade quanto afixacdo do prego na negociagdao dosimoveis
e da possibilidade de estruturacao de operagdes complexas. E
por isso que foram incluidas pela Lei n? 9.613/98 como setor
comercial obrigado a cumprir normas que visam prevenir a
lavagem nesse ramo de atividade econdmica.

Assim, as pessoas (fisicas ou juridicas) que “exercam
atividades de promocao imobilidria ou compra e venda de
imoveis, em carater permanente ou eventual, de forma principal
ou acessoria” devem observar as normas da Resolu¢cao COFECI
n? 1336, de 2014, em todas as operacdes e negdcios que
realizarem, e também quando negociarem a compra ou venda
de bens mdveis ou imdveis que integrem o seu proprio ativo.



O Conselho Federal de Corretores de Imodveis -
COFECI e os Conselhos Regionais de Corretores de Iméveis,
instituidos pela Lei n? 6.530/78, sdo orgdos regulatoérios
gue possuem a funcdo de disciplinar e fiscalizar a profissao

do corretor de imdveis, abrangendo a competéncia para
regular os procedimentos a serem observados pelos Agentes
Imobilidrios no cumprimento das obrigacdes previstas nos
artigos 10 e 11 da Lei de Lavagem (Lei n2 9.613/98).

Por sua vez, o Conselho de Controle de Atividades
Financeiras - COAF é um orgao de “inteligéncia financeira”,
responsavelnoBrasil, porreceberecruzarasinformacdessobre
pessoas e operacdes, a fim de identificar possiveis operagdes
de lavagem, tracar o caminho percorrido pelo dinheiro “sujo”,
e auxiliar na investigacao das praticas criminosas.

O COAF nao tem fungdes de investigacao, como a Policia
ou o Ministério Publico. Ele € uma central de informacdes e de
analise de transagdes. A partir da base de dados formada pelas
comunicagoes enviadas pelas pessoas obrigadas, o COAF pode
detectar transagdes com fortes indicios de pratica de lavagem de
dinheiro e, entao, enviar ao Ministério Publico ou a Policia Federal
as informacdes que tem (o chamado Relatério de Inteligéncia
Financeira — RIF) para que tais drgdos investiguem a eventual
pratica de crime. Todas as informacdes enviadas ao COAF ou
pelo COAF aos 6rgaos de investigacao estao cobertas por sigilo,
garantindo-se o direito de privacidade das pessoas envolvidas.

\ COAF

Conselho de Controle
de Atividades Financeiras




3. POR QUE VOCE DEVE!LER!EISEGUIRIESTIEIGUIA?

Porque violar a lei pode implicar:

Multa de até 20 milhdes de reais;
e \edacao de negdcios com as instituicdes financeiras,
ou até mesmo encerramento de contas bancarias;
e O risco de que seu negocio possa estar sendo usado
para praticas criminosas;
O risco de vocé perder seu negocio; )
O risco de punicao por infracdo ao Cdédigo de Etica
Profissional, no caso de pessoas inscritas nos Conselhos; e
e Orisco de vocé ser preso.

450, VOCEIPRECISAFAZER?

e Criar e implementar um programa de prevencao a
lavagem de dinheiro em seu negdcio;

e Treinar seus empregados;

e Manter registro das propostas de transagoes
imobiliarias e operacgdes;

® Fazer e manter cadastro de seus clientes;

® Comunicar ao COAF propostas de operacdes ou
operacOes suspeitas e automaticas; e

e Comunicar a nao ocorréncia de transacdes passiveis
de comunicacao no ano civil.



5. VANTAGENS DE ESTAREM!DIAICOMIOICOFECI/CREE]

Evitaraplicacdo de multas e até mesmo, nocasode pessoas
inscritas nos Conselhos, a cassacao de autorizacao para o
exercicio da atividade profissional.

Ao comunicar operacdes suspeitas, o agente imobiliario
estara nao apenas se protegendo de qualquer
responsabilidade penal ou administrativa, mas auxiliando
a sociedade no combate ao crime de lavagem de dinheiro,
exercendo seu papel de cidadao, ajudando a detectar e
minimizar os riscos de lavagem de dinheiro no setor.

