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RAPPORT TAL-KUMMISSJONI LILL-PARLAMENT EWROPEW U LILL-
KUNSILL

li jivvaluta I-htiega u l-proporzjonalita tal-armonizzazzjoni tal-informazzjoni inkluza
fir-registri tal-proprjeta immobbli u li jivvaluta 1-htiega ghall-interkonnessjoni ta’ dawk
ir-registri

1. INTRODUZZJONI

L-Artikolu 32b(2) tad-Direttiva (UE) 2015/849! (id-“Direttiva dwar il-Glieda Kontra 1-Hasil
tal-Flus” jew “AMLD”) kif emendat bid-Direttiva (UE) 2018/843% (“AMLDS5”) jehtieg li 1-
Kummissjoni tipprezenta rapport lill-Parlament Ewropew u lill-Kunsill 1i jivvaluta I-htiega u
l-proporzjonalita tal-armonizzazzjoni tal-informazzjoni inkluza fir-registri nazzjonali tal-
proprjeta immobbli tal-Istati Membri u li jivvaluta I-htiega ghall-interkonnessjoni ta’ dawk ir-
registri. Minkejja li l-iskadenza ghall-prezentazzjoni ta’ dan ir-rapport giet iffissata ghall-
31 ta’ Dicembru 2020, il-Kummissjoni ghazlet 1i tissospendi l-adozzjoni tieghu sabiex il-
valutazzjoni tkun tista’ titqies fit-thejjija tal-pakkett ta’ proposti legizlattivi kontra 1-hasil tal-
flus u I-glieda kontra I-finanzjament tat-terrorizmu (AML/CFT) 1i hija adottat fl-
20 ta’ Lulju 20213,

L-AMLD tinkludi ghadd ta’ mizuri biex jigu indirizzati u mitigati r-riskji tal-hasil tal-flus u 1-
finanzjament tat-terrorizmu (ML/TF) fis-settur tal-proprjetd immobbli. Dawn jinkludu 1-
inkluzjoni tan-nutara u professjonisti legali ohra li jipparte¢ipaw fi tranzazzjonijiet tal-
proprjeta immobbli, kif ukoll agenti tal-proprjeta immobbli fl-ambitu tal-entitajiet soggetti
ghall-obbligi tal-AML/CFT u, wara bidliet introdotti mill-AMLDS, li I-informazzjoni dwar
is-sjieda tal-proprjeta immobbli ssir disponibbli ghall-awtoritajiet nazzjonali tal-AML/CFT.
L-Artikolu 32(b)(1) tal-AMLD jehtieg 1i I-Istati Membri jipprovdu lill-Unitajiet tal-
Intelligence Finanzjarja (UIF) u l-awtoritajiet kompetenti b’access ghall-informazzjoni li
tippermetti l-identifikazzjoni tempestiva ta’ kwalunkwe persuna fizika jew guridika li tkun is-
sid ta’ proprjeta immobbli, inkluz permezz ta’ registri jew sistemi elettroni¢i ghall-irkupru
tad-data fejn tali registri jew sistemi jkunu disponibbli.

Sabiex jigu ssodisfati r-rekwiziti tal-Artikolu 32(b)(2), dan ir-rapport jinkludi (1) analizi tal-
istat attwali tar-registri tal-art, (i1) deskrizzjoni ta’ kif l-access ghar-registri tal-proprjeta
immobbli jista’ jassisti lill-UIF u lill-awtoritajiet kompetenti, kif ukoll (ii1) il-valutazzjoni tal-
beneficeji, id-dghufija u r-rekwiziti kemm ghall-armonizzazzjoni tal-informazzjoni inkluza

! Id-Direttiva (UE) 2015/849 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tal-20 ta’ Mejju 2015 dwar il-
prevenzjoni tal-uzu tas-sistema finanzjarja ghall-finijiet tal-hasil tal-flus jew il-finanzjament tat-terrorizmu, li
temenda r-Regolament (UE) Nru 648/2012 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill, u 1i thassar id-
Direttiva 2005/60/KE tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill u d-Direttiva tal-Kummissjoni 2006/70/KE (Test
b’rilevanza ghaz-ZEE), GU L 141, 5.6.2015, p.73-117, kif emendata bid-Direttiva (UE) 2018/843 tal-
Parlament Ewropew u tal-Kunsill tat-30 ta’ Mejju 2018.

2 Id-Direttiva (UE) 2018/843 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tat-30 ta’ Mejju 2018 1i temenda d-
Direttiva (UE) 2015/849 dwar il-prevenzjoni tal-uzu tas-sistema finanzjarja ghall-finijiet tal-hasil tal-flus jew il-
finanzjament tat-terrorizmu, u li temenda d-Direttivi 2009/138/KE u 2013/36/UE, GU L 156, 19.6.2018, p. 43-
74.

3 https://ec.europa.eu/info/publications/210720-anti-money-laundering-countering-financing-terrorism_en
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fir-registri kif ukoll ghall-interkonnessjoni ta’ dawn ir-registri. Abbazi ta’ dawn l-elementi,
issir valutazzjoni inizjali tal-proporzjonalita u l-htiega ta’ armonizzazzjoni u interkonnessjoni.

It-thejjija ta’ dan ir-rapport kienet meghjuna minn studju indipendenti minn kuntrattur estern
ikkummissjonat f1-2020%. L-istudju mmappja informazzjoni dwar ir-registri tal-proprjeta
immobbli tal-Istati Membri, analizza l-inizjattivi tal-passat u dawk attwali ghall-
interkonnessjoni tar-registri u l-armonizzazzjoni tal-informazzjoni li fihom. Dan ir-rapport
huwa mibni wkoll fuq informazzjoni minn studju kkummissjonat mill-Kummissjoni fl-2014°
li pprezenta r-rizultati ta’ negozju u studju tekniku li jiffurmaw l-hidma preliminari lejn il-
bini ta’ interkonnessjoni tar-registru tal-artijiet fil-Portal Ewropew tal-Gustizzja Elettronika.

Dan ir-rapport juza t-terminu “registru tal-proprjeta immobbli” bhala terminu li jkopri kemm
registri tal-artijiet kif ukoll® tal-katast’, li t-tnejn jistghu jinkludu informazzjoni li tippermetti
l-identifikazzjoni ta’ persuna fizika jew guridika li tkun is-sid ta’ proprjeta immobbli. Dawk
ir-registri  generalment joperaw b’mod kumplimentari, bir-registri tal-artijiet jipprovdu
registrazzjoni uffi¢jali tad-drittijiet permezz ta’ atti jew titolu u l-katasti joffru inventarju
pubbliku tal-proprjeta immobbli. F’termini prattici, fi kwalunkwe progett potenzjali ta’
armonizzazzjoni u/jew interkonnessjoni, I-Istati Membri ghandhom jidentifikaw ir-registri
nazzjonali rilevanti fuq bazi ta’ kaz b’kaz u jinkludu kemm ir-registri tal-artijiet kif ukoll
dawk tal-katast jekk dawk ikunu distinti skont il-ligi nazzjonali taghhom.

2. IL-QAGHDA ATTWALI

2.1.  Registri li jkun fihom informazzjoni dwar is-sidien ta’ proprjeta immobbli
fl-Istati Membri

Ir-registri tal-proprjetda immobbli fl-Istati Membri jvarjaw b’mod konsiderevoli f’termini ta’
organizzazzjoni, centralizzazzjoni, il-livell ta’ digitalizzazzjoni u l-kontenut rispettiv
taghhom.

I1-bi¢ca 1-kbira tal-Istati Membri organizzaw data dwar il-proprjeta immobbli f*Zewg registri
— registru tal-artijiet u registru tal-katast. Tmien Stati Membri jamministraw ir-registri tal-
artijiet taghhom flimkien mal-katast®. Xi Stati Membri ghazlu wkoll li jistabbilixxu bazijiet
tad-data separati ghal skopijiet specjali — perezempju, ghall-identifikazzjoni tat-taxxa tal-
proprjeta immobbli® jew ghall-prezz tax-xiri u/jew ghad-dettalji tat-tranzazzjoni'®.

4 I1-Kummissjoni Ewropea, id-Direttorat Generali ghall-Istabbilta Finanzjarja, is-Servizzi Finanzjarji u 1-Unjoni
tas-Swieq Kapitali, Study on the harmonisation and interconnection of real estate registers: rapport finali,
Uffic¢ju tal-Pubblikazzjonijiet, 2021, https://data.europa.cu/doi/10.2874/068191; minn hawn ’il quddiem “il-
Kummissjoni Ewropea (2021)”.

S[I-Kummissjoni Ewropea, id-Direttorat Generali ghall-Gustizzja, Schmitz, P., Athanasiou, P., Torrinha, P., et
al. Land Registers Interconnection feasibility and implementation analysis, 1-Uffic¢ju tal-Pubblikazzjonijiet,
2015, https://data.europa.eu/doi/10.2838; minn hawn ’l quddiem “il-Kummissjoni Ewropea (2015)”.

6 Ir-registru tal-artijiet huwa mithum bhala registru pubbliku ta’ atti jew drittijiet li jikkon¢ernaw il-proprjeta
immobbli.

7 1l-katast huwa deskrizzjoni sistematika tal-unitajiet tal-art f°zona. Id-deskrizzjoni hija maghmula minn mapep
li jidentifikaw il-post u l-konfini ta’ kull unita, u permezz ta’ rekords. Fir-rekords, l-aktar informazzjoni
essenzjali hija n-numru ta’ identifikazzjoni u z-zona tal-unita, normalment differenzjati skont il-klassi tal-uzu
tal-art.

$ Cipru, id-Danimarka, 1-Ungerija, il-Litwanja, ir-Rumanija, is-Slovakkja, is-Slovenja u I-Estonja.

% 11-Portugall u Franza.

1 T]-Germanja u 1-Finlandja.



https://data.europa.eu/doi/10.2874/068191
https://data.europa.eu/doi/10.2838/711978

Matul l-istorja twila tar-registrazzjoni tal-informazzjoni dwar il-proprjeta immobbli, li tmur
lura ghas-seklu 19, tfaccaw zewg sistemi prevalenti ta’ registrazzjoni — sistema ta’
registrazzjoni tal-atti u sistema ta’ registrazzjoni tat-titoli. Att huwa rekord ta’ tranzazzjoni
partikolari. Dan iservi bhala evidenza ta’ ftehim specifiku (bhall-bejgh ta’ proprjeta
immobbli), izda fih innifsu ma huwiex prova tad-dritt legali tal-partijiet kontraenti biex jidhlu
fi ftehim u jezegwixxuh!!. Taht is-sistema alternattiva, fejn jigu rregistrati t-titoli, ir-
registrazzjoni tat-titolu hija prova tas-sjieda. Bhalissa, 23 Stat Membru ghandhom sistema ta’
titoli jew iz-zewg sistemi, filwaqt 1i 4 ghandhom sistema ta’ atti biss'2. F’xi Stati Membri,
kien hemm bidla gradwali mis-sistema tal-atti ghas-sistema tat-titoli, izda ma kien hemm I-
ebda bdil fid-direzzjoni opposta'>.

Ghal hafna Stati Membri, it-tipi differenti ta’ registri deskritti hawn fuq huma centralizzati
fil-livell nazzjonali — jigifieri, ikopru z-zona kollha ta’ pajjiz. Madankollu, dan ma huwiex il-
kaz ghal Franza'*. Il-Germanja u I-Italja!®>. Spanja ghandha sistema mhallta: ghalkemm
ghandha aktar minn 1 000 registru tal-artijiet b’kompetenzi u bazijiet ta’ data esklusivi, hija
tipprovdi wkoll pjattaforma nazzjonali interkonnessa'®. 11-Gre¢ja ghandha sistema simili, bil-
bazi tad-data tar-registru tal-artijiet gestita ¢entralment ghall-pajjiz kollu minn kumpanija u

aggornata mir-registraturi tal-artijiet lokali abbazi tat-tranzazzjonijiet taghhom!'”.

[l-bicca 1-kbira tal-Istati Membri ghandhom registri digitalizzati, accessibbli online.
Madankollu jezistu e¢éezzjonijiet. Fi Franza, id-data mizmuma mir-registri lokali, ghalkemm
digitalizzata, ma hijiex accessibbli online, u r-rizultati tad-domandi huma pprovduti
manwalment, b’mod asinkroniku (minbarra r-regjuni ta’Alsace u Moselle)'®. Ir-registru tal-
Lussemburgu huwa wkoll off-line®.

2.2.  Ir-rwol u l-iskop tar-registri tal-proprjeta immobbli fis-Suq Uniku

L-ghan primarju tad-data fir-registri tal-proprjeta immobbli huwa ¢-Certezza legali fir-
rigward tad-drittijiet tal-proprjeta u d-drittijiet ta’ terzi fir-rigward ta’ unita partikolari tal-
proprjeta immobbli. Minbarra l-awtoritajiet pubblici, i¢-¢ittadini u l-professjonisti juzaw data
mahzuna f’registri tal-proprjeta immobbli, l-aktar spiss ibbazata fuq interess legittimu relatat
ma’ skambju potenzjali ta’ sjieda jew talba bhala terzi. Ir-registri tal-proprjeta immobbli
jistghu jintuzaw ukoll domestikament f’sitwazzjonijiet transfruntieri, b’hekk ikollhom

' Tl-Kummissjoni Ewropea (2015) p. 273.

12 Ibid, p. 145-146, ir-Renju Unit mhux inkluz. L-Istati Membri b’sistema ta’ titoli jew biz-zewg sistemi huma I-
Awstrija, il-Bulgarija, Cipru, i¢-Cekja. 1l-Germanja, id-Danimarka, 1-Estonja, il-Greé¢ja, Spanja, il-Finlandja,
Franza, il-Kroazja, I-Ungerija, 1-Irlanda, 1-Italja, il-Litwanja, il-Latvja, Malta, il-Polonja, il-Portugall, 1-Izvezja,
is-Slovenja u s-Slovakkja. L-Istati Membri b’sistema ta’ atti biss huma I-Belgju, il-Lussemburgu, in-
Netherlands u r-Rumanija. Fi Franza, ir-regjuni tal-Alsace u ta’ Moselle jsegwu 1-mudell tar-registrazzjoni tat-
titoli (ghall-kuntrarju tal-bqija tal-pajjiz). L-istess jghodd ghall-provin¢ja awtonoma ta’ Trento fl-Italja.

13 1l-Parlament Ewropew — Studju ghall-Kumitat ghall-Affarijiet Legali, Cross Border Acquisitions of
Residential Property in the EU: Problems Encountered by Citizens, 2016, p. 58-59.

14 Franza ghandha 120 registru lokali tal-proprjeta, i ma humiex interkonnessi.

15 Fl-Italja, xi regjuni jzommu registri separati, izda 1-bi¢¢a 1-kbira tal-pajjiz huwa kopert minn registru wiehed.
16 Tourifidn T, “The Spanish Land Registration system and the IMOLA project”, fi: IMOLA II Project (The
European Land Register Document (ELRD): A common Semantic Model for Land Registers Interconnection), p.
248, 252.

17 https://e-justice.europa.eu/content land registers_in_member_states-109-el-mt.do?member=1

18 [I-Kummissjoni Ewropea (2015), p. 242-243.

19 Ibid, p. 216.
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dimensjoni tas-Suq Uniku. Il-lista 1i gejja tipprezenta harsa generali mhux ezawrjenti tac-
¢irkostanzi li fihom jistghu jintuzaw ir-registri tal-proprjeta immobbli b’mod transfruntier:

- Uzu tipiku tar-registri tal-proprjeta immobbli huwa fil-kuntest tax-xiri ta’ proprjeta
immobbli fi Stat Membru iehor. I¢-¢ittadini u 1-professjonisti jistghu jkunu jixtiequ
jivverifikaw l-istatus legali u l-pizijiet ta’ proprjeta li tinsab barra mill-pajjiz jew ir-
registrazzjoni prec¢iza tal-proprjeta.’

- Ir-registri tal-proprjeta immobbli jistghu jigu kkonsultati fil-kuntest ta’ procedimenti
gudizzjarji marbuta ma’ beni immobbli?!, inkluza l-ezekuzzjoni ta’ deéiZjonijiet
gudizzjarji.

- Ir-registri tal-proprjeta immobbli jistghu jigu kkonsultati wkoll ghall-fini ta’ skambju
ta’ informazzjoni bejn l-awtoritajiet tat-taxxa. Skont id-Direttiva 2011/16/UE?? | I-
informazzjoni dwar l-introjtu u s-sjieda ta’ proprjetd immobbli tigi skambjata
awtomatikament fuq bazi transfruntiera bejn l-awtoritajiet tat-taxxa tal-Istat Membru
li fih tinsab il-proprjeta u l-awtoritajiet tat-taxxa tal-Istat Membru li fih huwa residenti
s-sid tal-proprjeta.

- Ir-registri tal-proprjeta immobbli jistghu jintuzaw biex tinkiseb informazzjoni dwar il-
pizijiet. Dan jista’ jkun il-kaz, perezempju, ta’ konsultazzjonijiet minn istituzzjonijiet
finanzjarji fil-kuntest tal-ghoti ta’ self u ipoteki.

- L-awtoritajiet jistghu jikkonsultaw ir-registri tal-proprjetda immobbli fil-kuntest ta’
procedimenti li jikkon¢ernaw 1-obbligazzjonijiet tat-taxxa, inkluz l-irkupru ta’ taxxi,
dazji u mizuri ohra rregolati mid-Direttiva 2010/24/UE*.

- Il-konsultazzjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli tista’ ssehh ukoll fil-kuntest ta’
kazijiet ta’ suécessjoni. B’mod partikolari, ir-Regolament (UE) Nru 650/2012%
jirrikjedi 1i l-awtorita li tohrog certifikat Ewropew ta’ successjoni tivverifika 1-
informazzjoni dwar il-proprjeta tal-mejjet.

- Fil-kuntest ta’ procedimenti ta’ falliment, it-tfittxijiet tar-registri tal-proprjeta
immobbli jistghu jitwettqu kemm minn awtorita kif ukoll minn kredituri.

2.3. Inizjattivi ta’ interkonnessjoni

Sal-lum, kien hemm xi inizjattivi fil-livell tal-UE dwar l-interkonnessjoni tar-registri
nazzjonali tal-artijiet.

20 Moerkerke J., “IMOLA 1I, the ELRA’s commitment with European citizens: opening a collaboration
framework with EU authorities”, fi: IMOLA II Project (...), p. 29.

2 M. Cuccaro, “The ELRD as a source of information for courts in Cross-border matters”, fi: IMOLA II Project
(...), p- 221. B’'mod partikolari: “(...) mil-lat purament prattiku jista’ jkun utli hafna li wiehed ikun jaf
b’certezza jekk ir-rikorrent ikunx ippubblicizza b’mod korrett [-eZistenza tal-procedimenti legali fir-Registru tal-
Artijiet kompetenti, li jista’ jkun jinsab fi Stat Membru differenti minn dak fejn l-imhallef li jkollu gurizdizzjoni
ikun ged jiddeciedi dwar it-tilwima tranznazzjonali.”

22 1d-Direttiva tal-Kunsill 2011/16/UE tal-15 ta’ Frar 2011 dwar il-kooperazzjoni amministrattiva fil-qasam

tat-tassazzjoni u li thassar id-Direttiva 77/799/KEE

23 1d-Direttiva tal-Kunsill 2010/24/UE tas-16 ta’ Marzu 2010 dwar l-assistenza re¢iproka ghall-irkupru ta’ talbiet
relatati ma’ taxxi, dazji u mizuri ohra GU L 84, 31.3.2010, p. 1-12 u l-Kummissjoni Ewropea (2021), p. 29.

24 Ir-Regolament (UE) Nru 650/2012 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tal-4 ta’ Lulju 2012 dwar il-
gurizdizzjoni, il-ligi applikabbli, ir-rikonoxximent u l-infurzar ta' de¢izjonijiet u l-ac¢ettazzjoni u l-infurzar ta'
strumenti awtenti¢i fil-qasam tas-sucéessjonijiet u dwar il-holgien ta' Certifikat Ewropew tas-Sucéessjoni,
GU L 201, 27.7.2012, Artikolu 66(5).



L-Interkonnessjoni tar-Registri tal-Artijiet (LRI) huwa progett 1i ghadu ghaddej iffinanzjat
mill-Programm tal-Gustizzja tal-Unjoni Ewropea®, li l-Istati Membri jistghu jinghaqdu
mieghu fuq bazi volontarja*®. Dan ghandu I-ghan li jipprovdi punt uniku ta’ aécess permezz
tal-Portal Ewropew tal-Gustizzja Elettronika?’ ghar-registri tal-artijiet tal-Istati Membri
partecipanti. L-ewwel fazi tal-progett irrizultat fil-holgien ta’ interkonnessjoni teknikament
operabbli tar-registri tal-artijiet tal-Awstrija u tal-Estonja. Is-servizz prospettiv huwa
disponibbli ghall-pubbliku bhala demo?®. It-tieni progett ta’ interkonnessjoni tal-Istati
Membri tal-LRI, appoggat mill-finanzjament tal-UE, beda f’Marzu2020 u ntemm
f’Ottubru 2021. Fi hdan il-progett, il-Latvja kkollegat ir-registru tal-artijiet taghha mal-
pjattaforma tas-servizz LRI. L-Ungerija, il-Portugall u Spanja wettqu analizi bir-reqqa biex
jiksbu fehim shih tal-kundizzjonijiet specifi¢i ghall-pajjiz 1i ghandhom jigu ssodisfati gabel
ma jniedu l-izvilupp tal-konnessjoni nazzjonali tal-LRI.

Fil-Komunikazzjoni taghha tal-2020 “Id-digitalizzazzjoni tal-gustizzja fl-Unjoni Ewropea.
Strumentarju ta’ opportunitajiet”, il-Kummissjoni ddikjarat li biex jigi sfruttat il-potenzjal
shih tal-LRI, hija ghandha testendi mal-UE kollha, bl-objettiv li tizgura l-partecipazzjoni
shiha tal-Istati Membri sal-2024%°.

IMOLA (Mudell ta’ Interoperabbilta ghar-Registri tal-Artijiet) huwa progett tal-
Asso¢jazzjoni Ewropea tar-Registru tal-Artijiet, ikkofinanzjat mill-Programm tal-Gustizzja
tal-Unjoni Ewropea®. Il-progett ghandu l-ghan 1i jipprodu¢i mudell komuni ghall-
organizzazzjoni fil-livell tal-UE ta’ informazzjoni li tinsab f’registri tal-proprjeta immobbli,
konnessa ma’ materjal ta’ spjegazzjoni b’lingwi differenti. Il-kisba ewlenija tal-IMOLA hija
l-holgien ta’ kuncett ta’ “Dokument Ewropew tar-Registru tal-Artijiet” — mudell ghall-
organizzazzjoni ta’ informazzjoni dwar ir-registru tal-artijiet fil-livell tal-UE inkluz mudell
semantiku®'.

3. REGISTRI TAL-PROPRJETA IMMOBBLI U TAL-PROPRJETA IMMOBBLI FIL-KUNTEST TAL-
HASIL TAL-FLUS U L-FINANZJAMENT TAT-TERRORIZMU

Dan il-kapitolu jhares lejn il-modi li bihom ir-registri tal-proprjeta immobbli jistghu jintuzaw
fil-kuntest tal-AML/CFT.

3.1. Fatturi ta’ riskju u uzi hziena komuni tas-settur tal-proprjeta immobbli
ghal finijiet ta’ hasil tal-flus u finanzjament tat-terrorizmu

Skont it-Task Force ta’ Azzjoni Finanzjarja (FATF), ix-xiri ta’ proprjeta immobbli huwa
zbokk komuni ghar-rikavati kriminali, bil-proprjetajiet immobbli li jirrapprezentaw madwar
30 % tal-assi kriminali kkonfiskati madwar id-dinja bejn 1-2011 u 1-2013%*. Filwaqt li huwa
difficli 1i tinkiseb data dwar il-kobor tal-ML/TF fis-settur, 1-Agenzija tal-Unjoni Ewropea

2 Ir-Regolament (UE) 2021/693 tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tat-28 ta’ April 2021 i jistabbilixxi
l-Programm dwar il-Gustizzja u li jhassar ir-Regolament (UE) Nru 1382/2013 (GU L 156, 5.5.2021, p. 21-38).
26 Ghal aktar informazzjoni ara https://Iri-ms.eu/

27 https://e-justice.europa.eu/

28 https://Iri-ms.eu/outcomes

2 COM(2020)710 final, pp 13-14.
30 https://www.elra.eu/imola/
31 Ibid.

32 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, p. 24.


https://lri-ms.eu/
https://lri-ms.eu/outcomes
https://www.elra.eu/imola/

ghall-Kooperazzjoni fl-Infurzar tal-Ligi (Europol) tipprevedi li fit-terminu medju, bhala
rizultat tal-pandemija tal-COVID-19, is-setturi tal-proprjeta immobbli u tal-kostruzzjoni se
jsiru sahansitra aktar attraenti ghall-hasil tal-flus.*® Il-valutazzjoni tal-2019 tal-Kummissjoni
Ewropea tar-riskju tal-hasil tal-flus u 1-finanzjament tat-terrorizmu li taffettwa s-Suq Uniku u
li hija relatata ma’ attivitajiet transfruntieri** (il-“valutazzjoni tar-riskju supranazzjonali”)
ivvalutat il-livell ta’ vulnerabbilta tas-settur tal-proprjeta immobbli ghall-finanzjament tat-
terrorizmu bhala sinifikanti u ghall-hasil tal-flus bhala sinifikanti/sinifikanti hafna?°.

[l-proprjeta immobbli ghandha rwol prin¢ipalment fl-istadju finali ta¢-¢iklu tal-hasil tal-flus,
jigifieri fil-fazi tal-integrazzjoni*®. Dan jippermetti l-integrazzjoni ta’ fondi ille¢iti fl-
ekonomija legali, ir-ritorn tar-rikavati lill-kriminali, u anke I-generazzjoni ta’ introjtu
legittimu®’. Il-proprjeta immobbli hija generalment ukoll assi li tizdied fil-valur, li, jekk

tinbiegh, tista’ tipprovdi raguni legittima ghad-dehra tal-fondi’*®.

[l-metodi komuni uzati mill-kriminali hafna drabi jinvolvu skemi kumplessi ghall-akkwist ta’
proprjeta immobbli — mill-uzu ta’ self kumpless jew finanzjament ta’ kreditu, I-
intermedjazzjoni permezz ta’ professjonisti, 1-uzu ta’ vetturi korporattivi, il-manipulazzjoni
tal-evalwazzjoni jew il-valwazzjoni ta’ proprjeta, l-uzu ta’ strumenti monetarji bhal flus jew
¢ekkijiet, 1-uzu ta’ skemi ta’ ipoteka jew l-uzu ta’ proprjetajiet ghall-habi ta’ flus iggenerati
minn attivitajiet illegali®.

3.2.  L-uzu tar-registri tal-proprjeta immobbli fil-kuntest tal-AML/CFT

L-informazzjoni 1i tinsab fir-registri tal-proprjeta immobbli tista’ tghin lill-awtoritajiet
kompetenti u lill-UIF b’ghadd ta’ modi. L-istudju 1i tlesta b’appogg ghal dan ir-rapport, li
kien jinkludi konsultazzjonijiet immirati tal-awtoritajiet tal-AML/CFT, jikkonferma li, b’mod
generali, huma ssodisfati bil-heffa tal-iskambju transfruntier ta’ informazzjoni dwar il-
proprjeta immobbli bejn 1-UIF u l-awtoritajiet kompetenti, kif ukoll bl-informazzjoni li tinsab
fir-registri tal-proprjeta immobbli, peress li generalment jippermetti l-identifikazzjoni tas-
sjieda u tal-informazzjoni dwar il-proprjeta immobbli*’. Madankollu, filwaqt li jistghu
jinkisbu vantaggi permezz tal-armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-registri tal-
proprjeta immobbli u l-a¢cess tal-UIF u l-awtoritajiet kompetenti ghar-registri tal-proprjeta
immobbli ta’ Stati Membri ohra, huwa importanti li wiehed jinnota li mhux l-informazzjoni
kollha rilevanti ghall-UIF u l-awtoritajiet kompetenti tista’ tinkiseb permezz ta’ registri bhal
dawn.

L-uzu ta’ skemi kumplessi li jinvolvu “kumpaniji fittizji”, strutturi kumplessi ta’ sjieda
inkluzi trusts jew kumpaniji stabbiliti f’gurizdizzjonijiet bi trasparenza baxxa, jew persuni
nominati huma tipologija komuni tal-ML/TF fis-settur tal-proprjeta immobbli. Skont il-

33 Buropol, Beyond the Pandemic: How COVID-19 Will Shape the Serious and Organised Crime Landscape in
the EU, 2020, p. 12.

3 SWD(2019)650 final.

3 Ibid, p. 171.

36 [1-Kummissjoni Ewropea (2021) p. 37.

37 Servizz ta’ Ricerka Parlamentari Ewropew, Understanding Money Laundering through Real Estate
Transactions, 2019, p. 2 u I-Kummissjoni Ewropea (2021), /bid.

38 FATF, Money Laundering and Terrorist Financing Vulnerabilities of Legal Professionals, 2013, p. 44.

3 FAFT/OECD , Money laundering and terrorist funding through the real estate sector, 2007.

40 [I-Kummissjoni Ewropea (2021), p. 87, 91 (content of real estate registers), u 101-102 (cross-border
exchange of information).
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valutazzjoni tar-riskju sopranazzjonali tal-2019, ir-rapprezentanti tas-settur privat igisuha
sfida kbira biex tigi identifikata s-sjieda benefi¢jarja ta’ proprjeta, b’mod partikolari meta 1-
bejjiegh u x-xerrej jinnegozjaw bl-uzu ta’ trusts. Stharrig fost 1-UIF wera 1i 61 % ta’ dawk li
wiegbu raw it-tranzazzjonijiet tal-proprjeta immobbli maghmula biss minn terzi u
intermedjarji bhala skema operattiva komuni uzata ghall-ML/TF 1i tinvolvi s-settur tal-
proprjeta immobbli. Dan kien segwit minn 44 % ta’ dawk li wiegbu li ghazlu 1-uzu ta’ vetturi
korporattivi, trusts jew persuni nominati, u 39 % li indikaw 1i d-diffikulta biex tigi stabbilita
l-identita reali tas-sid, ta’ min jikri jew tal-investitur fil-proprjetd immobbli hija problema
ewlenija*!.

Jistghu jintuzaw registri tal-proprjeta immobbli, flimkien ma’ registri interkonnessi ohra
disponibbli ghall-UIF u l-awtoritajiet kompetenti, ez. registri tas-sjieda beneficjarja, biex jigu
identifikati kazijiet ta> ML/TF fejn jintuzaw it-tekniki deskritti hawn fuq, peress li jistghu
jipprovdu informazzjoni affidabbli, kumplimentari u aggornata dwar sidien prezenti, u f’xi
kazijiet, sidien precedenti ta’ proprjeta immobbli. Fi stharrig fost 1-awtoritajiet kompetenti u
l-entitajiet obbligati, aktar minn 80 % ta’ dawk li wiegbu qalu li l-informazzjoni dwar sjieda
tal-passat u tal-prezent hija utli fil-hidma taghhom*’. Fl-istess hin, xi whud minnhom
irrapportaw li xi drabi l-informazzjoni dwar id-drittijiet tas-sjieda hija niegsa, u n-nuqqas ta’
informazzjoni personali addizzjonali, bhal numru ta’ identifikazzjoni personali, ma jhallux li
ssir l-identifikazzjoni tas-sid benefi¢jarju®.

It-tipologiji ta’ ML/TF permezz tas-settur tal-proprjeta immobbli jinkludu wkoll proprjetajiet
bi prezz mhux tas-soltu: sew ’il fuq kif ukoll taht il-valur tas-suq tal-proprjeta**. Element
komuni huwa wkoll in-nuqqas ta’ koerenza bejn 1-introjtu/il-gid iddikjarat tax-xerrej u l-valur
tal-proprjetd immobbli*. F’dan l-isfond, 63 % ta’ dawk li wiegbu indikaw li l-prezz tal-
proprjeta huwa bi¢éa informazzjoni importanti. Dawk li wiegbu qalu wkoll li 1-prezz tax-xiri
jew il-valutazzjoni tal-proprjetd huma neqsin mir-registru*®. L-aktar data ricenti dwar 1-
inkluzjoni ta’ tali informazzjoni hija mill-2014. Imbaghad, id-data dwar il-prezz tax-xiri
kienet mahzuna fir-registri tal-proprjeta immobbli ta’ 14-il Stat Membru*’ u ghal sitt Stati
Membri ohra kienet mahzuna izda jew ma kienet irregistrata fl-ebda registru jew giet
irregistrata separatament mir-registru tal-proprjetd immobbli*®. B’rabta ma’ dan insibu n-
nuqqas ta’ rekords stori¢i dwar it-trasferiment tas-sjieda tal-proprjeta immobbli, mezzi ta’
pagamenti (b’mod partikolari minhabba x-xejra dejjem tikber fix-xiri ta’ proprjeta immobbli
bl-uzu ta’ flus kontanti) u kuntratti ta’ xiri.

Dawk li wiegbu indikaw ukoll thassib fir-rigward tal-prec¢izjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-
registri (ez. id-deskrizzjoni tal-proprjetd ma hijiex/ma ghadhiex prec¢iza) u l-kompletezza
taghha (kondominji, minkejja 1i hija mifruxa fis-suq, ma humiex inkluzi fir-registri kollha).

41 TI-Kummissjoni Ewropea (2021) p. 50. L-ghazla ta’ aktar minn twegiba wahda kienet possibbli.

42 Ibid, p. 90.

4 Ibid.

4 OECD, Money Laundering and Terrovist Financing Awareness Handbook for Tax Examiners and Tax
Auditors, 2019, p. 48; FATF, Risk-Based Approach Guidance for Real Estate Agents, 2008, p. 22 u I-
Kummissjoni Ewropea (2021), p. 38.

4 J1-Kummissjoni Ewropea (2021) p. 51.

4 Ibid. p. 91

47 L-Awstrija, il-Belgju, il-Bulgarija, Cipru, id-Danimarka, 1-Estonja, il-Greé¢ja, Spanja, il-Litwanja, il-
Lussemburgu, il-Latvja, in-Netherlands, ir-Rumanija u l-Izvezja u I-Kummissjoni Ewropea (2015), p. 171-175.
48 L-Irlanda, il-Germanja, il-Finlandja, il-Portugall, i¢-Cekja, is-Slovakkja, Ibid.



It-tagsima li jmiss tanalizza l-vantaggi u l-izvantaggi tal-interkonnessjoni tar-registri tal-
proprjeta immobbli. Hija taghmel dan mill-perspettiva stretta tal-qafas tal-AML/CFT u l-uzu
li jsir minn dawn ir-registri ghall-finijiet tal-prevenzjoni u I-glieda kontra I-hasil tal-flus
transfruntier u l-finanzjament tat-terrorizmu li jinvolvu s-settur tal-proprjeta immobbli.

4. L-ARMONIZZAZZJONI TAL-INFORMAZZJONI INKLUZA FIR-REGISTRI TAL-PROPRJETA
IMMOBBLI

Ghall-finijiet ta’ dan ir-rapport, I-armonizzazzjoni tal-informazzjoni fir-registri tal-proprjeta
immobbli tfisser il-holgien ta’ sett ta’ data minimu dwar il-proprjetd immobbli li jkun
ipprovdut mill-Istati Membri kollha.

L-armonizzazzjoni tal-informazzjoni attwalment disponibbli fir-registri probabbilment ma
tkunx bizzejjed biex jigu indirizzati 1-htigijiet tal-awtoritajiet tal-AML/CFT. L-informazzjoni
tipikament mehtiega mill-UIF u mill-awtoritajiet kompetenti, bhad-data ta’ identifikazzjoni
tal-bejjiegh/xerrej, il-prezz tal-proprjeta, id-data tal-bejgh jew it-tibdil fis-sjieda (inkluz
rekord tat-trasferimenti tas-sjieda), generalment ma hijiex disponibbli fir-registri. Ghalhekk,
kwalunkwe armonizzazzjoni potenzjali ghandha tkun akkumpanjata minn data addizzjonali
migbura u mahzuna fir-registri li tkun ta’ valur mizjud ghall-finijiet tal-AML/CFT.

Fl-istess hin, l-access ghal tali informazzjoni ghandu jitfassal bir-reqqa, peress li d-
disponibbilta taghha ghal skopijiet ohra mhux dejjem tista’ tkun proporzjonata.

4.1. Il-benefic¢ji

L-armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-registri tal-proprjeta immobbli jista’ jkollha
ghadd ta’ benefic¢ji, li jmorru lil hinn mill-prevenzjoni u 1-glieda kontra I-hasil tal-flus, ir-
reati predikati tieghu, u I-finanzjament tat-terrorizmu. L-armonizzazzjoni tista’ tkun il-kawza
biex titlesta d-digitalizzazzjoni tar-registri nazzjonali tal-proprjetd immobbli u tittejjeb -
accessibbilta, u b’hekk dawn ikunu adattati ghall-era digitali. Barra minn hekk, 1-
armonizzazzjoni tista’ twassal ghac-Certezza legali, bhala struttura komuni b’¢arezza dwar it-
terminologija u l-valur legali tal-informazzjoni mahzuna tista’ hija stess tikkontribwixxi ghal
informazzjoni aktar trasparenti u affidabbli. L-armonizzazzjoni tad-data li tinsab fir-registri
tal-proprjeta immobbli tippermetti wkoll access aktar mghaggel ghall-informazzjoni u l-uzu
taghha. Fl-ahhar nett, id-disponibbilta ta’ informazzjoni armonizzata fir-registri tal-proprjeta
immobbli tiffacilita 1-identifikazzjoni tas-sjieda tal-proprjeta, kemm jekk fil-livell nazzjonali
kif ukoll fi Stati Membri ohra. Ghalhekk dan jikkontribwixxi ghall-intelligenza finanzjarja,
ghall-investigazzjonijiet finanzjarji izda wkoll fl-iffrizar u fl-ikkonfiskar tal-assi.

4.2. Zvantaggi u restrizzjonijiet

Ir-registri tal-proprjeta immobbli zviluppaw fil-forma attwali taghhom fil-kuntest ta’ sistemi
nazzjonali specifi¢i ta’ organizzazzjoni tal-proprjeta.

L-Artikolu 345 huwa espressjoni tal-prin¢ipju tan-newtralita tat-Trattati fir-rigward tar-regoli
fl-Istatt Membri li jirregolaw is-sistema tas-sjieda tal-proprjeta. Madankollu, dan ma jfissirx
li dawn ir-regoli ma humiex suggetti ghar-regoli fundamentali tal-Unjoni, li fosthom hemm,
b’mod partikolari, il-projbizzjoni tad-diskriminazzjoni, il-liberta ta’ stabbiliment u I-



moviment liberu tal-kapital*®. Fi kliem iehor, I-Artikolu 345 tat-TFUE ma jmurx kontra I-
armonizzazzjoni ta’ kwistjonijiet bhall-gbir, il-hzin u l-prezentazzjoni ta’ sett ta’ data
ddefinita b’mod komuni, sakemm din tirrispetta I-prin¢ipji fundamentali tad-dritt tal-Unjoni u
b’mod partikolari n-newtralita tal-Unjoni fir-rigward tar-regoli fl-Istati Membri li jirregolaw
is-sistema tas-sjieda tal-proprjeta.

Minhabba d-differenza legali, politika, organizzattiva u storika bejn ir-registri madwar 1-UE,
l-armonizzazzjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli tkun tehtieg sforzi sinifikanti mill-Istati
Membri, peress li tista’ twassal ghal ridistribuzzjoni sinifikanti tal-kompiti, ir-revizjoni tal-
oqgfsa legali nazzjonali u r-riezami u I-bidliet fl-istabbiliment u fil-funzjonament tar-registri.

L-unika armonizzazzjoni tal-informazzjoni li diga tinsab fir-registri timplika spejjez
amministrattivi u finanzjarji. Kif gie nnotat fil-punt 4.2, l-armonizzazzjoni tad-data tkun
tehtieg bidliet fil-legizlazzjoni, riezami tal-funzjonament tar-registri u possibbilment
distribuzzjoni mill-gdid tal-kompetenzi fil-livell nazzjonali u subnazzjonali. Tentattiv biex
jigu stmati dawn il-kostijiet iqieghdhom f’livell ragonevoli f’dak li jirrigwarda biss ir-registri
(bil-htigijiet ta’ persunal ikkalkulati ghal tlieta ekwivalenti full-time u b’kost ta’ darba ta’
EUR 50 000 ghal kull Stat Membru, bi spejjez rikorrenti limitati>®), izda dan ma jikkunsidrax
il-kostijiet li huma aktar difficli biex jigu stmati bhal bidliet fil-legizlazzjoni u 1-allokazzjoni
mill-gdid tal-kompetenzi. Stimi aktar affidabbli setghu jitfasslu biss abbazi ta’ mudelli prec¢izi
ta’ armonizzazzjoni.

4.3. Konkluzjonijiet

Filwaqt 1i 1-kostijiet stmati ghall-armonizzazzjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli huma
zghar, dawn jistghu jitqiesu biss bhala parzjali u ghalhekk ma jipprovdux stampa preciza tal-
implikazzjonijiet minn tali armonizzazzjoni. Aktar importanti minn hekk, minn perspettiva
tal-AML/CFT, l-unika armonizzazzjoni possibbli li tista’ tinkiseb hija dik tal-informazzjoni
pertinenti ghall-prevenzjoni u l-glieda kontra I-ML/TF. Madankollu, kif gie nnotat hawn fuq,
il-bicca I-kbira tal-informazzjoni mehtiega ghall-awtoritajiet tal-AML/CFT ma hijiex inkluza
fir-registri tal-proprjetda immobbli. B’'mod partikolari, il-bi¢¢a l-kbira tal-informazzjoni li
tinsab fir-registri tal-proprjeta immobbli, li ma hijiex rilevanti ghall-AML/CFT, ma setghetx
tigi armonizzata ghall-finijiet tal-AML/CFT.

5. INTERKONNESSJONI TAR-REGISTRI NAZZJONALI TAL-PROPRJETA IMMOBBLI

L-interkonnessjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli tista’ tigi f’ghadd ta’ forom. Dan jista’
jsegwi l-ezempju tar-registri tas-sjieda beneficjarja interkonnessi skont I-AMLD permezz ta’
interfac¢a komuni fil-portal tal-gustizzja elettronika. Inkella, tista’ tkun sistema centrali li
tigbor informazzjoni mir-registri nazzjonali tal-proprjeta immobbli u tipprezentaha b’mod
armonizzat.

5.1.  Il-benefié¢ji

4 Is-sentenza tal-Qorti Ewropea tal-Gustizzja fil-Kawzi Kongunti C-105/12 sa C-107/12, Essent NV u ohrajn,
il-punti 29 sa 36; 1-Opinjoni tal-Qorti Ewropea tal-Gustizzja fil-pro¢edura ta’ Opinjoni 2/15 (Singapor),
punt 107.

30 T]-Kummissjoni Ewropea (2021) p. 99.



L-interkonnessjoni tar-registri nazzjonali tal-proprjeta immobbli fil-livell tal-UE tiffacilita 1-
access transfruntier ghall-informazzjoni 1i tinsab fir-registri nazzjonali tal-Istati Membri
kollha. Dan mhux biss jappogga implimentazzjoni aktar effettiva tar-regoli tal-UE fi
kwistjonijiet tal-gustizzja ¢ivili u kriminali u jtejjeb 1-access ghall-gustizzja, izda jista’ jservi
wkoll b’mod aktar wiesa’ bhala katalizzatur ghas-suq intern billi jiffacilita t-tranzazzjonijiet
transfruntieri.

Fil-qasam tal-AML/CFT, l-interkonnessjoni tista’ tipprovdi lill-awtoritajiet bi stampa aktar
legali. L-ac¢cess ghad-data dwar il-proprjeta immobbli madwar I-UE jista’ jghin fid-
detezzjoni ta’ elementi transfruntieri meta jitwettqu analizijiet strategi¢i u operazzjonali, kif
ukoll fil-kuntest ta’ investigazzjonijiet finanzjarji. Tali interkonnessjoni tappogga wkoll
mizuri aktar rapidi u aktar effettivi ta’ ffrizar u kkonfiskar tal-assi. Lil hinn mill-qafas tal-
AML/CFT, l-awtoritajiet li jahdmu fuq kazijiet ta’ successjoni jistghu jibbenefikaw minn
access transfruntier aktar facli ghad-data, minhabba l-istima li wiehed minn kull ghaxar
kazijiet ta’ suécessjoni fl-UE ghandu dimensjoni transfruntiera®. Fl-ahhar nett, I-
interkonnessjoni tista’ sservi bhala katalizzatur biex jigu modernizzati r-registri, inkluza d-
digitalizzazzjoni shiha taghhom.

5.2. Zvantaggi u restrizzjonijiet

Jehtieg li jitqiesu ghadd ta’ fatturi. L-ewwel nett, kwalunkwe interkonnessjoni jkollha
tiffac¢ja l-incertezza dwar l-informazzjoni li tinsab fir-registru, li hija marbuta mill-qrib mas-
sistema nazzjonali li fiha jkun zviluppa r-registru tal-proprjeta immobbli, inkluz fir-rigward
tal-verifika tal-informazzjoni rregistrata. Sakemm ma tkunx akkumpanjata minn
armonizzazzjoni, kwalunkwe interkonnessjoni tista’ tirriskja li twassal impressjoni falza dwar
il-komparabbilta tal-informazzjoni 1i tinsab fir-registri. Marbuta mal-kwistjoni tal-
komparabbilta tal-informazzjoni hemm Il-ezawrenza tal-informazzjoni. Filwaqt 1i mhux 1-
informazzjoni rilevanti kollha tinhazen fir-registri tal-proprjeta immobbli, ir-registri
interkonnessi jistghu jaghtu l-impressjoni falza i jkun fihom l-informazzjoni kollha 1i 1-
awtoritajiet kompetenti jehtiegu, filwaqt li din l-informazzjoni tista’ tinhazen xi mkien iehor.
Sfida ohra tikkoncerna r-riskji li s-sempli¢i interkonnessjoni tar-registri ma tipprovdix
carezza bizzejjed sakemm it-terminologija ma tigix tradotta b’mod korrett fil-lingwi l-ohra, li
tirrifletti b’mod xieraq l-ispecificitajiet legali.

B’mod indikattiv, l-armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-registri tal-proprjeta
immobbli u l-interkonnessjoni ta’ dawk ir-registri jimplikaw bejn EUR 95 000 u 320 000
f’kostijiet ta’ darba u bejn EUR 50 000 u 175 000 f’kostijiet annwali rikorrenti ghall-Istati
Membri, skont il-livell ta’ bidliet li ghandhom isiru fir-registri ezistenti’>. Barra minn hekk,
madwar EUR 100 000 f’kostijiet annwali jkollhom jithallsu fil-livell tal-UE ghall-gestjoni
tal-interkonnessjoni. Kif gie nnotat fil-punt 4.3, dawn l-istimi ma jqisux il-kost tal-bidliet fil-
legizlazzjoni u r-riallokazzjoni tal-kompetenzi. Stimi aktar affidabbli jistghu jitfasslu biss
abbazi ta’ mudelli precizi ta’ interkonnessjoni.

31 SEC(2009) 410 final, p. 18.

52 18-il Stat Membru jkunu mistennija jgarrbu kostijiet fil-meded aktar baxxi, filwaqt li seba’ Stati Membri
jkunu mistennija jiffac¢jaw kostijiet fil-medda oghla u zewg Stati Membri jiffac¢jaw kostijiet fil-medda medja,
ara I-Kummissjoni Ewropea (2021), p. 97.
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5.3. Konkluzjonijiet

L-analizi ta’ hawn fuq turi li l-interkonnessjoni tar-registri ezistenti tal-proprjeta immobbli
minghajr mill-inqas xi livell ta’ armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fihom tipprezenta
ghadd ta’ dghufijiet 1i jistghu jxejnu l-benefi¢¢ji taghha. Mill-perspettiva tal-kostijiet, 1-
interkonnessjoni wahedha ma tkunx tehtieg rizorsi ferm aktar baxxi minn meta tkun
akkumpanjata minn grad ta’ armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-registri>>.

6. VALUTAZZJONI TAL-PROPORZJONALITA U L-HTIEGA

Dan ir-rapport ghandu I-ghan 1i jipprovdi kontribut fir-rigward tar-rilevanza tal-
armonizzazzjoni jew tal-interkonnessjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli minn angolu
eskluziv tal-AML/CFT. Dan ma ghandux I-ghan 1i jissostitwixxi u lanqas li jippregudika
kwalunkwe valutazzjoni tal-proporzjonalita u 1-htiega ta’ inizjattivi ohra possibbli mill-
Kummissjoni dwar ir-registri tal-proprjeta immobbli f’sens usa’.

L-analizi pprovduta hawn fuq turi li l-interkonnessjoni tar-registri tal-proprjeta immobbli,
jekk tkun akkumpanjata mil-livell mehtieg ta’ armonizzazzjoni, tista’ tipprovdi benefic¢ji
billi tippermetti lic-¢ittadini u lin-negozji jezerc¢itaw il-libertajiet taghhom u tappogga l-access
effettiv  ghall-gustizzja f’sitwazzjonijiet transfruntieri. Ghal dawn ir-ragunijiet, il-
Kummissjoni pprevediet li, sal-2024, 1-Istati Membri kollha ghandhom jippartecipaw fl-
interkonnessjoni tar-registri tal-artijiet>*.

Minn angolu purament tal-AML/CFT, ir-rispons ipprovdut mill-UIF u mill-awtoritajiet
kompetenti jindika li I-veloc¢ita generali tal-iskambju transfruntier tal-informazzjoni dwar il-
proprjeta immobbli hija sodisfacenti. Madankollu, hafna mill-informazzjoni li l-awtoritajiet
tal-AML/CFT jehtiegu bhalissa ma hijiex mahzuna fir-registri tal-proprjetd immobbli.
Ghalhekk, minkejja r-riskji gholjin tal-ML/TF li qed jiffac¢ja dan is-settur, ma hemm l-ebda
htiega konvinc¢enti minn perspettiva tal-AML/CFT 1i tiggustifika l-interkonnessjoni tar-
registri tal-proprjeta immobbli ghall-finijiet tal-AML/CFT.

Biex tappogga azzjoni mill-awtoritajiet tal-AML/CFT, il-proposta tal-Kummissjoni ghal
Direttiva 6 tal-AML tespandi l-ambitu tal-informazzjoni dwar it-tranzazzjonijiet tal-proprjeta
immobbli li dawk l-awtoritajiet jistghu jaccessaw® . B’mod parallel, sabiex jigi evitat I-uzu
hazin ta’ strutturi kumplessi ta’ sjieda jew ta’ flus kontanti biex jigu llikwidati permezz tas-
settur tal-proprjeta immobbli, il-proposta ghal Regolament dwar I-AML tespandi r-rekwiziti
tat-trasparenza tas-sjieda benefi¢jarja ghal entitajiet legali barranin li jixtru proprjeta
immobbli fl-Unjoni>® u tistabbilixxi limitu massimu ta’ EUR 10 000 ghal pagamenti fi flus
kontanti®’.

7. KONKLUZJONWLJIET

Dan ir-rapport jistabbilixxi ghadd ta’ elementi li ghandhom jigu kkunsidrati ghal
interkonnessjoni possibbli tar-registri tal-proprjetda immobbli u Il-armonizzazzjoni tal-

33 Ibid p. 99-100.

34 COM(2020)710 final, pp. 13-14. Ara hawn fugq, it-tagsima 2.3.
35 COM(2021)423 finali — Artikolu 16.

36 COM(2021)420 finali — Artikolu 48.

57 Ibid, Artikolu 59.
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informazzjoni 1i fihom ghall-finijiet tal-AML/CFT biss. Dan ma ghandux I-ghan i
jissostitwixxi u lanqas li jippregudika kwalunkwe valutazzjoni tal-proporzjonalita u 1-htiega
ta’ inizjattivi ohra possibbli mill-Kummissjoni dwar ir-registri tal-proprjeta immobbli f’sens

b

usa’.

Hija tirrikonoxxi r-riskji tal-ML/TF 1i ghalihom huwa espost is-settur tal-proprjeta immobbli
u turi l-benefic¢ji li l-interkonnessjoni u l-armonizzazzjoni ta’ tali registri jistghu jaghmlu
f’dan il-kuntest kif ukoll gha¢-¢ittadini u ghas-Suq Uniku kollu kemm hu.

Fl-istess hin, l-analizi f°dan ir-rapport turi l-pajsagg kumpless u divers tar-registri tal-
proprjeta immobbli fl-Istati Membri, li huwa influwenzat hafna minn fatturi stori¢i u r-regimi
nazzjonali differenti tal-ligi dwar il-proprjeta.

Ghalhekk, kwalunkwe proposta legizlattiva possibbli li tikkonc¢erna l-interkonnessjoni u 1-
armonizzazzjoni tar-registri tal-proprjetd immobbli ma ghandhiex titqies biss, u lanqas
primarjament, minn angolu tal-AML/CFT. Ir-registri tal-proprjetd immobbli ma humiex
strument purament tal-AML/CFT. Il-funzjonijiet ewlenin taghhom u r-ragunijiet wara I-
holgien taghhom jinsabu fil-htiega li jigu rregistrati drittijiet tal-proprjeta, ghall-finijiet ta’
ppjanar jew tassazzjoni. Ir-registri tal-proprjeta immobbli primarjament iservu lil awtoritajiet
minbarra dawk inkarigati mill-prevenzjoni u I-glieda kontra I-ML/TF. Barra minn hekk, il-
qafas tal-AML/CFT jiffoka fuq l-ghoti ta’ access lill-awtoritajiet kompetenti u lill-UIF ghall-
informazzjoni li jehtiegu biex jipprevjenu u jiggieldu I-ML/TF. Bhala tali, ma setghetx toffri
l-bazi ghal armonizzazzjoni tal-informazzjoni li tinsab fir-registri tal-proprjeta immobbli, li
ma ghandha l-ebda rilevanza ghall-AML/CFT.

L-analizi wriet li, minn perspettiva tal-AML/CFT, il-kwalita tal-iskambju ta’ informazzjoni
transfruntiera dwar is-sjieda ta’ proprjeta immobbli hija generalment sodisfacenti, u 1i mhux
l-informazzjoni kollha mehtiega ghall-finijiet tal-AML/CFT tista’ tinkiseb mir-registri tal-
proprjeta immobbli. Dan jindika li ma hemm I-ebda htiega prevalenti li r-registri tal-proprjeta
immobbli jigu interkonnessi ghall-finijiet tal-AML/CFT.
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