f(

’
".’/} Politica de Prevencao a Lavagem de Dinheiro €

ao Financiamento do Terrorismo
BSPAR

Produzido pelo Departamento do Juridico

Aprovado e revisado pelo Departamento Financeiro e
Departamento de Processo e Qualidade

Aprovacdo final: Presidéncia

Emitido em:22/11/2021.

Disponivel no formato eletrénico em:BSPAR.com.br

Péagina 1 de 14



(=
".‘ Politica de Prevencao a Lavagem de Dinheiro €
ao Financiamento do Terrorismo

indice

N 3 QUADRO LEGISLATIVO ....covcvinnininnnens >
OBIETIVOS DESTAPOLMTICA . 3 PRINCIPAIS REGRAS oooooeoeoooooo. 6
APLICABILIDADE DA POLTICA . 4 PENALIDADES .o 10
REFERENCIAS oo 4 IMPLANTAGAO.....oovsesvvrerrsicn 10
DEFINICOES .o 4 CANAL DE ETICA oo 12

Péagina 2 de 14



-

N
“g Politica de Prevencao a Lavagem de Dinheiro e

ao Financiamento do Terrorismo
BSPAR

A BSPAR

Esse documento, emitido em 2021 busca cumprir com os requerimentos da Lei Federal
n2 9.613/98, modificada em 2012 pela Lei 12.638, e da Resolucdo n? 1.336/14 da COFEC],
em voga desde 20 de outubro de 2014.

Esta Politica tem como objetivo atuar como mais uma iniciativa no sentido de instruir
sobre os procedimentos corretos a serem observados para Prevencdo ao Crime de
Lavagem de Dinheiro e Financiamento ao Terrorismo. As instrucdes descritas procuram
proporcionar maior assertividade e seguranca nas operacdes da BSPAR e de seus
parceiros de negdcios, esclarecendo o papel de atuacdo de cada um no combate a esses
crimes.

Todos nds somos responsaveis pelo atendimento a legislacdo de Prevencdo a Lavagem
de Dinheiro, em especial quem atua diretamente na relacdo com o cliente, pois devem
ter a sensibilidade necessdria para identificar situaces atipicas e ndo se expor ou expor
a BSPAR a ponto de prejudicar o relacionamento com o cliente e nem sua integridade.

A BSPAR ndo pactua com atos ilicitos de lavagem de dinheiro e financiamento do
terrorismo em nenhum momento de suas operacOes. Utilize as orientacBes descritas
nesta Politica como direcionador de suas a¢des para prevencdo desses crimes.

NOSSA MISSAO

Construir relagdes duradouras e de confianca com nossos clientes, colaboradores e
acionistas, entregando produtos e servicos imobilidrios dentro dos mais altos padrdes de
qualidade e profissionalismo.

OBJETIVOS DESTA POLITICA

Em linha com os esforcos realizados por organismos nacionais e a legislacdo brasileira
vigente sobre Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e Financiamento ao Terrorismo, essa
politica tem os seguintes objetivos:

» Auxiliar os colaboradores, parceiros, fornecedores, clientes e demais partes
relacionadas da BSPAR a compreenderem e cumprirem a legislacdo de
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prevencdo e combate ao crime de lavagem de dinheiro e financiamento do
terrorismo;

» Impedir que os negdcios da BSPAR sejam utilizados para o crime de lavagem de
dinheiro;

» Colaborar em todos os aspectos com as autoridades competentes;

» Atender plenamente a legislacdo relativa ao tema.

Com cardter meramente pedagogico, ndo pretendemos abranger todas as regras,
situacdes, procedimentos ou deveres contidos nas normas de prevencdo a lavagem de
dinheiro e financiamento ao terrorismo. Portanto, esta politica ndo dispensa a leitura
direta das normas e legislacBes relacionadas.

APLICABILIDADE DA POLITICA

Esta Politica é aplicavel aos colaboradores (independentemente da posicdo hierarquica),
parceiros, fornecedores, clientes e demais partes relacionadas da BSPAR. Esta deve ser o
parametro para todas as decisdes e acdes dentro do contexto das atividades da BSPAR
ou em nome dela.