Auxiliar no combate e prevencao a lavagem de dinheiro é
também um modo de combater a corrupgao. O corrupto
precisa esconder as vantagens indevidas recebidas ou os
valores desviados dos cofres publicos e, para isso, precisa
“lavar” esse montante. A comunicacdo de operagoes
suspeitas ajuda, assim, as autoridades publicas a
detectarem a pratica de atos de corrupcao.

Ao seguir as normas para evitar a lavagem de dinheiro, o
agente imobilidrio assegura a protecao de seus direitos.




6. OBRIGACOES DOS AGENTESIDOSETORIMGBIUNARIE,

6.1 Do Sistema COFECI/CRECI

As pessoas fisicas ou juridicas que exercam atividades
de promocado imobilidria ou compra e venda de imdveis,
em carater permanente ou eventual, de forma principal
ou acessoria, devem cadastrar-se e manter seu cadastro
atualizado no Sistema COFECI/CRECI.

O cadastro deve conter:

a) no caso de pessoa fisica:

e nome completo;

e numero de inscricado no Cadastro de Pessoas
Fisicas (CPF);

e numero do documento de identificacdo e nome do
orgao expedidor ou, se estrangeiro, dados do passaporte
ou carteira civil; e,

e endereco completo (logradouro, complemento,
bairro, cidade, Unidade da Federacao e Codigo de
Enderecamento Postal - CEP), endereco eletronico (e-mail)
e telefones.

b) no caso de pessoa juridica:

e denominacaoempresarial (razdosocial) e defantasia,
se houver;

e numerodeinscricaono Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas (CNPJ);

e endereco completo (logradouro, complemento,
bairro, cidade, Unidade da Federacao e Codigo de
Enderecamento Postal - CEP), endereco eletronico (e-mail)
e telefones; e,

e identificacao do responsavel pela observancia das
normas previstas na presente Resolucao.
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6.2 Politica interna de treinamento e preveng¢ao

A Secdo Il da Resolugdo COFECI n2 1336/2014 trata da
politica de prevencao que deve ser adotada pelos agentes
imobilidrios. Ela traz as obrigacdes referentes ao treinamento
de empregados e a elaboracao de politica interna de prevencao,
monitoramento e comunicacao de operagdes suspeitas de
lavagem de dinheiro ou de financiamento do terrorismo.

As politicas de prevencdao devem conter, no minimo, os
seguintes itens:

e identificacdo e realizacdo de devida diligéncia para
a qualificacao dos clientes e demais envolvidos nas
operagdes que realizarem;

e obtencaodeinformacdessobre o propdsito e anatureza
das relagdes de negbcio;
identificacdao do beneficiario final das operacdes que
realizarem;

e identificacao de operacdes ou propostas de operagdes
suspeitas ou de comunicacao obrigatoria; e,

e verificacdo periddica da eficacia da politica adotada.

11



Em se tratando de pessoas juridicas com 10 (dez)
ou mais empregados, ou com faturamento anual igual
ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou
que realizem 05 (cinco) ou mais transa¢des imobiliarias
por més, a politica de prevencao devera ser formalizada
expressamente, ou seja, por escrito, e ser aprovada
pelo/s administrador/es, e deve também abranger
procedimentos para:

e aselecdo e o treinamento de empregados;

e adivulgacdo do seu conteudo dentro da empresa/aos
empregados de forma continua;

e 0 monitoramento das atividades desenvolvidas pelos
empregados; e,

e aprevencao de conflitos entre os interesses comerciais
e empresariais e a implementacdao dos mecanismos de
prevencao a lavagem de dinheiro e ao financiamento
do terrorismo.
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6.3 Cadastro de clientes

Por usualmente realizarem operagcdes que envolvem
valores significativos, os agentesimobiliarios devem observar
o principio do “conheca seu cliente”.

Para isso, nas operacdes de valor igual ou superior a
RS 100.000,00 (cem mil reais), os agentes imobilidrios devem
manter em seus arquivos o cadastro atualizado de seus
clientes etambém de terceiros intervenientes (compradores,
vendedores, seus conjuges ou companheiros, procuradores,
representantes legais, corretores, advogados etc.). Esse
cadastro deve conter:

a) quando o envolvido for pessoa fisica:

e nome completo, sexo, data de nascimento, filiacao,
naturalidade, nacionalidade, estado civil e nome do
conjuge ou companheiro, se for o caso;

e endereco residencial completo (logradouro, complemento,
bairro, cidade, Unidade da Federacao e Codigo de
Enderecamento postal - CEP), endereco eletronico (e-mail)
e telefones;
numero de inscricao no Cadastro de Pessoas Fisicas (CPF);
numero de documento de identificacao, nome do 6rgao
expedidor e data de expedicao ou dados do passaporte
ou carteira civil, se estrangeira;

e principal atividade desenvolvida;

e enquadramento em qualquer das
condicOes previstas nos incisos
[, Il e lll do art. 12 da Resolucao
COAF n2 15, de 28.3.2007; e,

e engquadramento na condicdo de
pessoa politicamente exposta, nos
termos da Resolugdao COAF n2 16,
de 28.3.2007.
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b) quando o envolvido for pessoa juridica:

denominagao empresarial (razdo social) e nome fantasia;
numero de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica (CNPJ);

endereco completo (logradouro, complemento, bairro,
cidade, Unidade da Federacao e Codigo de Enderecamento
Postal - CEP), endereco eletronico (e-mail) e telefone;
principal atividade desenvolvida;

identificacdo dos sdcios e seus representantes (com
os dados acima indicados para a pessoa fisica), bem
como seu enquadramento em qualquer das condigdes
previstas na Resolucdao COAF n? 15 (operagcdes ou
proposta de operagdes ligadas ao terrorismo ou seu
financiamento) ou na condicao de pessoa politicamente
exposta, nos termos da Resolugao COAF n2 16; e,
identificacdao dos beneficiarios finais (com os dados
acima indicados para a pessoa fisica), bem como seu
enguadramento em qualquer das condi¢des previstas
na Resolucdo COAF n? 15 (operagdes ou proposta de
operacdes ligadas ao terrorismo ou seu financiamento)
ou na condicao de pessoa politicamente exposta, nos
termos da Resolugcdao COAF n? 16; se nao for possivel
identificar os beneficiarios finais, deve-se fazer o registro
das medidas adotadas com o objetivo de identifica-los.




Quanto aidentificacdao do beneficiario final nos clientes
pessoas juridicas, (a) se for empresa de capital aberto, o
cadastro deve conter as informacdes de todos aqueles com
poder de representacao, bem como os seus controladores
e administradores; (ii) se a pessoa juridica tiver outra
forma, o cadastro deve abranger informacdes sobre os
seus representantes, assim como a cadeia de participacao
societaria até chegar ao beneficiario final, que devera ser
cadastrado com todas as informacdes acima indicadas para
a pessoa fisica.

6.4 Registro de operagoes

Os agentes imobiliarios devem manter, também, um
registro, em arquivo proprio, de toda transacao imobiliaria
de valor igual ou superior a RS 100.000,00 (cem mil reais).

O registro devera conter:

e identificacdao dosclientes e intervenientes natransacao,
na forma do cadastro do cliente exposto acima;

e identificacdao doimdvel com a sua descricdao e endereco
completo, inclusive o Cédigo de Enderecamento Postal
(CEP), bem como o numero da matricula e data do
registro no Oficio Predial;

e identificacao da transacao imobiliaria, registrando-se:

o a data e o valor da transacao,

o a forma de pagamento ou permuta,

o a moeda utilizada,

o se 0 pagamento foi feito em espécie, por meio de
cheque, por transferéncia bancaria ou qualquer outro
instrumento, consignando os respectivos dados
essenciais bem como as condi¢des de pagamento,

o se 0 pagamento foi feito a vista, a prazo ou
mediante financiamento.
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Em caso de pagamento por meio de cheque ou
transferéncia bancaria, o agente imobiliario deve registrar
os bancos envolvidos, os niumeros das agéncias e as contas
bancdrias assim como o(s) nimero(s) do(s) cheque(s).

6.5 Resolugao n2 15 do COAF: pessoas envolvidas em
atos terroristas

Quem sao as pessoas envolvidas em atos terroristas?

Sdo aquelas envolvidas com membros da organizagdo
criminosa AL-QAEDA, membros do TALIBA, e outras pessoas,
grupos, empresas ou entidades, conforme lista disponibilizada
no site: http://www.un.org/sc/committees/1267/pdf/AQList.pdf

Pessoas envolvidas com o antigo Governo do Iraque ou
de seus entes estatais, empresas ou agéncias fora do Iraque,
bem como fundos ou outros ativos financeiros ou econd6micos
ou recursos econdmicos que tenham sido retirados do Iraque
por Saddan Houssein ou por outros altos funcionarios do
regime e pelos membros mais préoximos de suas familias,
incluindo entidades de propriedade, controladas direta ou
indiretamente, por eles ou por pessoas que atuem em seu
favor ou sob sua direcdo, conforme lista disponibilizada no
site: http://www.un.org/sc/committees/1267/pdf/AQList.pdf
Pessoas que cometeram ou
tenham o objetivo de cometer atos
de terrorismo, ou deles participem
ou facilitem seu cometimento,
assim como as entidades que
pertencam ou sejam controladas,
direta ou indiretamente por essas
pessoas ou por terceiros atuando
sobre o seu comando.
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6.6 Resolucao n? 16 do COAF: pessoas politicamente
expostas (PEP)

Quem sdo as pessoas politicamente expostas (PEPs)?

Sdo as pessoas brasileiras ou estrangeiras que
ocupem ou tenham ocupado cargos, empregos ou fungdes
publicas relevantes no Brasil ou no exterior, nos ultimos 5
(cinco) anos, assim como seus representantes, familiares
e estreitos colaboradores.

S3o considerados familiares: pai/mae, filho/filha,
conjuge, companheiro, companheira, enteado e enteada.

Devem ser consideradas pessoas politicamente
expostas no Brasil:

e Pessoas eleitas para cargos dos Poderes Legislativo e
Executivo da Uniao;

e QOcupantes dos seguintes cargos no Poder Executivo da
Uniao:

© Ministro do Estado ou equiparado;

o De Natureza Especial ou equivalente (cargos publicos
gue dispensam concursos publicos para efetivacao);

© Presidente, Vice-presidente, e diretor, ou equivalentes
de autarquias, fundagdes publicas, empresas publicas
ou sociedades de economia mista;

© Do Grupo Direcao e Assessoramentos Superiores
- DAS, nivel 6 e equivalentes; e

e Membros do Conselho Nacional de Justica, do
17



Supremo Tribunal Federal e dos Tribunais Superiores.

e Membros do Conselho Nacional do Ministério Publico,
o Procurador-Geral da Republica, Procurador-Geral
do Trabalho, Procurador-Geral da Justica Militar, os
Subprocuradores-gerais da Republica e os Procuradores
Gerais de Justica dos estados e do Distrito Federal;

e Membros do Tribunal de Contas da Unido e Procurador
Geral do Ministério Publico junto ao Tribunal de Contas
da Uniao;

® Governadores de estado e do Distrito Federal,
presidente do Tribunal de Justica, presidente de
Assembleia Legislativa, presidente de Camara Distrital,
presidentes de Tribunal de Contas do Estado, presidente
de Conselho de Contas de Estado, de Municipios e do
Distrito Federal; e

®* Prefeitos e Presidentes de Camaras Municipais de
capitais de Estados.

A partir de 2014, o COAF passou a disponibilizar em seu sitio
oficial um cadastro de Pessoas Politicamente Expostas (PEP).

O acesso a tal cadastro esta disponivel para os cadastrados
no SISCOAF. Esse cadastro indica as PEPs, mas ndo inclui seus
representantes, familiares e estreitos colaboradores.

Quando o cliente for estrangeiro,
devem ser tomadas medidas para
apurar sua condicao de pessoa
politicamente exposta. Essa apuracao
deve ser feita solicitando-se do cliente
uma declaracao expressa sobre sua
classificacdo, a partir de informacodes
publicamente disponiveis, ou mesmo

18



bases de dados eletronicos sobre pessoas politicamente
expostas, ou, entao, seguindo-se o conceito do GAFI, segundo
o qual uma “pessoa politicamente exposta” é “aquela que
exerce ou exerceu importantes fungdes publicas em um
pais estrangeiro, tais como, chefes de estado e de governo,
politicos de alto nivel, altos servidores dos poderes publicos,
magistrados ou militares de alto nivel, dirigentes de empresas
publicas ou dirigentes de partidos politicos”.

A lista fornecida nessa Resolugdo nao é taxativa, e,

portanto, ndao esgota as possibilidades de enquadramento
das pessoas politicamente expostas.

O estabelecimento de relagao comercial com uma
PEP ou o prosseguimento de relacdao comercial com uma
pessoa que se transformou em PEP -- porque assumiu, por
exemplo, um cargo publico dentre os acima identificados
— deve ser autorizado previamente pela pessoa da
empresa que seja responsavel pelo cumprimento das
normas de prevencao a lavagem. As relagbes comerciais
com PEPs devem ser continuamente monitoradas com
especial atencao.

6.7 Conservacao de Registros e Cadastros

Todos os cadastros e registros, bem como as
correspondéncias relativas as propostas de operacdes e
operacgoes, deverao ser conservados por, no minimo, 5 (cinco)
anos, contados a partir do encerramento da relagao comercial.

6.8 Comunicacao de operagoes ao COAF

As propostas de operagcdes a seguir indicadas devem
ser comunicadas, por meio eletronico, ao COAF, no enderecgo
www.coaf.fazenda.gov.br. O prazo para tais comunicacoes
¢ de 24 horas. Esse prazo é contado da data da transacdo/
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operacdo ou proposta de transacdo/opera¢do no caso de
Operacdes de Comunicacao Automatica (COA); e a partir do
momento em que se concluiu que a operacao é suspeita, no
caso de Comunica¢ao de Operacdes Suspeitas (COS). O agente
imobiliario esta proibido por lei de avisar seu cliente sobre a
comunicacao de operacao, seja ela automatica ou suspeita.

6.8.1 Operagdes de Comunicagao Automatica (COA)

Deverao ser comunicadas automaticamente ao COAF
as seguintes operacdes ou propostas de operagoes:

a) Qualquer transagdao ou proposta de transagao que
envolva o pagamento ou recebimento, em espécie, de
valor igual ou superior a R$100.000,00 (cem mil reais)
ou o equivalente em moeda estrangeira, inclusive
a compra ou venda de bens modveis ou imdveis que
integrem o ativo dos agentes imobiliarios, e

b) Envolvendo quaisquer pessoas mencionadas na
Resolucdo n? 15 do COAF, de 28 de marc¢o de 20072

2 http://www.diariodasleis.com.br/busca/exibelink.php?numlink=1-219-34-2007-03-28-15
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6.8.2 Operagoes de Comunicagao Suspeita (COS)

Conforme o artigo 92 da Resolugdo, a proposta e/ou a
realizacao de transacgdes imobiliarias nas situacdes listadas
a seguir, podem configurar sérios indicios da ocorréncia dos
crimes previstos na Lei n2 9.613, de 1998, ou com eles se
relacionarem, devendo ser analisadas com especial atencao
pelos agentes imobiliarios e, se consideradas suspeitas,
comunicadas ao COAF:

® Com valores inferiores ao limite estabelecido para as
operagcOes de comunicacao obrigatéria que, por sua
habitualidade e forma possam configurar artificio para
burlar os registros e as comunicagdes previstas como
obrigatorias;

® Com aparente aumento ou diminuicdo injustificada do
valor do imével,;

e Cujo valor em contrato se mostre divergente da base
de calculo do ITBI recolhido;

®* Incompativeis com o patrimoénio, a atividade principal
desenvolvida ou a capacidade financeira presumida
das partes;

e Nas quais os agentes atuem no sentido de induzir a nao-
manutencado dos registros da transagao realizada;

e Nas quais haja resisténcia na prestacio das
informagdes necessarias para a formalizacao da
transacdo imobiliaria ou do cadastro, oferecimento
de informacao falsa ou prestacdao de informacao de
dificil ou onerosa verificacao;

e Que, por suas caracteristicas, no que se refere as partes
envolvidas, valores, forma de realizacdo, instrumentos
utilizados ou pela falta de fundamento econémico ou
legal, possam configurar indicios de crime;

® Cujo pagamento ou recebimento seja realizado
por terceiros;

e Cujo pagamento seja realizado com recursos de origens
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diversas (cheques de varias pracas e/ou de varios
emitentes) ou de diversas naturezas;

e Cujo comprador tenha sido anteriormente dono do
mesmo imodvel;

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

¢ Cujo pagamento seja realizado por pessoas residentes
ou domiciliadas em cidades localizadas na faixa de
fronteira designada no artigo 20, paragrafo 22 da
Constituicao Federal; e

e Cujo pagamento ou recebimento envolva pessoa
fisica ou juridica estrangeira ou com domicilio/sede
em outro pais.

O agente imobiliario, diante de uma proposta ou
transacdao com essas caracteristicas, deve ter especial
atencao, isto é, deve adotar medidas extras para buscar
informacgdes sobre as caracteristicas dessa operacao a fim
de averiguar, dentro de suas possibilidades, se a operacao
busca a ocultacdo, dissimulacao ou conversao de valores
provenientes da pratica de infracdes penais. Se concluir
gue a operagdao é suspeita de lavagem ou mesmo se
encontrar dificuldades na obtencdo de informacgdes para
melhor entender a operacao, deve comunica-la ao COAF
como operacao suspeita. Todo esse procedimento de
averiguacao deve ser registrado por escrito e mantido com
o agente imobiliario.
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Todas as comunicacdes (automaticas ou suspeitas)
feitas ao COAF sao confidenciais, de forma que todos os
agentes imobiliarios estao protegidos, independente de
eventuais desdobramentos, sendo que as comunicacdes
feitasde boafénaoacarretarao quaisquerresponsabilidades.

6.8.3 Exemplos de operagoes suspeitas

O setor imobiliario € um dos alvos para a lavagem
de dinheiro decorrentes do trafico de drogas. Um Estado
brasileiro, por exemplo, chegou a apurar que 90% do lucro do
trafico é “lavado” em operagdes envolvendo compra e venda
deimodveis. Na maioria das situacdes, os imodveis sao colocados
em nome de parentes, para disfarcar a ilicitude da operacao.
Por isso, um dos indicadores de suspeita da Resolugao sao
justamente operacdes realizadas por terceiros.

«

Em caso de grande repercussao, envolvendo corrupcao
de fiscais, também houve lavagem do dinheiro obtido
ilicitamente por meio de operagdes no setor imobiliario.
Investigacdes do Ministério Publico Estadual levaram a
operacgOes suspeitas de lavagem envolvendo os acusados de
corrupcao e empresas imobiliarias.
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Uma das formas de lavagem de dinheiro no setor
imobiliario € a compra de imdveis com recursos de origem
ilicita, por valores oficialmente menores que os valores
efetivamente pagos. A diferenca entre o valor da transacao
e o valor declarado oficialmente é paga com dinheiro em
espécie e, em seguida, o imovel é vendido pelo valor de
mercado. O lucro aparentemente gerado é utilizado para
justificar a origem do dinheiro.

Outros sinais de operagdes suspeitas sao: ()
transacdes imobiliarias ou propostas que, por suas
caracteristicas, no que se refere as partes envolvidas,
valores, forma de realizacdo, instrumentos utilizados ou
pela falta de fundamento econdmico ou legal, possam
configurar indicios de crime.; (ll) transacao imobilidria
incompativel com o patrimbnio, a atividade principal
desenvolvida ou a capacidade financeira presumida
das partes.; (lll) recebimento de recursos com imediata
compra de instrumentos para a realizacao de pagamentos
ou de transferéncias a terceiros, sem justificativa; e (IV)
movimentacao de recursos incompativel com o patrimonio,
a atividade econ6mica e a capacidade financeira3.

3 Fonte: COAF.
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6.9 Comunicac¢ao de Nao Ocorréncia

Se, durante o anocivil, nenhuma operacao ou proposta de
operacao suspeita ou de comunicacao obrigatdria ao COAF for
realizada, deve-se declarar tal fato ao COFECI/CRECI, até o dia 31
de janeiro do ano seguinte. A Comunicag¢ao de Nao Ocorréncia
(https://intranet.cofeci.gov.br/declaracaodeinocorrencia/)
serve para o controle de eventual responsabilidade do
agente imobilidrio na ndo comunicacdo de operacdo/
transacdo automatica ou suspeita, isso porque outros setores
comerciais, como os bancos, por exemplo, tambéminformam
ao COAF operacoOes dos proprios agentes imobiliarios (como
operacdes bancdrias acima de determinados valores etc.). A
partir do confronto entre as comunicagdes de outros setores
e a declaracdo negativa, o COFECI/CRECI pode apurar e
responsabilizar o agente imobiliario que deixe de cumprir
com suas obrigacoes.
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7. OUTRAS INFORMACOES

7.1 Fique atento!

A utilizacdo de informagdes existentes em bancos
de dados de entidades publicas ou privadas nao substitui
nem supre as exigéncias previstas neste Guia quanto ao
cadastro de clientes. Seu uso sera admitido apenas de forma
complementar, para a confirmacao de dados e informacgdes
previamente coletadas.
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ANEXONIEQUADROXSIMPLIEICADOIDASIOBRIGACOES

Operacio de valor igual ou superior a RS 100 mil

Operagao ou proposta de operag¢ao que envolva pagamento em
espécie em valor igual ou superior a RS 100mil ou operagio

ligada a grupos terroristas.
(Res. 15/COAF)

Transagdo ou proposta de transagao
com indicadores de suspeita




Registro e Cadastro
em arquivo proprio
pelo periodo minimo
de 5 anos

Registro e Cadastro
em arquivo préprio

pelo periodo minimo
de 5 anos

Andlise + Registro
e Cadastro

Comunicagao ao
COAF (COA)

Comunicagao ao
COAF (COS)




ANEXONIEQUADROIDETAIHADOIDASIOBRIGACOES

Operacido de valor igual ou superior a RS 100 mil

Operagao ou proposta de operacao que envolva pagamento em
espécie em valor igual ou superior a RS 100mil ou operagio
ligada a grupos terroristas. (Res. 15/COAF)

Transagao ou proposta com indicadores de suspeita, ou seja, que:
¢ Independentemente do valor, mas que por sua habitualidade
ou forma configure artificio parar burlar registros e comunicagées;
¢ Implique aumento ou diminuigao injustificado do valor do imével;
¢ Tenha valor divergente do ITBI recolhido;

e Seja incompativel com o patrimonio, atividade ou capacidade
financeira das partes;

e Haja resisténcia, falsidade ou onerosidade na prestaciao de
informacgdes de cadastro ou da operagao;

® Que, por suas caracteristicas, possa configurar indicio de crime;
¢ O pagamento for realizado por terceiros;

¢ O pagamento for realizado com recursos de fontes/origens diversas;
e O comprador tenha sido anteriormente dono do imadvel;

e Pagamento feito com remessas do exterior, especialmente de
paraisos fiscais;

e Pagamento feito por pessoa fisica ou juridica de outro pais;

¢ Possa ser considerada suspeita por outros motivos.



Registro e Cadastro em arquivo
préprio pelo periodo
minimo de 5 anos

Registro e Cadastro em arquivo
proprio pelo periodo
minimo de 5 anos

Comunicagao ao
COAF (COA)

Analise + Registro Comunicagao ao
e Cadastro COAF (COS)




Dr. Paulo Hugo Scherer demoriam”

“Cabe a nds corretores de imoveis,
cumprir e fazer cumprir a Lei,
demonstrando assim nosso zelo e
contribuindo para uma sociedade
mais digna e justa, evitando que
quadrilhas se utilizem de manobras
empresariais para “lavar” o dinheiro
oriundo de praticas criminosas.”

Dra. Heloisa Estellita

A elaboragao deste Guia contou com
a colaboracao da equipe da Clinica ‘
de Direito Penal da Escola de Direito
de S3ao Paulo da Fundag¢ao Getulio
Vargas (FGV DIREITO SP), e com o ‘

apoio do Conselho de Controle de
Atividades Financeiras (COAF).

N” FGV DIREITO SP




AVISO MIPORTANTE

Todos os cadastros deverao ser realizados através do
website www.cofeci.gov.br onde estara disponivel link de
acesso ao Sistema SISCOAF para comunicagoes.

Para realizar a Comunicacdao de Nao Ocorréncia até o dia
31 de janeiro do ano seguinte, acesse o link
https://intranet.cofeci.gov.br/declaracaodeinocorrencia/

Duvidas, criticas e sugestoes deverao ser encaminhadas
apenas por e-mail ao enderego eletronico
cofeci@cofeci.gov.br

Para inscritos no Estado de Sao Paulo enviar para
crecisp@crecisp.gov.br




ANOTACGOES
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PrAY SERVIGO PUBLICO FEDERAL

X l Conselho Federal de Corretores de Iméveis
Conselho Regional de Corretores de Iméveis

O conteldo deste Guia pode ser reproduzido gratuitamente, desde que citando a fonte:
Conselho Regional de Corretores de Imdveis
de Sado Paulo, CRECI 22 Regido.

Acompanhe pelo site
www.cofeci.gov.br
eventuais alteragoes.

SISTEMA

COFECI-CRECI

CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS




