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Prevencion del blanqueo de capitales
y financiacion del terrorismo
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PROLOGO

La preocupacion creciente de la comunidad internacional ante la amenaza que supone
el blanqueo de capitales y la financiacion del terrorismo, ha llevado a la mayoria de los
paises a establecer una doble linea de accion para luchar contra estos fendmenos:

- Via penal, dirigida a tipificar como delito el blanqueo de capitales y la
financiacion del terrorismo.

- Via preventiva, dirigida a dificultar o impedir dichas actividades delictivas
mediante establecimiento de una serie de obligaciones a personas o
entidades que operan en sectores de actividad utilizados para cometer
este tipo de delitos.

Desde el punto de vista preventivo, la ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién de
blanqueo de capitales y de financiacion del terrorismo, establece una serie de
obligaciones a determinadas personas fisicas o juridicas, cuya actividad es susceptible
de ser utilizada para el blanqueo de capitales o la financiacidn del terrorismo.

La compaiiia Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, (en adelante, “la Compafiia”,) como
sujeto obligado por esta legislacion, reconoce la importancia de la lucha contra el
blanqueo de capitales y de la financiacidn del terrorismo, y es consciente del riesgo que
conlleva el desarrollo de su actividad en cuanto a la posible utilizacién ilicita de sus
servicios.

Por todo ello, la Compaiia estd comprometida a colaborar con las Autoridades
competentes, incorporando adecuados mecanismos de control, que se establecen en el
presente manual.

El presente Manual de Procedimientos para la Prevencidn del Blanqueo de Capitales y
de la Financiacién del Terrorismo (en adelante “el Manual”) tiene como objetivo
establecer las reglas y procedimientos necesarios para cumplir con lo establecido en la
legislacién vigente en materia de prevencién del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo.

Ambos aspectos estan regulados, respectivamente, por la Ley 10/2010, de 28 de abril,
de prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo y por su
Reglamento, aprobado por el Real Decreto 304/2014, de 5 de mayo.

La Ley 10/2010 establece en su articulo 2 que quedan sujetos a las obligaciones previstas
en dicha norma los promotores inmobiliarios y quienes ejerzan profesionalmente
actividades de agencia, comisiéon o intermediacion en la compraventa de bienes
inmuebles. La sociedad Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, desarrolla, entre otras las
actividades de promocion de vivienda, comercializacidon y gestion de inmuebles, de
manera profesional; por lo que, de acuerdo a la Ley 10/2010 es sujeto obligado por la
normativa espafiola de prevencion del blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo.
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Asimismo, la Ley 13/2003, de 21 de mayo, de bloqueo de la financiacién del terrorismo,
establece que estan obligadas a colaborar con la Comision de Vigilancia de Actividades
de Financiacion del Terrorismo y, por tanto, a llevar a cabo medidas de prevencién de la
financiacion del terrorismo, todas las entidades y personas a las que se refiere el articulo
2 de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo.

El presente Manual podra ser objeto de las actualizaciones que la Compaiiia considere
necesarias, en atencion a eventuales cambios legales o regulatorios de la normativa en
materia de prevencién de blanqueo de capitales y financiacidn del terrorismo que deban
ser reflejados en el mismo.

De igual manera, este Manual hace especial incidencia en las politicas de “conocimiento
del cliente”, de conformidad con las tendencias internacionales reconocidas en la
materia, con objeto de asegurar un adecuado conocimiento de cada cliente, no sélo en
la identificacién del cliente, sino en la averiguaciéon de la naturaleza de su actividad
profesional o empresarial, estableciéndose medidas dirigidas a comprobar la veracidad
de dicha informacidn, y a la aplicacidon de la mencionada politica expresa de admision
de clientes, teniendo en cuenta los diferentes niveles de riesgo de cada uno de ellos.
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CAPITULO |

1. Consideraciones generales

1.1.0bjeto

El presente Manual de Procedimientos para la Prevencidn del Blanqueo de Capitales y
la Financiacidn del Terrorismo se aprueba en cumplimiento de lo previsto en el articulo
26.3 de la Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo (o LPBCFT, en adelante).

El Manual estara a disposicion del Servicio Ejecutivo de la Comision de Prevencién del
Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias (SEPBLAC).

1.2.Ambito de aplicacion

El presente Manual y los procedimientos que incorpora seran de aplicacién a la sociedad
Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, para un correcto cumplimiento de la normativa
vigente. Todo el personal al servicio de la Compafiia debe conocer y aplicar la normativa
vigente en materia de prevencidn de blanqueo de capitales y financiacién de terrorismo.
De este modo todos los administradores, directivos y empleados de la compaiiia
deberdn cumplir las obligaciones que se establecen en este Manual.

1.3.Condicion de sujeto obligado — Exposicidon al riesgo

- Denominacidn: Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal

- C.ILF.: A-53531323

- Domicilio Social: Clara Campoamor, 5 bajo
SANT JOAN D’ALACANT - 03550

- Datos registrales: Registro Mercantil de Alicante, tomo 2503, folio 200,
seccidn 8, hoja A-68359

- Actividad desarrollada: Realizacién de actividades inmobiliarias vy
promocion de viviendas.

- Ambito de actuacién: Alicante

- Empleados: 38

- Agentes mediadores: 0

- Inexistencia de filiales o sucursales.

- Forma de contacto en la contratacidon con clientes: exclusivamente
presencial.
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- Forma de cobro en la prestacién de servicio o venta:
o Exclusivamente transferencia, recibos domiciliados
y cheques bancarios nominativos. De manera
inusual puede realizarse algin pago o cobro e
efectivo que no superarian, en ningun caso, los 500
euros.

El articulo 2 de la Ley 10/2010, de 28 de abril, sefiala que:
“La presente Ley sera de aplicacion a los siguientes sujetos obligados

L) Los promotores inmobiliarios y quienes ejerzan profesionalmente actividades de
agencia, comisién o intermediacion en la compraventa de inmuebles...”

En base a esto, aclaramos que los procedimientos expuestos en este manual seran de
aplicacion a las actividades desarrolladas por la Compaiia que se encuentran
englobadas en el sector inmobiliario.

Ademas de la promocidn inmobiliaria; la Compafiia también desarrolla una serie de
servicios que se encuentran fuera del ambito de aplicacién de la ley de prevencién de
blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo. Estas actividades son las que se
detallan a continuacion:

e Atencion a la dependencia.

e Limpieza de edificios municipales
e Servicio de atencion a domicilio
e Asesoramiento en vivienda

e Produccién de energia

Los servicios desarrollados en el ambito inmobiliario son las actividades por las cuales la
compaiiia debe tratarse como sujeto obligado por la normativa espafiola de prevencién
del blanqueo de capitales y la financiacién del terrorismo, conforme a lo establecido en
el articulo citado anteriormente.

La categoria de riesgo que presenta la compaiiia, viene especificamente marcada por
sector en el que se engloba. Las notas generales que caracterizan este sector en su
relacion con el blanqueo de capitales son las siguientes:

- Es un sector tradicionalmente ligado a actividades de generacion y
ocultacién de capitales de origen fiscalmente ilicito.

- La titularidad de bienes inmuebles admite muchas figuras juridicas
distintas, tanto de caracter nacional como internacional.

- La valoracidon de los bienes inmuebles tiene un marcado caracter
subjetivo, ligado a aspectos no derivados directamente del propio bien.

- Es un sector muy sensible a comportamientos criminales relacionados
con la corrupcién.
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Los procedimientos adoptados en materia de prevencidén de blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo estdn encaminados a eliminar la existencia de cualquier acto
gue permita la utilizacién de la Compaiiia para la realizacion de operaciones que puedan
entranar riesgo de blanqueo de capitales procedentes de actividades ilicitas vinculadas
a la actividad inmobiliaria, tales como la aceptaciéon de pagos en metdlico. En este
sentido, las cantidades que la Compaiiia recibe de sus clientes tienen su procedencia en
transferencias y cheques bancarios nominativos, emitidos por entidades financieras
sujetas a obligaciones que derivan de la legislacion espafiola sobre prevencion del
blanqueo de capitales o legislaciones que establezcan requisitos equivalentes para la
ejecucion de operaciones.

En el ambito inmobiliario, actividad por la cual la Compafiia es susceptible de
considerarse sujeto obligado de la ley 10/2010 de prevencidn de blanqueo de capitales
y financiacidn del terrorismo; la contratacion siempre se realiza de forma presencial, y
cabe resaltar que no se trabaja con agentes colaboradores externos.

Con respecto a la tipologia de clientes, la compaiiia Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal,
opera indistintamente con todo tipo de clientes, tanto personas fisicas como juridicas.

Dichos clientes estan debidamente segmentados por categorias en funcion del riesgo
gue potencialmente presentan desde el punto de vista del blanqueo de capitales y de la
financiacion del terrorismo. Asimismo, la Compania cuenta con una politica expresa de
admisién de clientes (apartado 3.2. del presente Manual) en funcién del riesgo que estos
presentan.

1.4.Conceptos generales

1.4.1. Definicion blanqueo de capitales

De conformidad con la LPBCFT, se considera blanqueo de capitales:

a) Laconversidn o la transferencia de bienes, a sabiendas de que dichos bienes
proceden de una actividad delictiva o de la participacién en una actividad
delictiva, con el propdsito de ocultar o encubrir el origen ilicito de los bienes
o de ayudar a personas que estén implicadas a eludir las consecuencias
juridicas de sus actos.

b) La ocultacion o el encubrimiento de la naturaleza, el origen, la localizacion,
la disposicidon, el movimiento o la propiedad real de bienes o derechos sobre
bienes, a sabiendas de que dichos bienes proceden de una actividad delictiva
o de la participacién en una actividad delictiva.
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c) Laadquisicién, posesidn o utilizacidn de bienes, a sabiendas, en el momento
de la recepcién de los mismos, de que proceden de una actividad delictiva o
de la participacién en una actividad delictiva.

d) La participacidon en alguna de las actividades mencionadas en las letras
anteriores, la asociacidon para acometer este tipo de actos, las tentativas de
perpetrarlas y el hecho de ayudar, instigar o aconsejar a alguien para
realizarlas o facilitar su ejecucion.

Existira blanqueo de capitales aun cuando las conductas descritas en las letras
precedentes sean realizadas por la persona o personas que cometieron la actividad
delictiva que haya generado los bienes.

Los bienes procedentes de una actividad delictiva seran todo tipo de activos cuya
adquisicion o posesion tenga su origen en un delito, tanto materiales como inmateriales,
muebles o inmuebles, tangibles o intangibles, asi como los documentos o instrumentos
juridicos, con independencia de su forma, incluidas la electréonica o la digital, que
acrediten la propiedad de dichos activos o un derecho sobre los mismos, con inclusién
de la cuota defraudada en el caso de los delitos contra la Hacienda Publica.

Se considera que hay blanqueo de capitales también cuando las actividades que hayan
generado los bienes se hubieran desarrollado en el territorio de otro Estado.

A nivel general, el proceso de blanqueo de capitales consta de las siguientes fases:
I. Colocacidn: Introduccién en el circuito financiero de los fondos obtenidos ilegalmente.

II. Diversificacion: Realizacion de diversas transacciones con la finalidad de desvincular
los fondos de su origen ilicito.

lll. Integracion: Realizacidn de inversiones patrimoniales otorgando una apariencia de
legitimidad en cuanto a su origen.

1.4.2. Financiacion del Terrorismo: definicion

Segun la Ley de Prevencion de Blanqueo de Capitales y Financiacion del Terrorismo, se
entendera por financiacion del terrorismo el suministro, el depdsito, la distribucion o la
recogida de fondos o bienes, por cualquier medio, de forma directa o indirecta, con la
intencién de utilizarlos o con el conocimiento de que seran utilizados, integramente o
en parte, para la comisidén de cualquiera de los delitos de terrorismo tipificados en el
Cédigo Penal.

10
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1.5.0bligaciones principales de la Compaiiia

La legislacién impone para la tipologia de los sujetos obligados a la cual pertenece la
Compaiiia, las siguientes obligaciones:

a)

f)

g)

h)

I. Relativas al control interno

Aprobacién por escrito de medidas y politicas de los procedimientos en
materia de prevencion de blanqueo de capitales y financiacion del
terrorismo. Formulacién por escrito de un Manual que ademds contenga una
politica expresa de admision de clientes, debidamente aprobada; en la que
se establezcan las medidas de Diligencia Debida para la identificacion,
conocimiento y aceptacién, con descripcidn de los clientes con un riesgo
superior al promedio en los que se aplicaran precauciones reforzadas.

Designacion del Representante y uno o dos representantes autorizados
(opcional) ante el Servicio Ejecutivo de la Comision de Prevencién del
Blanqueo de Capitales (SEPBLAC): se designaran entre las personas que
ejercen cargo de administracion o direccion. En este caso, por las
caracteristicas de la empresa, el Representante ante el Servicio Ejecutivo,
desempefiard las funciones de Organo de Control Interno, responsable de la
aplicaciéon de politicas y procedimientos en esta materia.

Adoptar medidas oportunas para que sus empleados tengan cocimiento de
la legislacion en materia de prevencidon de blanqueo a través de cursos
especificos de Formacion Permanente.

Adoptar las medidas adecuadas para mantener la Confidencialidad sobre Ia
identidad de los empleados o directivos que hayan realizado una
comunicacidn al Representante ante el Servicio Ejecutivo de la Comisién de
Prevencion de Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias (en adelante
SEPBLAC).

Realizacion de un examen de Experto Externo.

1. Relativas a la identificacion y conocimiento del cliente.

a)

b)

Establecimiento y aplicacién de Medidas de Diligencia Debida en la
aceptacion, identificacion y conocimiento de los clientes asi como de las
personas por cuenta de quienes actlan cuando existan indicios o certeza de
gue no lo hacen por cuenta propia.

Conservacion de documentos acreditativos de las operaciones e identidad
de los sujetos que las realicen durante un plazo minimo de diez afios.

11
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d)
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Relativas a las obligaciones de informacion.

Examen especial de cualquier hecho u operacion con independencia de su
cuantia, que por su naturaleza, pueda estar relacionado con el blanqueo de
capitales o la financiacién del terrorismo, resefiando por escrito los
resultados de examen.

Comunicacion de las operaciones sospechosas (cualquier hecho u
operacion, incluso mera tentativa, respecto al que, tras el examen especial,
exista indicio o certeza de que esta relacionado con el blanqueo de capitales
o la financiacién del terrorismo), al SEPBLAC, a través de su Representante
en la Compafiia. La comunicacién de buena fe de clientes u operaciones con
indicios de poder estar relacionados con blanqueo de capitales, no
constituira violacién de las restricciones sobre divulgacion de informacion,
impuestas por via contractual o por cualquier disposicion legal o
reglamentaria o administrativa, y no implicard para los sujetos obligados, sus
directivos o empleados, ningun tipo de responsabilidad.

Colaboracion, facilitando en plazo documentacién e informaciéon que la
Comisidén de Prevencién de Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias
0 sus organos de apoyo requieran.

Abstenciéon de ejecutar operaciones sospechosas. Cuando la abstencion no
sea posible o pueda dificultar la investigacién, podran ejecutar la operacion,
efectuando inmediatamente una comunicacién detallando los motivos de la
ejecuciéon, ademas de los apartados de la comunicacién de operaciones
sospechosas.

Prohibicion de revelacion, no revelando al cliente o a terceros las
operaciones comunicadas o el examen de su operativa.

En el Anexo | se relacionan las normas aplicables en materia de prevencién de blanqueo
de capitales y la financiacién del terrorismo.

1.6.Régimen sancionador

Las infracciones administrativas previstas en la ley 10/2010, de 28 de abril, de
prevencion del blanqueo de capitales y la financiacidén del terrorismo, se clasificaran en
leves, graves y muy graves. A continuacion pasamos a relacionar la serie de
incumplimientos mas significativos que constituyen las infracciones muy graves vy
graves, siendo las infraccione leves, aquellos incumplimientos que no estén incluidos en
las dos anteriores:

12
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Infracciones muy graves:

- Incumplimiento del deber de comunicacion.

- Incumplimiento del deber de colaboracién cuando medie
requerimiento por escrito del Servicio Ejecutivo Comisidn de
Prevencion de Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias.

- Incumplimiento de la prohibicién de revelacion.

- Resistencia u obstruccion a la labor inspectora.

- La comisién de una infraccién grave, cuando durante los cinco afios
anteriores hubiera sido impuesta al sujeto obligado sancién firme
administrativa por el mismo tipo de infraccién.

Infracciones graves

- Incumplimiento de las obligaciones de identificacidon formal.

- Incumplimiento de las obligaciones de identificacidn del titular real.

- Incumplimiento de la obligacion de obtener informacién sobre el
propdsito o indole de la relacién de negocios.

- Incumplimiento de la obligacién de aplicar medidas de seguimiento
continuo de la relacién de negocio.

- Incumplimiento de la obligacién de aplicar medidas reforzadas de
diligencia debida a los clientes existentes.

- Incumplimiento de la obligacién de aplicar medidas reforzadas de
diligencia debida.

- Incumplimiento de la obligacién de examen especial.

- Incumplimiento de comunicacién por indicio.

- Incumplimiento de la obligacién de abstencidn de ejecucion.

- Incumplimiento de la obligacién de comunicacién sistematica.

- Incumplimiento de la obligacién de colaboracién cuando medie
requerimiento por escrito de uno de los érganos de apoyo de la
Comisidon de Prevencién de Blanqueo de Capitales e Infracciones
Monetarias.

- Incumplimiento de la obligacién de conservacion de documentos.

- Incumplimiento de la obligacion de aprobar por escrito y aplicar
politicas y procedimientos adecuados de control, incluida la
aprobacion y aplicaciéon de una politica expresa de admision de
clientes.

- Incumplimiento de la obligacién de comunicar al Servicio Ejecutivo de
la Comisidn la propuesta de nombramiento de representante del
sujeto obligado.

- Incumplimiento de la obligacién de establecer érganos para el control
interno.

- Incumplimiento de dotar al representante ante el Servicio Ejecutivo de
la Comisién y a los d6rganos internos de los medios materiales y
humanos para el ejercicio de sus funciones.
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- Incumplimiento de aprobar y mantener a disposicién del Servicio
Ejecutivo de la Comision un manual adecuado y actualizado de
prevencion de blanqueo de capitales.

- Incumplimiento de obligacién de examen externo.

- Incumplimiento de obligacién de formacién de empleados.

- Incumplimiento de la obligacidon de adoptar medidas para mantener la
confidencialidad sobre los empleados que hayan realizado una
comunicacion.

El incumplimiento de las obligaciones establecidas en la normativa aplicable puede dar
lugar a importantes sanciones, de conformidad con la legislacién aplicable.

Ademas de la responsabilidad que pudiese corresponder a la Compafia como sujeto
obligado, quienes ejerzan en ella cargos de administracion o direccion, sean
unipersonales o colegiados, serdn responsables de las infracciones muy graves, graves o
leves cuando éstas sean imputables a su conducta dolosa o negligente.

Por la comision de infracciones muy graves se podran imponer las siguientes sanciones:
I.  Amonestacion publica.

Il.  Multa, cuyo importe minimo sera de 150.000 euros y cuyo importe
maximo podrd ascender hasta la mayor de las siguientes cifras: el 5 % de
los recursos propios del sujeto obligado; el duplo del contenido
econdémico de la operacién, 6 1.500.000 euros.

lll. Tratdndose de entidades sujetas a autorizacion administrativa para
operar, la revocacion de ésta.

Ademas de la sancién que corresponda imponer al sujeto obligado por la comisién de
infracciones muy graves, se podran imponer una o varias de las siguientes sanciones a
quienes, ejerciendo cargos de administracién o direccién en la misma, fueran
responsables de la infraccién:

I.  Multa, a cada uno de ellos por importe de entre 60.000 y 600.000 euros.

Il.  Separacion del cargo, con inhabilitacion para ejercer cargos de
administracion o direccion en la misma Compaiiia por un plazo mdaximo
de diez afos.
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lll.  Separacion del cargo, con inhabilitacion para ejercer cargos de
administracion o direccion en cualquier Compaiia de las sujetas a esta
Ley por un plazo mdximo de diez afios.

Por la comision de infracciones graves se podran imponer las siguientes sanciones:

I.  Amonestacion privada.
Il.  Amonestacion publica.

lll.  Multa, cuyo importe minimo serda de 60.001 euros y cuyo importe
maximo podrd ascender hasta la mayor de las siguientes cifras: el 1 % de
los recursos propios del sujeto obligado; el tanto del contenido
econdmico de la operacién, mds un 50%, 6 150.000 euros.

Ademas de la sancién que corresponda imponer al sujeto obligado por la comisién de
infracciones graves, se podrdn imponer una o varias de las siguientes sanciones a
quienes, ejerciendo cargos de administracién o direccién en la misma, fueran
responsables de la infraccidn:

I.  Amonestacion privada.
Il. Amonestacion publica.

lll.  Multa, a cada uno de ellos por un importe minimo de 3.000 euros y
maximo de hasta 60.000 euros.

IV.  Suspension temporal en el cargo por plazo no superior a un afo.

Por la comisién de infracciones leves se podran imponer una o ambas de las siguientes
sanciones:

I.  Amonestacion privada.

Il.  Multa por importe de hasta 60.000 euros.

Ademas el delito de blanqueo de capitales esta tipificado en el articulo 301 del Cédigo
Penal, aprobado por la Ley Organica 10/1995, de 23 de noviembre, que impone penas
de prision de seis meses a seis afios y multa del tanto al triple del valor de los bienes
para quien adquiera, convierta o transmita bienes, sabiendo que éstos tienen su origen
en un delito grave, o realice cualquier otro acto para ocultar o encubrir su origen ilicito,
o para ayudar a la persona que haya participado en la infraccién o infracciones a eludir
las consecuencias legales de sus actos.
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Con las mismas penas se sancionard, segun los casos, la ocultacidn o encubrimiento de
la verdadera naturaleza, origen, ubicacidn, destino, movimiento o derechos sobre los
bienes o propiedad de los mismos, a sabiendas de que proceden de alguno de los delitos
expresados en el apartado anterior o de un acto de participacion en ellos.

El articulo 303 del mismo cuerpo legal prevé, ademas, penas de inhabilitacién para los
profesionales de la intermediacidn financiera que resultaren responsables de los citados

delitos.
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CAPITULO Il

2. Organos de control interno y comunicacién

2.1.Estructura interna

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, ha desarrollado los procedimientos y érganos de
control interno y comunicacion, al objeto de poder detectar, conocer y prevenir la
realizacion de operaciones relacionadas con el blanqueo de capitales y la financiacién
del terrorismo. Dichos procedimientos y érganos pretenden responder a los principios
de rapidez, seguridad, eficacia y coordinacion tanto en la transmisién interna como en
el anadlisis y la comunicacién al Servicio Ejecutivo de la informacidn significativa en
materia de prevencién de blanqueo de capitales.

En el sentido expuesto, la Compaiiia ha establecido dentro de su estructura interna los
organos que estima necesarios para el cumplimiento de la normativa, que se articulan
en dos niveles: Consejo de Administraciéon y Representante ante el SEPBLAC, el cual
asume las funciones del Organo de Control Interno y de Comunicacién.

2.2.Consejo de Administracion

Es el responsable de decidir la politica de la Compaiiia en materia de PBCFT. Entre sus
funciones estaran:

a) Aprobar el presente Manual, por el que quedan implantadas las medidas
PBCFT y que dicta las drdenes y directrices en esta materia.

b) Designar al Representante ante el Servicio Ejecutivo y Responsable de
Prevencion del Blanqueo de Capitales y de la Financiacién del Terrorismo y al
Representante Autorizado, en caso necesario.

c) Anualmente serd informado de las deficiencias o propuestas de mejora
consignadas en el Informe de Experto Externo, se encargara de aprobar un
calendario para la subsanacién de las posibles deficiencias y velara por su
cumplimiento.
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2.3.Representante ante el SEPBLAC, que aunarad las
funciones de Organo Control Interno y de
Comunicacion.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 26.2 de la LPBCFT, la Compaiiia ha designado a
un Representante ante el SEPBLAC, que ejerce un cargo de administracion o de direccién
de la sociedad. El Representante ante el SEPBLAC serd el responsable del cumplimiento
de las obligaciones de informacidn, para lo que tendrd acceso a cualquier informacion
obrante en la Compaifiia.

De forma detallada, las funciones principales que se alinan en el Representante ante el
SEPBLAC de la Compaiiia, y que engloban las funciones de un érgano de Control Interno
son:

a) Proponer al Organo de Administracién o principal érgano directivo; las
medidas internas necesarias con el objeto de prevenir e impedir la
realizacion de operaciones relacionadas con el blanqueo de capitales y/o la
financiacidén del terrorismo, respondiendo dichas medidas a los principios de
rapidez, seguridad, eficacia y coordinacién, tanto en la transmision interna
como en el analisis y comunicacidn al SEPBLAC. En este sentido, el presente
Manual serd presentado ante el Consejo de Administracién la compaiiia
como el principal érgano directivo del sujeto obligado, para su pertinente
aprobacion.

b) Representar a la Compaiiia ante el Servicio Ejecutivo de Prevencion de
Blanqueo de Capitales, estableciendo y recibiendo todas las comunicaciones
que resulten oportunas al efecto; canalizando la informacién entre el
SEPBLAC y la Compaiiia, mas concretamente, las comunicaciones relativas a
operaciones sospechosas de blanqueo de capitales, y los requerimientos de
informacidén cursados por el SEPBLAC.

c) Comparecer en toda clase de procedimientos relativos al cumplimiento de la
normativa sobre PBCFT y, en especial procedimientos administrativos o
judiciales en relacién con los datos recogidos en las comunicaciones al
Servicio Ejecutivo.

d) Analizar, controlar, asi como comunicar al SEPBLAC, toda la informacion
relativa a las operaciones o hechos susceptibles de estar relacionados con el
blanqueo de capitales y/o la financiacion del terrorismo.

e) Velar por el cumplimiento de las obligaciones establecidas por la normativa
vigente en materia de prevencidon de blanqueo y de la financiacidon del
terrorismo, asi como de las medidas establecidas en el presente Manual,
difundiendo a todo el personal de la Compaiiia una copia del mismo.
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f) Procurar la adaptacidn continua de la normativa interna de la Compaiiia en
relacién con la prevencion del blanqueo de capitales y la financiacion del
terrorismo con las revisiones legislativas que entraran en vigor, promoviendo
el desarrollo e implantacién de las politicas globales y procedimientos de
prevencion de blanqueo en todos los ambitos.

g) Confeccionar un plan anual de formacién en materia de prevencion del
blanqueo de capitales y financiaciéon del terrorismo a realizar por los
empleados y directivos de la Compaiiia.

h) Aprobar la aceptacion de clientes cuya admisidon requiera su previa
autorizacion por presentar alguna caracteristica de riesgo que asi lo requiera.

En ausencia del Representante, actuara como Representante suplente la persona
previamente designada a tal efecto por Consejo de Administracién de la Compaifiia.
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CAPITULO Il

3. Medidas de diligencia debida

3.1.Medidas y procedimientos de control interno

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, califica como factor fundamental para prevenir el
blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo a través de su Compaiiia, la correcta
identificacion y conocimiento de toda persona que inicie una relacion de negocio
inmobiliario con la misma. Conforme a lo anteriormente expuesto se ha disefiado una
Politica de Admisién de Clientes que se articula en procedimientos relativos a:

a) ldentificacion formal de cuantas personas fisicas y juridicas pretendan
establecer relaciones de negocios o intervenir en cualesquiera operaciones.

b) Identificacién del titular real, adoptando medidas adecuadas a fin de
comprobar su identidad real con caracter previo al establecimiento de
relaciones de negocio o a la ejecucién de cualesquiera operaciones.

c) Propésito e indole de la relacién de negocios, obteniendo informacion de los
clientes sobre el propdsito e indole prevista de la relacidon de negocios. En
particular, recabardn de sus clientes informaciéon a fin de conocer la
naturaleza de su actividad profesional o empresarial, adoptando medidas
dirigidas a comprobar razonablemente la veracidad de dicha informacién.

d) Seguimiento continuo de la relacidon de negocio, a fin de garantizar que la
operativa que se esta llevando a cabo coincida con el conocimiento que se
tiene del cliente y de su perfil empresarial.

Se aplicara cada una de las medidas de diligencia debida anteriores, pero se determinara
el grado de aplicacion de las tres ultimas en funcion del riesgo establecido.

La Compaiiia no establecera relaciones de negocio ni ejecutaran operaciones cuando no
pueda aplicar las medidas de diligencia debida.

3.2.Politica de admision de clientes

De acuerdo con lo previsto en este Manual, la implantacién y puesta en practica efectiva
de la politica de admisién es un apoyo fundamental para un eficaz trabajo en la
prevencion y deteccidn del blanqueo de capitales y la financiacién del terrorismo.
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3.2.1. Procedimiento de identificacion de clientes.

3.2.1.1. Obtencion de datos identificativos y preparacion de la Ficha

de Cliente

Los empleados de Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, que entablen negocio o efecttien
cualesquiera operaciones con clientes, deberan exigir, con anterioridad al comienzo del
negocio o de la operacidn en concreto, la siguiente informacidon y documentos:

l.

1.

Personas Fisicas:

Documento Nacional de Identidad, permiso de residencia expedido por
el Ministerio de Justicia e Interior, pasaporte o documento de
identificacién vélido en el pais de procedencia que incorpore fotografia
de su titular y, cuando proceda, numero de identificacion fiscal (NIF) o el
numero de identificacion de extranjeros (NIE).

Asimismo, se recabard la informacién relativa al conocimiento del cliente
y de forma ineludible se procedera al cumplimentado de la ficha del
cliente, que se encuentra especificada en el Anexo Il. Los datos
consignados en esta ficha determinaran el grado de riesgo en materia de
blanqueo de capitales que presenta nuestro cliente y las medidas
adicionales que tienen que aplicarse en cada caso. En el supuesto de
representaciéon legal, se hardn constar las circunstancias del
representante y del representado y el origen de la representacién.

Persona Juridica:

Escrituras publicas o documentos de naturaleza analoga (Estatutos
Sociales) que reflejen fehacientemente la denominacién social, el
domicilio social, el objeto social, la forma legal y el nimero de
identificacién fiscal. Asimismo, se solicitan los poderes de las personas
gue actdan en su nombre, asi como la documentacién identificativa estas
personas.

Se recabara la informacién relativa al conocimiento del cliente y, de
forma ineludible, se procedera al cumplimentado de la ficha del cliente,
gue se encuentra especificada en el Anexo lll. Los datos consignados en
esta ficha determinaran el grado de riesgo en materia de blanqueo de
capitales que presenta nuestro cliente y las medidas adicionales que
tienen que aplicarse en cada caso. En el supuesto de representacion legal,
se hardn constar las circunstancias del representante y del representado
y el origen de la representacion.

Para el correcto conocimiento de la estructura de propiedad de la
empresa o quien regenta el control de la misma (titularidad real), se
exigiran los siguientes documentos:
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- Acta notarial de manifestaciones de titular real.

- Declaracion de la titularidad real de la empresa que estard
debidamente firmada por un apoderado de la misma, cuyo modelo se
adjunta como Anexo IV.

Los empleados de Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, realizardn una copia de los
documentos presentados por los clientes, tras el cotejo del original que tendran a su
vista. Y conservaran estas copias en soporte éptico, magnético u electrénico.

Una vez finalizada la cumplimentacién de la ficha de conocimiento del cliente cuyos
modelos se adjuntan como Anexo Il y Anexo lll, disponemos de los datos de
identificacion y conocimiento que nos permiten otorgar el grado de riesgo del cliente.

Los rangos de riesgo, asi como las medidas adicionales se encuentran establecidos en la
Matriz de Riesgo especificada en el Anexo V, cuyo desarrollo se encuentra establecido
en el punto 3.2.2. del presente Manual. El empleado de la compafiia debera consultar si
existe algun dato del cliente que le confiera una mayor intensidad de riesgo en materia
de blanqueo de capitales y financiacion del terrorismo, y de este modo aplicar las
diligencias reforzadas que se marquen en cada caso

3.2.2. Clasificacion de los clientes segun su riesgo

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal clasificara a sus clientes atendiendo a su riesgo en
materia de PBCFT en clientes con un nivel de riesgo bajo, medio, alto y clientes no
admitidos. Riesgo que ya vendrd marcado en el formulario de conocimiento y en base al
cual se aplicardn unas determinadas de medidas reforzadas:

3.2.2.1. Clientes no permitidos

Por motivos de control del riesgo de blanqueo de capitales y de la financiaciéon del
terrorismo, no se aceptaran las siguientes categorias de clientes:

a) Personas incluidas en alguna de las listas publicas relacionadas con el
terrorismo o grupos afines.

b) Personas que rehusen facilitar la informacién o documentacién requerida
para verificar su identidad, conocer su actividad y/o el origen de sus fondos.
Para actos administrativos de obligado cumplimiento, otorgados por el
Ayuntamiento; se procedera a la ejecucién del trabajo con su posterior
cobro, dando traslado de la incidencia al Consejo de Administracion.

c) Personas respecto de las cuales se sospeche que la informacidn facilitada no
sea suficiente o que carece de las garantias de legalidad necesarias.
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Personas sobre las que existan indicios o certeza de que no actlan por cuenta
propiay se nieguen a facilitar informacién para poder identificar al titular real
de los fondos.

Personas que entregan documentacién identificativa fotocopiada o que por
su naturaleza no ofrezcan garantias suficientes debido al pais de
procedencia.

Personas sobre las que se disponga alguna informacién en el inicio de la
relaciéon de negocios, de la que se deduzca que pueden estar relacionados
con actividades delictivas; siempre y cuando se entienda que tales
actividades puedan ser favorecidas por la relacién de negocios que se
pretende establecer.

Personas, cuyo riesgo asociado, requiere de una verificacion adicional o
diligencia reforzada; y en el curso de la relacién de negocios se aprecia una
imposibilidad para llevar a cabo esta verificacion.

Personas juridicas cuya estructura de propiedad o de control no haya podido
determinarse (titularidad real). Si se trata de sociedades con acciones al
portador se aplicard esta prohibicién salvo que se determine por otros
medios la estructura de propiedad.

A estos efectos de lo previsto en este apartado se entendera por:

a)

b)

Titular real:

La persona o personas fisicas por cuya cuenta se pretenda establecer una
relacion de negocios o intervenir en cualesquiera operaciones.

La persona o personas fisicas que en ultimo término posean o controlen,
directa o indirectamente, un porcentaje superior al 25 por ciento del capital
o de los derechos de voto de una persona juridica, o que por otros medios
ejerzan el control, directo o indirecto, de la gestién de una persona juridica.
Se exceptuan las sociedades que coticen en un mercado regulado de la Unién
Europea o de paises terceros equivalentes.

La persona o personas fisicas que sean titulares o ejerzan el control del 25
por ciento o mas de los bienes de un instrumento o persona juridicos que
administre o distribuya fondos, o, cuando los beneficiarios estén aun por
designar, la categoria de personas en beneficio de la cual se ha creado o actua
principalmente la persona o instrumento juridico.

Cuando no exista una persona fisica que posea o controle, directa o indirectamente, un
porcentaje superior al 25 por ciento del capital o de los derechos de voto, se considerara
que ejerce dicho control el administrador o administradores.
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3.2.2.2. Clientes con nivel de riesgo alto

Se

consideraran clientes de riesgo alto, a las personas con

responsabilidad publica (PRP). entendidas como aquellas personas
fisicas que desempefien o hayan desempefiado funciones publicas
importantes en otros Estados miembros de la Unién Europea o en
terceros paises, asi como sus familiares mas préximos y personas
reconocidas como allegados. A estos efectos se entendera:

a)

b)

Por personas fisicas que desempefien o hayan desempeiiado
funciones publicas importantes: los jefes de estado, jefes de
gobierno, ministros, secretarios de estado o subsecretarios; los
parlamentarios; los magistrados de tribunales supremos, tribunales
constitucionales u otras altas instancias judiciales cuyas decisiones
no admitan normalmente recurso, salvo en circunstancias
excepcionales, con inclusion de los miembros equivalentes del
Ministerio Fiscal; los miembros de tribunales de cuentas o de
consejos de bancos centrales; los embajadores y encargados de
negocios; el alto personal militar de las fuerzas armadas; y los
miembros de los dérganos de administracion, de gestion o de
supervisién de empresas de titularidad publica.

Por familiares mas préoximos: el cdnyuge o la persona a quien se halle
ligado de forma estable por analoga relacion de afectividad, asi como
los padres e hijos, y los cdnyuges o personas ligadas a los hijos de
forma estable por andloga relacion de afectividad.

Por personas reconocidas como allegados: toda persona fisica de la
gue sea notorio que ostente la titularidad o el control de un
instrumento o persona juridicos conjuntamente con alguna de las
personas mencionadas en la letra a), o mantenga otro tipo de
relaciones empresariales estrechas con las mismas, u ostente la
titularidad o el control de una persona o instrumento juridicos que
notoriamente se haya constituido en beneficio de las mismas.

Estas categorias comprenderan, en su caso, cargos desempefados a
escala comunitaria e internacional. Ninguna de estas categorias
incluird empleados publicos de niveles intermedios o inferiores.

Sin perjuicio de la aplicacidn, basandose en un analisis del riesgo, de
medidas reforzadas de diligencia debida, cuando una persona haya
dejado de desempeiiar una funcién publica importante durante al
menos dos afios, no serd obligatoria su consideracidon como persona
con responsabilidad publica.

Personas fisicas o juridicas residentes en paises o territorios
considerados territorios de riesgo a los efectos de la normativa de
prevencion de blanqueo de capitales (de conformidad con el Real
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Decreto 1080/1991, de 5 de julio y con la Orden EHA1464/2010 que
modifica la Orden ECO 2652/2002). El listado de estos paises o territorios
se encuentra establecido en el presente Manual dentro del Anexo VI

- Personas o entidades respecto de las que existan indicios o datos
concretos de que estan actuando por cuenta ajena para llevar a cabo la
operacion.

- Asociaciones o entidades sin animo de lucro.

3.2.2.3. Clientes con nivel de riesgo medio

- Incapacitados civiles o menores de edad.

- Personas fisicas sin actividad profesional o econdémica.

- Personas fisicas o juridicas no residentes

- Personas fisicas que trabajan por cuenta propia.

- Las personas juridicas cuya Unica actividad conocida sea la inversion en
inmuebles como mera tenencia de los mismos.

3.2.2.4. Clientes con nivel de riesgo bajo

- Resto de clientes.

- Las entidades de derecho publico de los Estados miembros de la Unidn
Europea o de paises terceros equivalentes.

- Las entidades financieras domiciliadas en la Unién Europea o en paises
terceros equivalentes que sean objeto de supervisién para garantizar el
cumplimiento de las medidas de diligencia debida.

- Las sociedades con cotizacién en bolsa cuyos valores se admitan a
negociacion en un mercado regulado de la Unién Europea o de paises
terceros equivalentes.

En el Anexo V figura la matriz de analisis de clientes en funcion del riesgo, en el que se
establecen las tipologias de riesgo y las medidas reforzadas adicionales a aplicar para
cada una de ellas.

Afadimos que para los clientes catalogados de riesgo alto y medio se llevara a cabo un
proceso de contrataste de los datos identificativos del cliente en internet, asi como en
una de las listas de sanciones publicadas por las autoridades de la Organizacion de las
Naciones Unidas o de la Unidn Europea, de personas vinculadas a actividades terroristas.

Este chequeo debe realizarse de forma previa al momento del alta de un nuevo cliente,
y ante una coincidencia en el nombre en las listas de sanciones se paralizard el proceso
de alta (se puede cotejar si también coincide la fecha, el pais de nacimiento o cualquier
otro dato disponible para verificar si se trata de un falso positivo). Del mismo modo,
también se debe proceder a paralizar el proceso de alta si se encuentra alguna
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informacién extraida de internet de la que se deduzca que el cliente puede estar
relacionado con actividades delictivas; siempre y cuando se haya verificado que tales
actividades estan relacionadas o pueden ser favorecidas con la relacidn de negocios que
se pretende iniciar.

3.3.0peraciones no presenciales

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal solo establecerd relaciones de negocio vy
operaciones de manera presencial, con clientes a los que haya efectuado con cardcter
previo la diligencia debida prevista en este Manual.

3.4.0peraciones excluidas

Con caracter general, Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, Unicamente utiliza como
medio de cobro, cheques bancarios nominativos, transferencias bancarias o
domiciliaciones emitidas desde entidades domiciliadas en la Unidn Europea o terceros
paises equivalentes, en ningin caso aceptara pagos con instrumentos emitidos al
portador, como pueda ser pago en metdlico, cheques al portador o instrumentos
similares.

Dentro de la compaiiia se desarrollan actividades en las que, de manera inusual, para su
gestion de cobro es necesario el uso de efectivo; si bien, tal y como se ha mencionado
anteriormente, se trata de cantidades residuales que no superan en ningun caso las
limitaciones expuestas en normativa sobre de Prevencién y Lucha contra el Fraude
Fiscal.

Asi mismo, en el supuesto de reembolso al cliente, este se realizara siempre a favor del
propio cliente y no se aceptara abono de reembolsos a personas distintas al beneficiario,
salvo fallecimiento del mismo.
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CAPITULO IV

4. Obligaciones de informacion

4.1.Examen especial

El personal de la Compaiiia que entrara en contacto con un potencial cliente que
presente un comportamiento complejo, inusual o sin un propésito licito aparente
debera informar de dicha incidencia al Representante ante el SEPBLAC de Personas y
Ciudad, S.A. Unipersonal, todo ello conforme al Modelo de Comunicacién que se adjunta
en el Anexo VIIl.

En caso de que el Representante ante el SEPBLAC, aprecie que tal incidencia es relevante
a los efectos de prevencién de Blanqueo de Capitales y Financiacion del Terrorismo y le
resulte imposible encontrar justificacién econdmica, profesional o de negocio para la
realizacion de la operacién concreta, comunicard inmediatamente al SEPBLAC, por
entender que existen indicios o certeza de que estd relacionado con el blanqueo de
capitales.

En el presente Manual se incluye el catdlogo ejemplificativo de operaciones de riesgo
de blanqueo en las actividades de promocién inmobiliaria, agencia y comisién en la
compraventa de inmuebles, que es la base para la deteccidn y andlisis casos que puedan
estar vinculados a riesgos en la materia tratada, publicado por el Ministerio de Economia
y Hacienda. Este catalogo de operativas sospechosas queda incluido en el presente
Manual en su Anexo VII.

4.1.1. Comunicacion por indicio

4.1.1.1. Concepto de operativa sospechosa

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, comunicara por iniciativa propia, al SEPBLAC,
cualquier hecho u operacién, incluso la mera tentativa, respecto al que, tras un examen
especial, exista indicio o certeza de que esta relacionado con el blanqueo de capitales.

En particular, se comunicaran al SEPBLAC las operaciones que muestren una falta de
correspondencia ostensible con la naturaleza, volumen de la actividad o antecedentes
operativos de los clientes, siempre que en el examen especial no se aprecie justificacion
econdmica, profesional o de negocio para la realizacién de las operaciones.
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4.1.1.2. Procedimiento interno para la comunicacion por indicio

El procedimiento para la comunicacién por indicio se estructurard en las siguientes

fases:

a)

b)

d)

Deteccién. Corresponderd a empleados de Personas y Ciudad, S.A.
Unipersonal obtener los datos identificativos del cliente, y comunicarla al
Representante ante el SEPBLAC en caso de detectar alguna pauta de
operativa inusual que pudiera estar relacionada con el Blanqueo de Capitales
y/o la Financiaciéon del Terrorismo. Esta comunicacion se realizard mediante
formulario interno establecido en el Anexo VIII

Andlisis. El Representante ante el SEPBLAC de Personas y Ciudad, S.A.
Unipersonal recibe toda la informacion recabada por los empleados de la
Compaiiia, procediendo al analisis de las operaciones. Se realizara un examen
especial de las mismas en orden a determinar si verdaderamente integran
elementos que permitan concluir que se trata de operaciones sospechosas,
siendo posible que, en su caso, se solicite informacién adicional para evaluar
de forma completa las circunstancias de la operacién sospechosa con objeto
de clarificar los indicios al maximo nivel posible. Este andlisis quedara
plasmado de forma escrita, junto con la resolucidn en el mismo formulario
gue ha sido remitido por el empleado comunicante, que consta en el Anexo
VIIIl. En este formulario también se plasmaran las medidas tomadas en
relacion a los sujetos intervinientes en la operativa sospechosa y la
justificacion de la continuidad de la relacién de negocios, en caso de que
proceda.

Decision. En el caso de que dichos indicios sean confirmados, el
Representante ante el SEPBLAC, realizard las pertinentes comunicaciones al
SEPBLAC de conformidad con los procedimientos y plazos de comunicacion
establecidos al efecto.

Comunicacidn de resolucién al empleado comunicante: En todo caso, cuando
el Representante ante el SEPBLAC haya recibido una comunicacién interna
de cualquier empleado de conformidad con el Anexo VIII, se informara al
empleado comunicante del curso dado a su comunicaciéon, mediante el
formulario que se detalla en el Anexo IX. Asimismo, Personas y Ciudad, S.A.
Unipersonal adoptara las medidas oportunas para mantener Ia
confidencialidad sobre la identidad del empleado o directivo que ha
realizado la comunicacion.

Registro: Por cada operativa o cliente sometido a un examen especial,
independientemente de su resolucidn, se deberd abrir un expediente de
analisis en el que conste toda la documentacién revisada para efectuar el
mismo, junto con los respectivos formularios de Comunicacidn del empleado
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y analisis del Representante ante el SEPBLAC de la Compaiiia (Anexo VIII), asi
como una copia de la comunicacion de la resolucién al empleado (Anexo IX).

Paralelamente debe establecerse un fichero en el que conste un registro por
cada expediente analizado, que debera contener; nimero de registro
correlativo por afio, fecha de operacién, fecha de comunicacién por el
empleado, nombre y apellidos de los clientes implicados, indicio principal de
la operativa sospechosa, resultado del analisis y en su caso fecha de la
comunicacion. En el caso de operaciones meramente intentadas, se
registrara la operacién como no ejecutada y se comunicara al SEPBLAC la
informacién que se haya podido obtener. La consulta de este fichero debe
estar restringida Unicamente al Representante ante el SEPBLAC de la
Compaiiia que no debe revelar ante terceros los casos sometidos a examen
especial ni los empleados que han comunicado los mismos.

4.1.1.3. Comunicacion efectiva al SEPBLAC

Las comunicaciones se realizaran siempre a través del Representante ante el SEPBLAC,
0 en su caso a través del representante suplente. A estos efectos, se utilizara el modelo
o formato que, en cada momento, apruebe el SEPBLAC y que se reproduce como Anexo

X.

Lugar de la comunicacién:
Registro General: C/ Alcald n248 — 28014 Madrid
e-mail: sepblac.sujetos.obligados@bde.es

En todo caso, la comunicacién contendra la siguiente informacion o documentacion:

a)

b)

Relacidn e identificaciéon de las personas que participan en la operacion y
concepto de su participacion en ella.

La actividad conocida de las personas fisicas o juridicas que participan en la
operacion y la correspondencia entre la actividad y la operacién.

Relacion de las operaciones vinculadas y fechas a que se refieren con
indicacidon de su naturaleza, moneda en que se realizan, cuantia, lugar o
lugares de ejecuciodn, finalidad e instrumentos de pago o cobro utilizados.

Gestiones realizadas por Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal para llevar a
cabo la investigacion de la operacién comunicada.

Exposicion de las circunstancias de toda indole de las que pueda inferirse el
indicio o certeza de relacidn con el blanqueo de capitales o la financiacién del
terrorismo o que pongan de manifiesto la falta de justificacién econdmica,
profesional o de negocio para la realizacién de la operacion.
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f) Cualesquiera otros datos relevantes para la prevencion del blanqueo de
capitales que se determinen reglamentariamente.

Excepcionalmente, y solo en los supuestos en los que la persona comunicante sospeche
gue la Sociedad no desea notificarle el resultado del andlisis de la operacion podra
efectuar directamente la comunicacidn al SEPBLAC, siempre y cuando considere que las
operaciones comunicadas poseen indicio o certeza de estar relacionadas con el
blanqueo de capitales.

4.1.1.4. Abstencion de ejecucion

Cuando se detecten operaciones susceptibles de estar vinculadas con el blanqueo de
capitales o la financiacién del terrorismo, la Compafiia se abstendra de ejecutarlas. En
caso de que ello no fuera posible o se considere que ello puede dificultar la persecucién
de los beneficiarios de la operacidn, se realizard la operacion, procediendo a su
inmediata comunicacion al SEBPLAC, de acuerdo con los procedimientos de
comunicacion descritos en el presente Manual.

4.1.1.5. Colaboracion con el Servicio Ejecutivo de la Comision de
Prevencion de Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias
y sus organos de apoyo

La Compaiiia facilitara la documentacién e informacidn que el Servicio Ejecutivo de la
Comisiéon de Prevencién de Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias o sus
drganos de apoyo requieran para el ejercicio de sus competencias.

Los requerimientos precisaran la documentacion que haya de ser aportada o los
extremos que hayan de ser informados e indicaran expresamente el plazo en que deben
ser atendidos. Transcurrido el plazo para la remisidén de la documentacién o informacion
requerida sin que haya sido aportada o cuando se aporte de forma incompleta por
omision de datos que impidan examinar la situacion en la debida forma, se entendera
incumplida la obligacion de comunicacion.

Toda comunicacidn o respuesta deberd cursarse por el Representante ante el SEPBLAC
de Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, quien verificarda diariamente si existen
requerimientos, y en caso de existir debera comunicar a la autoridad competente toda
la informacion requerida. La forma de comunicacién sera clara, precisa, completa,
detallada y de la manera que determine la propia autoridad.

Paralelamente debe establecerse un fichero en el que conste un registro por cada
requerimiento contestado; cada registro deberd contener; numero de registro
correlativo por afio, numero o referencia contenido en el propio requerimiento, fecha
de recepcion, fecha de envio de respuesta, nombre y apellidos de los clientes implicados
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con su numero de su documento identificativo. La consulta de este fichero debe estar
restringida Unicamente al Representante ante el SEBLAC de la Compaiiia que no debe
revelar ante terceros los datos contenidos en el mismo.

4.1.1.6. Exencion de responsabilidad

Segun lo dispuesto en el articulo 23 de la LPBCFT, la comunicacién de buena fe a las
autoridades competentes por Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal o, excepcionalmente,
a sus directivos o empleados, no constituird violacién de las restricciones sobre
revelacidon de informacién impuestas por via contractual o por cualquier disposicién
legal o reglamentaria.

4.1.1.7. Prohibicion de revelacion

Los empleados de la Compaiia no revelaran al cliente ni a terceros que se ha
comunicado informacion al SEPBLAC, o que se estd examinando o puede examinarse
alguna operacidn por si pudiera estar relacionada con el blanqueo de capitales o la
financiacion del terrorismo.

4.1.1.8. Proteccion e idoneidad de empleados.

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal adoptara las medidas adecuadas para mantener la
confidencialidad sobre la identidad de los empleados que hayan realizado una
comunicacidn al Representante ante el SEPBLAC de la Compaiiia.
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CAPITULO V

5. Formacion de empleados

Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal establece como objetivo prioritario la adopcién de
medidas necesarias para que todo el personal a su servicio tenga conocimiento de las
exigencias derivadas de la normativa sobre Prevencién de Blanqueo de Capitales y
Financiacion del Terrorismo.

En base a esto, se elaborard un plan anual de formacidon que serd presentado ante el
o6rgano de administraciéon o principal 6rgano directivo de la compafia (Consejo de
Administracién de Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal).

Los cursos impartidos se centrardn basicamente en las materias relacionadas a
continuacion:

- Obligaciones en materia de prevencidon del blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo.

- La normativa especifica en materia de Prevencidon de Blanqueo de
Capitales y Financiacién del Terrorismo.

- Actualizacion de supuestos considerados de riesgo de estar vinculados
con el blanqueo de capitales y la financiacion del terrorismo.

Estos cursos seran impartidos a través de diferentes canales; presenciales o a distancia
(formacidn on line). En caso de cambios legislativos de relevancia se impartiran sesiones
de formacién especialmente disefiadas.

La asistencia a dichos cursos serd obligatoria. Con el objeto de controlar la asistencia de
todos los empleados, se estableceran medidas de control, que acrediten el registro y la
asistencia de los participes. Los conocimientos adquiridos seran evaluados mediante un
test.
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CAPITULO VI

6. Evaluacion de los procedimientos y 6rganos de control

Las medidas de control interno aplicadas por Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal y que
quedan establecidas en el presente Manual serdn objeto de un examen anual por un
experto externo.

Los resultados del examen seran consignados en un informe escrito que describird
detalladamente las medidas de control interno existentes, valorara su eficacia operativa
y propondra, en su caso, eventuales rectificaciones o mejoras. Este informe escrito
debera cumplir con las exigencias recogidas en la Orden EHA/2444/2004 de 31 de julio,
que regula su alcance y contenido.

Este informe se elevara en un plazo maximo de tres meses desde la fecha de emisién al
Organo de Administracién o principal rgano directivo del sujeto obligado, que adoptard
las medidas necesarias para solventar las deficiencias identificadas.

No obstante, en los dos afios sucesivos a la emision del informe, podra éste ser
sustituido por un informe de seguimiento emitido por el experto externo, referido
exclusivamente a la adecuaciéon de las medidas adoptadas por el sujeto obligado para
solventar las deficiencias identificadas.
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CAPITULO V

7. Conservacion de la documentacion

Segun lo expuesto en la normativa vigente, es preciso conservar copia:

- Todos los documentos empleados en la aplicacion de las medidas de
diligencia debida, durante un periodo minimo de diez afos desde la
terminacidn de la relacién de negocios. Concretamente, los documentos
identificativos que permiten realizar la debida diligencia y que estdn
referidos en el articulo 3.2 de la Ley de Prevencién de Blanqueo de
Capitales y Financiacién del Terrorismo; deberan ser conservados en
soportes Opticos, magnéticos o electrénicos que garanticen su
integridad, la correcta lectura de los datos, la imposibilidad de
manipulacién y su adecuada localizacidén y conservacion.

- Original o copia con fuerza probatoria de los documentos o registros que
acrediten adecuadamente las operaciones, los intervinientes en las
mismas y las relaciones de negocio, durante un periodo minimo de un
afo desde la ejecucion de la operacion o terminacion de la relacion de
negocios.

Por todo lo expuesto Personas y Ciudad, S.A. Unipersonal, deberd mantener un
expediente de cada uno de sus clientes, que se iniciard al comienzo de la relacion de
negocid y que contendra copia de todos los documentos necesarios para la realizacién
de la debida diligencia junto con los justificantes o copias de las operaciones que se han
llevado a cabo con el mismo, y asegurara que toda la documentacién estd completa,
debidamente cumplimentada y actualizada.
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ANEXO |. Normativa relevante en materia de
prevencion del blanqueo de capitales y bloqueo de
la financiacion del terrorismo.

Normativa Comunitaria:

Directiva 2015/849, del Parlamento Europeo y del Consejo de 20 de mayo, relativa a la
prevencion de la utilizaciéon del sistema financiero para el blanqueo de capitales y la
financiacion del terrorismo. Modifica el Reglamento (UE) 648/2012 del Parlamento
Europeo y del Consejo y deroga las Directivas 2005/60/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo General de la Abogacia Espafiola (tercera directiva) y la Directiva 2006/70/CE
de la Comisidn. Es la llamada coloquialmente cuarta directiva

Directiva 2005/60/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo de 26 de octubre de
2005, relativa a la prevencidon de la utilizacion del sistema financiero para el blanqueo
de capitales y para la financiacidn del terrorismo.

Directiva 2006/70/CE, de la Comision de 1 de agosto de 2006, por la que se establecen
disposiciones de aplicacién de la Directiva 2005/60/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo en lo relativo a la definiciéon de «personas del medio politico» y los criterios
técnicos aplicables en los procedimientos simplificados de diligencia debida con
respecto al cliente asi como en lo que atafie a la exencidén por razones de actividad
financiera ocasional o muy limitada.

Normativa espaiola:

Real Decreto 304/2014 de 5 de mayo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley
10/2010, de 28 de abril, de prevencion de blanqueo de capitales y de la financiacion del
terrorismo.

Ley 10/2010, de 28 de abril, de prevencién del blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo.

Ley 19/2003, de 4 de julio, sobre régimen juridico de los movimientos de capitales y de
las transacciones econdmicas con el exterior.

Ley 12/2003, de 21 de mayo, de bloqueo de la financiacion del terrorismo.
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Real Decreto 1080/1991, de 5 de julio, que determina los paises o territorios (paraisos
fiscales), en materia del impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y del Impuesto
sobre Sociedades.

Orden EHA/114/2008, de 29 de enero, reguladora del cumplimiento de determinadas
obligaciones de los notarios en el ambito de la prevencién del blanqueo de capitales.

Orden EHA/2444/2007, de 31 de julio, por la que se desarrolla el Reglamento de la Ley
19/1993, de 28 de diciembre, sobre determinadas medidas de prevencién del blanqueo
de capitales, aprobado por Real Decreto 925/1995, de 9 de junio, en relacién con el
informe externo sobre los procedimientos y érganos de control interno y comunicacién
establecidos para prevenir el blanqueo de capitales.

Orden EHA 1439/2006, de 3 de mayo, reguladora de la declaracién de movimientos de
medios de pago en el dmbito de la prevencién del blanqueo de capitales.

Orden ECO/2652/2002, de 24 de octubre, por la que se desarrollan las obligaciones de
comunicacion de operaciones en relacion con determinados paises al Servicio Ejecutivo
de la Comisién de Prevencion del Blanqueo de Capitales e Infracciones Monetarias.
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ANEXO Il. Modelo de ficha de cliente

FORMULARIO DE CONOCIMIENTO DE CLIENTES ( PERSONAS FI'SICAS)

(Se debe adjuntar a la ficha de clientes la copia de los documentos utilizados para identificar al
cliente, y en su caso, a su representante, asi como los documentos que acreditan el poder de
representacion).

En caso en el que se consigne un recuadro remarcado ( O ), el empleado deberad aportar
documentacién adicional conforme se define en el Anexo V del Manual de PBC.

Fecha de alta

Nombre y Apellidos

Fecha de nacimiento

Nacionalidad

Pais de residencia Residente [1No residente [
En caso de no residencia motivo de compra de inmueble:

Territorio designado (Se deberd | Si O No ]
consultar Anexo VI del Manual)

Domicilio actual

Poblacion

Cédigo postal

Tipo de documento

N2 de documento

Teléfono contacto

Profesién /Actividad: Trabajador por cuenta Ajena  []
Trabajador por cuenta Propia [
Sin actividad O

Persona del entorno politico en el extranjero.
1 PRP: persona de responsabilidad publica y sus allegados tal y S| 0O
como esta definido en el Manual PBC No []

Solo en caso de actuar a través de Representante (actuacion por cuenta ajena)
En caso de no actuar en su propio nombre indicar el motivo de la Representacion:
Menor de edad [J Incapacidad civil [

Otros (especificar) : [J
Datos del poderdante:

Nombre y Apellidos

Fecha de nacimiento

Nacionalidad

Pais de residencia Residente [] No residente O
Territorio designado(consultar Anexo | Si O No ]
Vi)
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Domicilio actual

Poblacion

Cddigo postal

Tipo de documento

N2 de documento

Teléfono contacto

Profesién /Actividad: Trabajador por cuenta Ajena ]

Trabajador por cuenta Propia 0O

Sin actividad O

Persona del entorno politico en el extranjero.
1 PRP: personas de responsabilidad publica y sus allegados tal y S| 0
como esta definido en el Manual PBC No [

Manifiesto bajo mi responsabilidad la veracidad de los datos consignados en la presente declaracion.
Firma:

De conformidad con lo establecido en la normativa vigente en Proteccién de Datos de Caracter
Personal, le informamos que sus datos seran incorporados al sistema de tratamiento titularidad de
PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL con C.I.F. A-53531323 y domicilio social sito en: C/ Clara
Campoamor, 5 bajo, 03550, SANT JOAN D’ALACANT, con la finalidad de poder atender los
compromisos derivados de la relaciédn que mantenemos con usted. En cumplimiento con Ia
normativa vigente, PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que los datos serdn
conservados durante el plazo estrictamente necesario para cumplir con los preceptos mencionados
con anterioridad.

PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que procedera a tratar los datos de manera licita,
leal, transparente, adecuada, pertinente, limitada, exacta y actualizada. Es por ello que PERSONAS Y
CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL se compromete a adoptar todas las medidas razonables para que estos
se supriman o rectifiquen sin dilaciéon cuando sean inexactos.

De acuerdo con los derechos que le confiere el la normativa vigente en proteccién de datos podra
ejercer los derechos de acceso, rectificacion, limitacidon de tratamiento, supresién, portabilidad y
oposicion al tratamiento de sus datos de caracter personal asi como del consentimiento prestado
para el tratamiento de los mismos, dirigiendo su peticion a la direccion postal indicada mas arriba o
al correo electrénico contacto@personasyciudad.es
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ANEXO Ill. Modelo de ficha de cliente

FORMULARIO DE CONOCIMIENTO DE CLIENTES ( PERSONAS JURI'DICAS)

(Se debe adjuntar a la ficha de clientes la copia de los documentos utilizados para identificar al
cliente, y en su caso, a su representante, asi como los documentos que acreditan el poder de
representacion)

En caso en el que se consigne un recuadro remarcado ( [J ), el empleado deberd aportar
documentacién adicional conforme se define en el Anexo V del Manual de PBC.

Fecha de alta

Denominacion Social

Fecha de constitucion

Constituida en

Pais de residencia Residente [] No residente O
En caso de no residencia motivo de compra de inmueble:

Territorio designado (Se deberd | Si O No ]
consultar Anexo VI del Manual)

Domicilio social

Poblacion

Cédigo postal

Tipo de documento

N2 de documento

Teléfono contacto

Objeto social
completo
Se trata de personas juridicas cuya
Unica actividad conocida sea la ,
si O3 No [

inversion en inmuebles como mera
tenencia de los mismos.

Se trata de una Asociacién o una y Si O No ]
entidad sin animo de lucro.

Datos personales de representante legal o apoderado para la compra.

El representante es uno de los socios o Si [ No O
apoderados de la sociedad.(actuacion
por cuenta ajena)

Nombre y Apellidos

Fecha de nacimiento

Nacionalidad

Pais de residencia Residente [ ] Noresidente [J
Territorio designado (Se deberd | Si O No ]
consultar Anexo VI del Manual)

Domicilio actual ‘
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Poblaciéon

Cddigo postal

Tipo de documento

N2 de documento (CIF)

Teléfono contacto

Persona del entorno politico en el extranjero.
1 PRP: persona de responsabilidad publica y sus allegados tal y
como esta definido en el Manual PBC No []

Manifiesto bajo mi responsabilidad la veracidad de los datos consignados en la presente declaracién.
Firma:

De conformidad con lo establecido en la normativa vigente en Proteccién de Datos de Caracter
Personal, le informamos que sus datos seran incorporados al sistema de tratamiento titularidad de
PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL con C.I.F. A-53531323 y domicilio social sito en: C/ Clara
Campoamor, 5 bajo, 03550, SANT JOAN D’ALACANT, con la finalidad de poder atender los
compromisos derivados de la relacion que mantenemos con usted. En cumplimiento con la
normativa vigente, PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que los datos serdn
conservados durante el plazo estrictamente necesario para cumplir con los preceptos mencionados
con anterioridad.

PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que procederd a tratar los datos de manera licita,
leal, transparente, adecuada, pertinente, limitada, exacta y actualizada. Es por ello que PERSONAS Y
CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL se compromete a adoptar todas las medidas razonables para que estos
se supriman o rectifiquen sin dilaciéon cuando sean inexactos.

De acuerdo con los derechos que le confiere el la normativa vigente en proteccién de datos podra
ejercer los derechos de acceso, rectificacidn, limitacidn de tratamiento, supresidn, portabilidad y
oposicion al tratamiento de sus datos de caracter personal asi como del consentimiento prestado
para el tratamiento de los mismos, dirigiendo su peticion a la direccién postal indicada mas arriba o
al correo electrénico contacto@personasyciudad.es
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ANEXO IV. Formulario de declaracion de Ila
titularidad real para personas juridicas

Datos de la Sociedad:

RAZON SOCIAL:
CIF

DOMICILIO SOCIAL CcP

LOCALIDAD PROVINCA

PROVINCIA:

PAIS:

CODIGO CNAE

Datos referentes a la constitucion de la Sociedad

Escritura autorizada el dia por el Notario de

D. ne de

protocolo, inscrita en el Registro Mercanti de la Provincia de
, Hoja n2

Datos del representante legal de la Sociedad (administrador)

NOMBRE:

APELLIDOS

NIF

CARGO QUE OSTENTA:

ACREDITACION DE LA REPRESENTACION : Escritura autorizada el dia por
el Notario de D. ne de
protocolo, inscrita en el Registro Mercantil de la Provincia de Hoja
ne inscripcion

1.- D Aporta Acta notarial de manifestaciones en la que se informa de las

personas fisicas titulares reales de que representa un porcentaje igual o
superior al 25% de la sociedad. Se adjunta copia de dicha Acta a este
formulario

2.- D Aporta Acta notarial de manifestaciones en la que se informa de la no
existencia de titulares reales. Se adjunta copia de dicha Acta a este

formulario

3.- NO D aporta Acta notarial de manifestaciones.
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En caso de marcar la segunda y tercera opcidn, se debe proceder de forma obligatoria a
cumplimentar la declaracion que se expone a continuacion que deberda estar
debidamente firmada por el representante legal de la sociedad:

Declara:

Que en cumplimiento de lo establecido en el articulo 4 de la Ley 10/2010, de 28 de Abril,
de prevencion de blanqueo de capitales y de la financiacién del terrorismo:

O Los titulares reales con un porcentaje igual o superior al 25% del capital social son los
que constan en la escritura de fundacional de esta entidad, cuya copia se acompaiia.

O Los titulares reales con un porcentaje igual o superior al 25% del capital social en la
actualidad son los que a continuacidn se indican: (En caso de no existir titulares reales
con un porcentaje igual o superior al 25% del capital social, se relacionaran las personas
fisicas que tengan control por administracién)

[ El capital social esta representado por titulos al portador. Los socios que ostentan la
totalidad del capital social son los que a continuacion se indican, aun cuando alguno de
ellos no ostente porcentaje igual o superior al 25%

. . .. ., |Tipode control: directo, indirecto
Titularidades reales Documento | Participacion P .. L
por administracion.
En a de de

(Firma del representante legal)

El Art 4 de la Ley 10/2010 de prevencion de blanqueo de capitales y de la financiacion
del terrorismo establece, obliga a identificar al titular real y a adoptar las medidas
adecuadas a fin de comprobar su identidad con cardcter previo al establecimiento de
relaciones de negocio o a la ejecucidn de cualesquiera operaciones, entendiendo por
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titular real: a) la persona o personas fisicas por cuya cuenta se pretenda establecer una
relaciéon de negocios o intervenir en cualesquiera operaciones; b) la persona o personas
fisicas que en ultimo término posean o controlen, directa o indirectamente, un
porcentaje superior al 25 % del capital o de los derechos de voto de una persona juridica,
0 que por otros medios ejerzan el control, directo o indirecto, de la gestiéon de una
persona juridica. Se exceptuan las sociedades que coticen en un mercado regulado de
la Unién Europea o de paises terceros equivalentes, y c) la persona o personas fisicas
que sean titulares o ejerzan el control del 25 % o mas de los bienes de un instrumento o
persona juridicos que administre o distribuya fondos, o, cuando los beneficiarios estén
aun por designar, la categoria de personas en beneficio de la cual se ha creado o actia
principalmente la persona o instrumento juridicos.

En el cuadro se deben relacionar la persona o personas fisicas que en ultimo término
posean o controlen directa o indirectamente, un porcentaje superior al 25 por ciento
del capital o de los derechos de voto de, o que por otros medios ejerzan el control
directo o indirecto, de la gestidon de una persona juridica. Del mismo modo, también
deberan contemplarse la persona o personas fisicas que sean titulares o ejerzan el
control del 25 por ciento o mas de los bienes de un instrumento o persona juridicos que
administre o distribuya fondos, o, cuando los beneficiarios estén aun por designar, la
categoria de personas en beneficio del cual se ha creado o actia principalmente la
persona o instrumento juridicos.

En caso de que alguna persona juridica ostenta mas del 25% del capital social o de los
derechos de voto, deben relacionarse a su vez también las personas fisicas que, en esta
persona juridica en ultimo término posean o controlen directa o indirectamente, un
porcentaje superior al 25 por ciento del capital o de los derechos de voto de, o que por
otros medios ejerzan el control directo o indirecto, de la gestion de una persona juridica.

De conformidad con lo establecido en la normativa vigente en Proteccién de Datos de
Caracter Personal, le informamos que sus datos seran incorporados al sistema de
tratamiento titularidad de PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL con C.I.F. A-
53531323 y domicilio social sito en: C/ Clara Campoamor, 5 bajo, 03550, SANT JOAN
D’ALACANT, con la finalidad de poder atender los compromisos derivados de la relacién
gue mantenemos con usted. En cumplimiento con la normativa vigente, PERSONAS Y
CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que los datos seran conservados durante el plazo
estrictamente necesario para cumplir con los preceptos mencionados con anterioridad.

PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL informa que procederd a tratar los datos de
manera licita, leal, transparente, adecuada, pertinente, limitada, exacta y actualizada.
Es por ello que PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL se compromete a adoptar
todas las medidas razonables para que estos se supriman o rectifiquen sin dilacion
cuando sean inexactos.

De acuerdo con los derechos que le confiere el la normativa vigente en proteccion de
datos podra ejercer los derechos de acceso, rectificacion, limitacién de tratamiento,
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supresiodn, portabilidad y oposicidn al tratamiento de sus datos de caracter personal asi
como del consentimiento prestado para el tratamiento de los mismos, dirigiendo su
peticion a la direccion postal indicada mas arriba o al correo electrénico

contacto@personasyciudad.es
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ANEXO V. Clasificacion de clientes en funcion del riesgo

RIESGO TIPO DE CLIENTE MEDIDAS ADICIONALES
-Acreditacién documental de la actividad profesional (documentos andlogos a los de un
cliente espafiol; ndmina reciente, contrato en vigor, impuesto sociedades, cuentas anuales
debidamente traducidas al castellano).
Personas fisicas o juridicas residentes en -Explicacién de su interés por adquirir un inmueble en Espafia y su vinculaciéon con el pais.
L, ) -Cumplimentacién y envio de la ficha de cliente al Representante ante el SEPBLAC o
jurisdiccion de riesgo (Anexo IV) representante autorizado para su aprobacion y seguimiento, en caso de que no se trate de
una operacién puntual.
-Contraste de datos identificativos en fuentes publicas y en lista de sanciones UE.
- Acreditacion documental de la actividad profesional (contrato de trabajo en vigor, némina
o . . reciente, recibo cuota de auténomos, licencia de actividad...).
= Personas de Responsabilidad Publica (PRP) -Cumplimentacion y envio de la ficha de cliente al Representante ante el SEPBLAC o
< representante autorizado, para su aprobacién y seguimiento en caso de que no se trate de
N una operacién puntual.
Personas o entidades respecto de las que -Contraste de datos identificativos en fuentes publicas y en lista de sanciones.
existen indicios de que acttan por cuenta ajena
- Acreditacion documental de la actividad empresarial mediante la aportaciéon de la
Memoria de Actividades o documento similar que acredite la actividad.
- Cumplimentacién y envio de la ficha de cliente al Representante ante el SEPBLAC o
Asociaciones y entidades sin animo de lucro representante autorizad, para su aprobacién y seguimiento en caso de que no se trate de
una operacién puntual.
-Contraste de datos identificativos en fuentes publicas y en lista de sanciones.
-Acreditacién documental de la actividad profesional (documentos andlogos a los de un
cliente espafiol, ndmina reciente, contrato en vigor, impuesto sociedades, cuentas anuales
Personas fisicas o juridicas no residentes en debidamente traducidas al castellano).
Espafia -Explicacién de su interés por adquirir un inmueble en Espafia y su vinculacidn con el pais.
-Contraste de datos identificativos en fuentes publicas.
-Acreditacion documental de la actividad profesional de su representante legal (ndmina,
. . - contrato en vigor, recibo cuota de auténomos, licencia actividad...).
Menores de edad o incapacitados civiles P A -
-Contraste de datos identificativos en fuentes publicas.
.0 - Acreditacion documental de sus recursos econdmicos (extracto actualizado de saldo en
g Personas fisicas sin actividad profesional o productos bancarios, certificado bancario...)
S econdmica -Contraste de datos identificativos en fuentes publicas.
-Acreditacion documental de la actividad profesional (recibo cuota de auténomos, licencia
Personas fisicas dedicadas a una actividad por actividad...).
cuenta propia -Contraste de datos identificativos en fuentes publicas.
Personas juridicas cuya Unica actividad conocida | - Impuesto de sociedades o Declaracion censal de inicio de actividad y en su defecto las
sea la inversién en inmuebles como mera cuentas anuales deppsnac;i:as e.n el Registro Mer?arTnl.
. ) -Contraste de datos identificativos en fuentes publicas.
tenencia de los mismos
Resto de clientes -Sin medidas adicionales.
Entidades de Derecho Publico en Unidn -Excepcionados de la obligacion de comprobar la identidad mediante documentos
Europea y paises equivalentes. fehacientes, bastara con el uso de fuentes publicas
2 Las entidades financieras domiciliadas en la -Excepcionados de la obligacion de comprobar la identidad mediante documentos
g Unidn Europea fehacientes, bastara con el uso de fuentes publicas.

Sociedades con cotizacidn en bolsa cuyos
valores se admitan a negociacion en un
mercado regulado de la Unién Europea o de
paises terceros equivalentes

-Excepcionados de la obligacion de comprobar la identidad mediante documentos
fehacientes, bastara con el uso de fuentes publicas.
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ANEXO VI. Paises incluidos en el RD 1080/91 y en

la Orden ECO/2652/2002

Que permanecen como Paraisos Fiscales o territorios no cooperantes (subrayados) y
aquellos que no permanecen como Paraisos Fiscales o territorios no cooperantes al
haber implementado sustancialmente el Acuerdo Internacional sobre Normativa Fiscal
pero deben ser considerados como paises de riesgo por su inmediato pasado.

. Principado de Andorra

. Antillas Neerlandesas.
. Aruba.

. Emirato de Bahréin.

. Sultanato de Brunei.

O NOUT A WN |-

Yo

. Republica de Chipre.
. Emiratos Arabes Unidos.
. Gibraltar.

. Hong-Kong.

10. Anguilla.

11
12

. Antigua y Barbuda.
. Las Bahamas.

13
14
15
16

. Barbados.
. Bermuda.
. Islas Caiman.

. Islas Cook.

17

. Republica de Dominica.

18

. Granada.
19. Fidji.

20
21

. Islas de Guernesey y de Jersey (Islas del Canal).

. Jamaica.

22
23

. Republica de Malta.
. Islas Malvinas.

24
25

. Isla de Man.
. Islas Marianas.

26
27

. Mauricio.
. Montserrat.

28

. Republica de Nauru.

29.

Islas Salomodn.

30.

San Vicente y las Granadinas

31.

Santa Lucia.

32

. Republica de Trinidad y Tobago.

33.
34.

Islas Turku y Caicos.
Republica de Vanuatu.

35.

Islas Virgenes Britanicas.

36.
37.

Islas Virgenes de Estados Unidos de América.
Reino Hachemita de Jordania.

38.

Republica Libanesa.

39.

Republica de Liberia.

40.
41.

42

Principado de Liechtenstein.
Gran Ducado de Luxemburgo.

. Macao.

43,
44.

Principado de Ménaco.
Sultanato de Oman.

45.

Republica de Panama.

46.
47.
48.

Republica de San Marino.
Republica de Seychelles.
Republica de Singapur.

49. Egipto.
50. Filipinas.

51.

Guatemala

52.

Indonesia.

53.

Myanmar (Antigua Bimania)

54. Nigeria.

55.

Ucrania

56.Republica Isldamica de Iran (Orden

EHA/1464/2010)
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ANEXO VII. Catalogo ejemplificativo de operaciones
de riesgo de blanqueo de capitales en las
actividades de promocion inmobiliaria, agencia,
comision o intermediacion en la compraventa de
inmuebles.?

La presente lista tiene como objetivo orientar a las empresas dedicadas a las actividades
de promocién inmobiliaria, agencia, comisién o intermediacién en la compraventa de
inmuebles, sobre algunos de los tipos de operaciones con riesgo potencial de vinculacién
actividades de blanqueo de capitales.

No se trata de una lista que enumere todos los posibles casos de operaciones vinculadas
con el blanqueo de capitales; tampoco implica que todas las operaciones incluidas hayan
de estar necesariamente vinculadas al blanqueo de capitales.

La finalidad de la lista es ofrecer a dichas empresas apoyo respecto a la identificacion de
una serie de factores y operaciones en las que se ha venido apreciando un cierto grado
de relacion con el blanqueo de capitales, a partir de la experiencia de las distintas
unidades de la Comision de Prevencidon del Blanqueo de Capitales e Infracciones
Monetarias.

En el presente documento se citan algunos ejemplos, que han de ser considerados tan
solo como eso, ejemplos que pueden servir a interpretar cada una de las operaciones la
operacion.

Es preciso sefialar que la normativa en esta materia tiene un caracter eminentemente
preventivo, con el objetivo de evitar que los fondos que tengan su origen en actividades
delictivas se canalicen a través de este sector. Por ello se considera fundamental reforzar
dos tipos de medidas:

1 Resumen de catdlogo ejemplificativo de operaciones de riesgo publicado por el Ministerio de Economia
y Hacienda.
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- En primer lugar, las dirigidas a detectar las operaciones sospechosas
antes de que se realicen para evitar que los fondos se introduzcan en el
sistema.

- En segundo lugar, las que permitan profundizar en el analisis de las
operaciones sospechosas, cuando resulte imposible detectarlas
previamente, pues sOlo a través de esta via se dispondra del
conocimiento necesario para evitar que se realicen.

- El concepto operacion, que en este documento se menciona, incluira la
adquisicion y/o enajenacién de cualquier tipo de bien inmueble,
independientemente de su calificacion como rustico o urbano.

INDICADORES Y EJEMPLOS:
A. Caracteristicas de los intervinientes
A.1 Personas fisicas

- Operaciones en las que intervengan personas domiciliadas en paraisos
fiscales o territorios de riesgo, cuando el medio de pago utilizado por los
mismos, reuna alguna de las caracteristicas de los incluidos entre las
operaciones de riesgo, detalladas en este mismo documento.

- Operaciones que se realicen a nombre de menores de edad, personas
mayores de 70 afios o que presenten signos de discapacidad mental o
con evidentes indicios de falta de capacidad econdmica para tales
adquisiciones.

- Operaciones en las que intervengan personas que ocupen o hayan
ocupado puestos politicos preeminentes, altos cargos o asimilados en
paises generalmente no democraticos, incluyendo su entorno familiar
préximo.

- Operaciones en las que intervengan personas que estan procesadas o
condenadas por delitos o resultase ser publico o notorio o se tuviera
sospecha de su presunta relacion con actividades delictivas, siempre que
las mismas permitan un enriquecimiento ilicito y que puedan ser
considerados como subyacentes del delito de blanqueo, asi como
aquellas realizadas por personas relacionadas con las anteriores (p.e. por
lazos familiares, profesionales, de origen, en las que exista coincidencia
en el domicilio o coincidencia de representantes o apoderados, etc.).

- Operaciones en las que intervengan personas con domicilio desconocido
o de mera correspondencia (p.e. apartado de correos, sedes
compartidas, despachos profesionales, etc.), o con datos supuestamente
falsos o de probable no certeza.

- Varias operaciones en las que participa un mismo interviniente. Asi como
aquellas realizadas por grupos de personas que puedan estar
relacionadas entre si (p.e. por lazos familiares, por lazos profesionales,
por personas de una misma nacionalidad, por personas en las que exista
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coincidencia en el domicilio o coincidencia de representantes o
apoderados, etc.).

A.2 Personas juridicas

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas domiciliadas en
paraisos fiscales o territorios de riesgo, cuando el medio de pago utilizado
por los mismos redna alguna de las caracteristicas de los incluidos entre
las operaciones de riesgo detalladas en este mismo documento.

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas, de reciente
constitucién, cuando el importe es elevado con relacién a su patrimonio.

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas cuando no
parezca que exista relacidn entre las caracteristicas de la operacién y la
actividad realizada por la empresa compradora o bien no realice ninguna
actividad.

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas cuyos propietarios
ocupen o hayan ocupado puestos politicos preeminentes, altos cargos o
asimilados en paises generalmente no democraticos, incluyendo su
entorno familiar préximo.

- Operaciones en las que intervengan Fundaciones, Asociaciones
Culturales y Recreativas y en general, entidades sin dnimo de lucro,
cuando no correspondan las caracteristicas de la operacién con los
objetivos de la entidad.

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas, que aun estando
registradas en Espafia estan constituidas principalmente por ciudadanos
extranjeros o no residentes en Espaia.

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas con domicilio
desconocido o de mera correspondencia (p.e. apartado de correos, sedes
compartidas, despachos profesionales), o con datos supuestamente
falsos o de probable no certeza.

- Varias operaciones en las que participa un mismo interviniente. Asi como
aquellas realizadas por grupos de personas juridicas que puedan estar
relacionadas entre si (p.e. por lazos familiares de sus propietarios o
apoderados, por lazos profesionales de los mismos, por coincidencia en
la nacionalidad bien de las personas juridicas o de sus propietarios o
apoderados, por coincidencia en el domicilio bien de las personas
juridicas o de sus propietarios o apoderados, por coincidencia de
propietario, representantes o apoderados, por la similitud de nombres
de personas juridicas, etc.).

- Operaciones en las que intervengan personas juridicas en las que la Unica
actividad conocida sea la inversidn en inmuebles como mera tenencia de
los mismos.
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A.3 Comportamiento de los intervinientes, bien sea persona fisica o juridica:

- Operaciones en las que existan indicios o certeza de que los
intervinientes, no actlan por cuenta propia, intentando ocultar la
identidad del cliente real.

- Operaciones que se inician a nombre de una personay que se formalizan
finalmente a nombre de un tercero. (p.e. venta o transmisién de
titularidad de la compra u opcidn de compra de un inmueble que no ha
sido entregado todavia a su propietario, operaciones de reserva de
inmuebles en fase de obra y que subrogan a terceros en sus derechos,
etc.).

- Operaciones en las que los intervinientes:

- No demuestran demasiado interés por las caracteristicas de los
bienes (p.e. calidades de construccién, situacién, plazos de
entrega, etc.) que son objeto de la operacién.

- No muestran demasiado interés en obtener un mejor precio por
la operacién, ni en mejorar los planes de pago.

- Muestran gran interés en realizar la operacion muy
rapidamente, sin que exista causa que lo motive.

- Muestran un gran interés en operaciones relativas a inmuebles
situados en determinadas zonas, sin importarles el precio que
fuese necesario pagar.

- Operaciones en las que los intervinientes no sean residentes en Espafia:

- Tienen como Unica finalidad la inversidon de capital (p.e.. No
muestran interés en residir, aunque sea temporalmente, en el
bien adquirido, etc.)

- Muestran interés en grandes operaciones (p.e. adquirir grandes
solares para la posterior construccion de viviendas, compra de
edificios completos, establecer negocios relacionados con
actividades relacionadas con el ocio, etc.).

- Operaciones en los que cualquiera de los pagos, se efectien por un
tercero, distinto de los intervinientes, sin que la entrega se produzca por
una entidad de crédito registrada en Espafia, en el momento de la firma
de la escritura y sea motivada por la concesidn de un préstamo
hipotecario.

A.4 Intermediarios:

- Operaciones realizadas a través de intermediarios, cuando los mismos
actien por cuenta de grupos de personas fisicas, que puedan estar
relacionadas entre si (p.e. por lazos familiares, por lazos profesionales,
por personas de una misma nacionalidad, por personas en las que exista
coincidencia en el domicilio, etc.).
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- Operaciones realizadas a través de intermediarios, cuando los mismos
actden por cuenta de grupos de personas juridicas, que puedan estar
relacionadas entre si. (p.e. por lazos familiares de sus propietarios o
apoderados, por lazos profesionales de los mismos, por coincidencia en
la nacionalidad bien de las personas juridicas o de sus propietarios o
apoderados, por coincidencia en el domicilio bien de las personas
juridicas o de sus propietarios o apoderados, por coincidencia de
propietario, representantes o apoderados, por la similitud de nombres
de personas juridicas, etc.).

- Operaciones realizadas a través de intermediarios, cuando los mismos
sean ciudadanos extranjeros o no residentes en Espafia.

- Operaciones realizadas a través de intermediarios, cuando los mismos
actuen por cuenta de ciudadanos extranjeros o no residentes en Espaia.

B. Caracteristicas de los medios de pago utilizados:

- Operaciones en las que existen entregas de efectivo o instrumentos
negociables en los que no quede constancia del verdadero pagador (p.e.
cheques bancarios), cuyo importe acumulado se considere significativo
con respecto al importe total de la operacién. Se podran excluir los casos
de entrega de cheque bancario cuando la misma se produzca en el
momento de la firma de la escritura y sea motivada por la concesién de
un préstamo hipotecario y tanto el cheque como el préstamo sean
realizados por la misma entidad de crédito y se trate de entidades
registradas en Espafia.

- Operaciones en las que se solicita el fraccionamiento del pago, en
periodos muy cortos de tiempo.

- Operaciones en las que existan dudas de la veracidad de los documentos
aportados para la obtencién de préstamos.

- Operaciones en las que se hayan obtenido o se intenten obtener
préstamos con garantias constituidas en efectivo o dichas garantias se
encuentren depositadas en el extranjero.

- Operaciones financiadas con fondos procedentes de paises considerados
como paraisos fiscales o territorios de riesgo, segun la legislacion de
prevencidon de blanqueo de capitales, independientemente de que el
cliente sea o no residente en dichos paises.

- Operaciones en las que se produzcan asuncion de deudas por parte del
comprador, que se consideren significativas con respecto al valor del
bien. Se podran excluir las operaciones en las que se trate de
subrogaciones de préstamos hipotecarios, otorgados a través de
entidades registradas en Espafia.
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C. Caracteristicas de la operacion:

- Operaciones en las que se hayan incluido una cladusula con un contrato
de arras y finalmente no se haya formalizado la operacion.

- Operaciones sobre unos mismos bienes o derechos, muy cercanas en el
tiempo (p.e. compra e inmediata transmisién de bienes) y que suponen
un incremento o disminucién significativo del precio respecto al valor de
adquisicion.

- Operaciones que hayan formalizadas por un valor significativamente
diferente (muy superior o inferior) al real de los bienes transmitidos

- Operaciones relativas a promociones inmobiliarias en municipios o zonas
de alto riesgo a juicio de la propia empresa (p.e. por tener un alto
porcentaje de personas de origen extranjero, zonas en las que haya sido
aprobado un nuevo plan de desarrollo urbanistico, zonas cuyo nimero
de inmuebles construidos en relacién con el nimero de habitantes sea
superior a la media, etc.).

- Operaciones formalizadas mediante contrato privado en los que no exista
intencién de elevarlo a publico, o aunque dicha intencién exista, no sea
elevado finalmente.
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ANEXO VIIl. Modelo interno de comunicacion de
empleados al representante ante el SEPBLAC y
detalle de analisis

A rellenar por el empleado comunicante

Cdodigo de empleado comunicante:

Cliente (persona fisica o juridica):

N2 expediente de examen especial:

Relaciéon de documentacién identificativa aportada:

Resultado de contraste en fuentes publicas o/y listas de sanciones:

(] POSITIVO
[J NEGATIVO

Descripcidon de la operacién:

Incidencia detectada:
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A rellenar por el Representante ante el SEPBLAC.

Analisis de la operacion:

Resolucion adoptada: ARCHIVAR  [LICOMUNICAR AL SEPBLAC [

Explicacién de la resolucién adoptada y medidas tomadas en relacidon de los sujetos
intervinientes

Firma del empleado comunicante Firma del Representante ante el SEPBLAC

Fecha de incidencia: Fecha de resolucion:

Fecha de comunicacion:
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ANEXO IX. Modelo interno de comunicacion de
resolucion al empleado de Personas y Ciudad, S.A.
Unipersonal

DE: RERESENTANTE ANTE EL SEPBLAC DE PERSONAS Y CIUDAD, S.A. UNIPERSONAL
A: (NOMBRE O CODIGO DEL EMPLEADO COMUNICANTE)
FECHA:

(Marcar lo que proceda):

Tras el analisis de las operaciones comunicadas por Usted con fecha [ ] le confirmamos
que:

L] Apreciando indicios y/o certeza de blanqueo de capitales y/o financiacion del
terrorismo, hemos procedido a comunicar dicha operacién al SEPBLAC;

[J  Noapreciando indicios ni certeza de blanqueo de capitales, no hemos comunicado
dicha operacién al SEPBLAC, procediendo a archivar su comunicacion.

Recibi: Firma del empleado comunicante

Copia a conservar por el Representante ante el SEPBLAC de la compaiiia
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ANEXO X. Modelo de comunicacion de operacion
sospechosa (f19-1)

Sujeto Obligado:
Provincia:

Localidad:

Fecha de comunicacion:
N2 de Registro:

Identificacion de los intervinientes en las operaciones (titulares, autorizados,
apoderados)

Conocimiento de los intervinientes en las operaciones

Descripcion de las operaciones

Indicios de blanqueo de capitales

Gestiones y comprobaciones realizadas

Documentacién remitida (relacién de documentos que se adjuntan)

El Representante Interlocutor
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Registro de modificaciones significativas del
manual
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