Este documento deve ser obrigatoriamente conhecido, aceito e respeitado por todos os
colaboradores, parceiros, fornecedores, clientes e demais partes relacionadas
constituindo compromisso individual e coletivo de todos, devendo a cada um cumpri-lo
e promover o seu cumprimento.

O aceite as condic¢des dispostas no Termo de Adesdo a essa Politica deve ser formalizado
mediante assinatura (ver Anexo) e entregue ao Departamento Financeiro e
Departamento de Processo e Qualidade para arquivamento, dando ciéncia de que a
Politica foi lida e compreendida.

REFERENCIAS

= |ei9.613/98, alterada pela Lei 12.683/12
= Resolugdo n? 1.336/143 da COFECI

DEFINICOES

Lavagem de Dinheiro
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Lavagem de Dinheiro é o processo de transformar recursos financeiros ou bens
patrimoniais originados de atividades ilegais em ativos de origem aparentemente legal.

De acordo com a Lei 9.613/98, alterada pela Lei 12.683/12, lavagem de dinheiro é:
“Ocultar ou dissimular a natureza, origem, localizacéo, disposicdo, movimentacéo ou
propriedade de bens, direitos ou valores provenientes, direta ou indiretamente, de
infragéo penal”.

Esse processo é dinamico e envolve dissimular a natureza de lucros ilicitos, disfarcando
os fundos de sua origem criminal com diversas movimentacdes que dificultem o
rastreamento desses recursos e, fechando o ciclo, disponibilizar o dinheiro “lavado”
novamente para os criminosos.

Existem infinitas formas de se lavar dinheiro, mas em geral envolve os trés mecanismos a
seguir:

>  COLOCAGAO - E a colocacdo do dinheiro no sistema econdmico por meio de
depdsitos, compra de instrumentos negociaveis ou compra de bens. Com o objetivo
de ocultar a origem do dinheiro, o criminoso geralmente escolhe paises com regras
e sistemas financeiros mais flexiveis, fracionam os valores que transitam pelo
sistema financeiro e utilizam estabelecimentos comerciais que trabalham com
dinheiro em espécie.

>  OCULTACAO - E dificultar o rastreamento dos recursos ilicitos e das evidéncias
ante as possiveis investigacdes sobre a origem do dinheiro.

> INTEGRAGAO - E integrar o dinheiro no sistema econdmico. Geralmente, o
criminoso movimenta o dinheiro de forma eletrénica para contas anénimas de
bancos em “paraisos fiscais” ou deposita em contas de "laranjas", empresas ficticias
ou de fachada.

COAF

Vinculado ao Ministério da Fazenda, o COAF (Conselho de Controle de Atividades
Financeiras) é a Unidade de Inteligéncia Financeira do Brasil que atua na prevencdo e
combate a lavagem de dinheiro e ao financiamento do terrorismo.

Esse érgdo tem a funcdo de disciplinar, analisar atividades ou suspeitas de atividades
ilicitas relacionadas a lavagem de dinheiro e aplicar penas administrativas.

A ferramenta de comunicacdo mais utilizada pelo COAF é o Sistema de Controle de
Atividades Financeiras (SISCOAF).
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COFECI-CRECI

O conselho profissional que regula e fiscaliza os corretores de imdveis no Brasil é
chamado COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imdveis). Sua atuacdo é exercida
através dos Conselhos Regionais de Corretores de Iméveis (CRECI), que organiza o registro
dos profissionais e regulamenta e fiscaliza a profissdo e a atividade no ambito estadual.

O Sistema COFECI-CRECI é composto por um Conselho Federal e 25 Conselhos Regionais
de Corretores de Imdveis em todo o Brasil.

Além de corretoras, as resolucdes da COFECI regem as demais empresas do ramo
imobilidrio, tais como construtoras, incorporadoras, imobilidrias, loteadoras, leiloeiras de
imdéveis, administradoras de bens imdveis e cooperativas habitacionais.

QUADRO LEGISLATIVO

Lei Federal n29.613/98 e modifica¢des da Lei 12.638/12

No Brasil, a tipificacdo e os aspectos processuais do crime de lavagem de dinheiro sdo
regulados pela Lei Federal n? 9.613/98, alterada pela Lei 12.638/12 para tornar mais
eficiente a persecucdo penal dos crimes de lavagem de dinheiro.

Ficaram estabelecidas as condutas criminosas e as normas que objetivam prevenir e punir
os crimes de lavagem, merecendo destaque as obrigacbes de comunicacdo de
determinadas operacdes aos érgaos competentes.

Resolucdo n2 1.336/142 da COFECI

Tem objetivo de prevenir e combater os crimes de financiamento ao terrorismo,
corrupcdo, “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, aumentando assim a
fiscalizacdo de transac®es imobilidrias.

RESUMO DAS PRINCIPAIS REGRAS

As pessoas fisicas ou juridicas que exercam atividades de promocdo imobilidria ou
compra e venda de imodveis como, por exemplo: as construtoras, incorporadoras,
imobilidrias, loteadoras, leiloeiras de imdveis, administradoras de bens imoveis,
cooperativas habitacionais e as empresas de intermediacdo imobilidria; devem estar
atentas a algumas regras (se desrespeitadas sdo passiveis de punicdes — veja item

1 Veja texto da Lei em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9613compilado.htm.
2 Veja texto da Resolugdo em: http://www.cofeci.gov.br/arquivos/legislacao/2014/resolucao1336_2014.pdf.
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Penalidades) das quais se destacam:

Registro no COAF

As empresas precisam ser registradas no COAF, por meio do SISCOAF, a partir da data de
constituicdo da empresa, ou imediatamente, no caso de empresas ja existentes.

Durante o cadastramento, as empresas indicam um administrador, que respondera,
junto ao COAF, pelo cumprimento das obrigacdes.

Se, durante o ano civil, a empresa nao intermediar ou promover nenhum negdcio passivel
de ser comunicado ao COAF, uma declaracdo de inocorréncia deve ser feita diretamente
ao COAF, até o dia 31 de janeiro do ano subsequente.

Controles adotados pela BSPAR

A BSPAR adota uma série de controles para fortalecer seus negocios e seu sistema de
controle interno. Dos procedimentos adotados pela BSPAR, os destacados abaixo
previnem a empresa de crimes relacionados a lavagem de dinheiro e ao financiamento
do terrorismo e, em especial, atende a legislagao vigente.

Qualificacao e Cadastro de Clientes

A BSPAR adota a Anadlise de Crédito como diligéncia minima para a qualificacdo dos
clientes.

Analise de Crédito:

Durante a analise de crédito, os proponentes a clientes sdo identificados e, para isso, sdo
coletadas e arquivadas no sistema interno as cépias das seguintes informacdes dos
proponentes e demais envolvidos nas operagdes:

I Se pessoa fisica:

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

b. Endereco residencial completo (logradouro, complemento, bairro, cidade,
Unidade da Federacdo e Codigo de Enderecamento Postal - CEP),
endereco eletrénico (e-mail) e telefones;

c. NUmero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas-CPF;
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d. Numero de documento de identificacdao, nome do 6rgdo expedidor e data
de expedicdo ou dados do passaporte ou carteira civil, se estrangeira;
e. Principal atividade desenvolvida;

f. Declaracdo do propdsito e a natureza do negdcio;

g. Identificacdo dos beneficidrios finais - verificar se enquadradas em qualquer
das condig¢Bes previstas nos incisos |, Il e lll do art. 12 da Resolugdo COAF
n215 de 28/03/2007 — prevencdo ao terrorismo;

h. Autodeclaracdo se os proponentes e beneficidrios finais sdo ou ndo
Pessoas Expostas Politicamente (PEP)3.

Il. Se pessoa juridica:
a. Numero de inscricdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica-CNPJ;
b. Denominag¢dao empresarial (razdo social) e nome fantasia;

c. Endereco completo (logradouro, complemento, bairro, cidade, Unidade
da Federagdo e Cddigo de Enderecamento Postal - CEP), endereco
eletronico (e- mail) e telefone;

d. Principal atividade desenvolvida:

e. Atividade econbmica;

f. Data deinicio das atividades;

g. Numero de filiais em 31 de dezembro do ano anterior;

h. Distribuicao geografica das filiais em 31 de dezembro do ano anterior;

Numero de empregados, colaboradores e assemelhados em 31 de
dezembro do ano anterior;
j. NUumero aproximado de clientes atendidos no ano calendario anterior;

k. Receita bruta do ano calendario anterior, resultante do exercicio da
atividade econ6mica indicada.
|.  Declaracdo do propdsito e a natureza do negdcio;

m. ldentificacdo dos beneficiarios finais;

n. Autodeclaracdo se os beneficidrios finais sdo ou ndo Pessoas
Expostas Politicamente (PEP).

3 Adicionalmente, pode ser verificado se 0s proponentes sdo pessoas politicamente expostas (PEP), por meio
de consulta na base de PEP disponivel no SISCOAF.
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Analise Financeira:

ao Financiamento do Terrorismo

E realizada previamente a analise das operac¢des financeiras durante o processo de

qualificacdo de clientes para identificar operacdes ou propostas de operacdes suspeitas

ou de comunicagdo automatica.

Abaixo as caracteristicas que, quando identificadas, devem ser obrigatoriamente

comunicadas ao COAF, no prazo de vinte e quatro horas, abstendo-se de dar ciéncia aos

clientes de tal ato:

Artigo 82

Operacdes em espécie igual ou superior a RS 100 mil ou valor equivalente em
moeda estrangeira;

Quando os proponentes estdo ligados ao terrorismo ou ao seu financiamento,
por meio de consultas publicas simples em buscadores de Internet e utilizando
a plataforma GTD (Global Terrorism Database), uma base de dados aberta que
inclui informac@es sobre atentados terroristas ao redor do mundo de 1970 a
2015. O GTD é mantido pelo “National Consortium for the Study of Terrorism
and Responses to Terrorism” da Universidade de Maryland;

Abaixo as caracteristicas que, quando identificadas devem ser analisadas e, se

consideradas suspeitas, devem ser comunicadas ao COAF:

Artigo 92

VI.

VII.

Operacdes em espécie inferiores a RS 100 mil reais, ou valor equivalente, que,
por sua habitualidade e forma, possam configurar artificio para burlar os
registros e as comunicacdes acima referidas;

Quando houver aparente aumento ou diminuicdo injustificada do valor do
imovel;

Quando o valor em contrato diverge da base de célculo do Imposto de
Transmissdo de Bens Imodveis Inter-vivos — ITBI recolhido;

Quando o patriménio declarado pelos proponentes é incompativel com as
atividades principais desenvolvidas ou a capacidade financeira presumida;
Quando os proponentes atuam no sentido de induzir a ndo manutencao dos
registros da transacao realizada;

Quando ha resisténcia na prestacdo das informagles necessdrias para a
formalizacdo da transacdo imobiliaria ou do cadastro, oferecimento de
informacdo falsa ou prestacdo de informacao de dificil ou onerosa verificacdo;
Quando as caracteristicas das partes envolvidas, valores, forma de realizacdo,
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instrumentos utilizados ou pela falta de fundamento econémico ou legal,
possam configurar indicios de crime;
VIII.  Quando o pagamento ou recebimento foi realizado por terceiros.

IX.  Pagamentos realizados com recursos de origens diversas (cheques de varias
pracas e/ou de varios emitentes) ou de diversas naturezas;
X.  Quando os proponentes foram anteriormente donos do mesmo imével;

XI.  Quando o meio de pagamento foi realizado por transferéncia de recursos do
exterior;
XIl. Quando os proponentes sdo pessoas fisicas ou juridicas estrangeiras ou com

domicilio/sede em outro pais.

Monitoramento Permanente

Para identificar operagdes suspeitas ou de comunicac¢do obrigatdria ao COAF, que devem
ser obrigatoriamente comunicadas ao COAF, a Analise Financeira continua apds o
processo de qualificacdo de clientes.

Como controles permanentes, a BSPAR tem a politica de:

l. Ndo aceitar qualguer pagamento em espécie;
Il.  N3do acatar pagamentos feitos por terceiros, que ndo sejam clientes titulares
ou participantes das relagdes comerciais com a BSPAR;

Arquivamento dos dados de Vendas e Clientes (art.139)

Mantemos em arquivo interno, durante o periodo minimo de cinco anos a partir da
conclusdo da transacdo de todo e qualquer negdcio imobilidrio realizado pela BSPAR,
contendo no minimo as seguintes informacdes:

= Cadastro atualizado de nossos clientes e de todos os intervenientes, além de
administradores ou controladores no caso de pessoa juridica, contendo as
informacdes coletadas durante o processo de anélise de crédito;

= Aidentificacdo do imdvel, com a sua descricdo e endereco completo, inclusive o
Cdédigo de Enderecamento Postal (CEP), bem como o nimero da matricula e
numero de inscricdo do IPTU ou ITR;

= |dentificacdo da transacdo imobilidria, nelaincluida a data e o valor da transacao, a
forma de pagamento ou permuta, moeda utilizada, pagamento em espécie, por
meio de cheque, por transferéncia bancdria ou qualquer outro instrumento,
consignando os respectivos dados essenciais bem como as condi¢Bes de
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pagamento, a vista, a prazo ou mediante financiamento;

= Se o pagamento for efetuado por meio de cheque ou transferéncia bancaria,
deverdo ser informados os bancos envolvidos, as respectivas agéncias, as contas
correntes e o nimero do cheque.

Conflito de Interesses

Um dos Principios Gerais de Conduta estabelecidos no Cédigo de Etica da BSPAR é o de
evitar o Conflito de Interesse. Nesse sentido, recomendamos que todos os colaboradores
ou candidatos a colaboradores, parceiros, fornecedores, clientes e demais partes
elacionadas ndo se envolvam em qualquer atividade que seja conflitante com os interesses
da BSPAR g, frente a uma situacdo de conflito de interesses, comunique prontamente o fato
para o seguinte e-mail (compliance@bspar.com.br).

PENALIDADES

Conforme artigo 12 da Lei n? 9.613, de 1998: as empresas e seus administradores sdo
responsabilizados com as seguintes sangdes:

I.  Adverténcia;
ll.  Multa pecuniaria varidvel ndo superior:
a. aodobro do valor da operacéo;

b. ao dobro do lucro real obtido ou que presumivelmente seria obtido
pela realizacdo da operacdo; ou
c. aovalorde RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais);

.  Inabilitacdo temporaria, pelo prazo de até dez anos, para o exercicio do cargo
de administrador das pessoas juridicas;

IV. Vedacdo de negodcios com as instituicBes financeiras, ou até mesmo
encerramento de contas bancdrias;

V. Prisdo;

VI.  Cassacdo ou suspensdo da autorizacdo para o exercicio de atividade, operagdo
ou funcionamento.

PROCEDIMENTOS DE IMPLANTAGAO

Atividades da Diretoria Financeira para a implantacdo e o controle desta Politica:

A Diretoria Financeira é responsavel pelas seguintes atividades cobertas por esta Politica:

= Tomar decisdes em violagdes desta Politica, relatadas pelo Departamento
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Financeiro;
= Manifestar opinides vinculantes com respeito aos procedimentos mais
relevantes, de modo a garantir que eles se mostrem coerentes com esta Politica;
= Revisar periodicamente esta Politica.

= Relatar a Presidéncia, os casos de violagdo
Para isto, a Diretoria Financeira avalia o:

= Plano para comunicagao e treinamento relacionado a esta Politica, que sera feito
com o apoio do Departamento Juridico;

= Relatérios periddicos preparados pelo Gerente de Contabilidade do
Departamento Financeiro.

Atividades do Departamento Financeiro da BSPAR

O Lider do Departamento Financeiro tem por atribuicdo as seguintes atividades:

=  Comprovar que esta Politica é aplicada e respeitada, através da execucdo de
atividades especificas que tem por objetivo controlar e promover essa politica
dentro da BSPAR, através de andlise e avaliacdo dos processos estabelecidos para
controlar os riscos relacionados;

= Monitorar iniciativas que tenham o objetivo de aumentar a consciéncia e
entendimento desta Politica, garantindo, em particular, o desenvolvimento das
comunicagdes e treinamento relacionados e analisar propostas para a revisdo dos
procedimentos corporativos que possuam impacto significativo no cumprimento
desta politica, e preparar formulacdo de possiveis solugBes para serem
submetidas a avaliacdo da Diretoria Financeira.

= Receber e analisar relatos de violagdes desta politica;

= Propor aDiretoria Financeira modificacdes e inser¢des a serem feitas nesta politica,
0 que sera validado previamente pelo Departamento Juridico.

Estas atividades devem ser executadas com o apoio das areas corporativas pertinentes,
e com acesso irrestrito a toda a documentacdo considerada util.

Comunicacoes e treinamento

Esta Politica é divulgada para os colaboradores por meio de comunicados especificos (por
exemplo, entrega de uma cépia da politica, secdes dedicadas a mesma na Intranet
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corporativa etc.).

De modo a garantir que todos os colaboradores da BSPAR tenham um entendimento
correto dessa politica, o Departamento Financeiro preparard e implantard, em
coordenacdo com o Departamento Juridico e Departamento de Desenvolvimento de
Talentos, um plano de treinamento anual focado no conhecimento dos principios e
normas dessa Politica.

As iniciativas de treinamento sdo diferenciadas de acordo com os cargos e as
responsabilidades dos colaboradores.

Canais de Etica

No seu Cédigo de Etica, a BSPAR determina aos seus “colaboradores para n3o violarem
e, ainda, oporem-se a violagcdo das leis e normas aplicaveis as nossas atividades, bem
como recusarem qualquer atitude que considerarem ilegal, imoral ou antiética”.

A BSPAR disponibiliza aos seus colaboradores, parceiros, fornecedores, clientes e demais
partes relacionadas, Canais de Etica para a comunicacdo de qualquer violacdo ou suspeita
de violagdo ao Cddigo de Etica.

Nesse sentido, os Canais de Etica da BSPAR se estendem para comunicacdes de violacdo,
identificadas ou anénimas, a esta Politica. As comunicacdes devem ser direcionadas aos
canais abaixo:

+ 0O e-mail (compliance@bspar.com.br);

Os Canais de Etica s3o geridos por uma empresa independente, que garante o sigilo e o
anonimato absoluto dos que preferirem ndo se identificar.

Além dessas comunicac¢®es, nos Canais de Etica todos estdo convidados a enviar suas
duvidas com relagdo ao Codigo de Etica e receber orientacdes sobre questdes de
integridade.

Violacdes a Politica

O Departamento Financeiro da BSPAR apura, analisa e informa as violagdes a esta Politica,
detectadas pelas atividades exercidas, a Diretoria Financeira.

A Diretoria Financeira encaminhard os casos de violagcdes ao Diretor Presidente, que
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decidira, sem o prejuizo de possiveis sancdes legais, sobre as medidas disciplinares para
casos de transgressdes as normas e as politicas da empresa, que poderao resultar, por
exemplo, em censura ou recomendagdo sobre a conduta adequada.
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ANEXO

Termo de Adesdo a Politica de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e ao Financiamento do
Terrorismo

Este formuldrio é destinado a todos os colaboradores (independentemente da posicdo
hierdrquica), parceiros, fornecedores, clientes e demais partes relacionadas da BSPAR,
para que preencha os campos abaixo, assine e encaminhe para o responsdvel pelo
Departamento de Departamento Financeiro.

“Declaro ter lido e compreendido a “Politica de Prevencado a Lavagem de Dinheiro e ao
Financiamento do Terrorismo BSPAR”, estando de acordo com os principios e orientagdes
nele contidos e assumo o compromisso de cumpri-lo e de respeitd-lo em todas as minhas
atividades na BSPAR ou quando a representando, e de zelar pelo seu cumprimento por
todas as demais pessoas as quais ele se aplica”.

Nome:

CPF/CNPJ:

Data da ciencia do termo de ades3o : / /

Assinatura:




