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Spalarea banilor prin tranzactii imobiliare integreaza fondurile ilicite Tn economia legala oferind in
acelasi timp o investitie sigura. Se utilizeaza o serie de tehnici, cum ar fi: scheme de finantare in numerar
sau opace, sisteme de finantare supraevaluate sau preturi subevaluate, societati si trusturi
netransparente sau terte parti — persoane juridice care actioneaza ca proprietari.

Pentru a evalua existenta unui risc de spalare a banilor, se pot efectua evaluari concrete ale
tranzactiilor si ale unui client, situatia unui client oferind indicii care ajuta la ridicarea semnalelor de
alarma si la declansarea obligatiilor de raportare.

Tranzactiile imobiliare implica atat parti din sectorul nefinanciar, cat si din cel financiar, care
opereaza in temeiul unor cerinte legale diferite. Cu toate acestea, raportarea tranzactiilor suspecte in
domeniul imobiliar este limitatd, ceea ce lasa loc de ample imbunatatiri.

Tmbunétatirea este cu atat mai necesara cu cat spalarea banilor in general, si in sectorul imobiliar
in special, are un impact socio-economic major, a carui amploare este dificil de cuantificat.

Abuzurile din sectorul imobiliar (proprietati sub forma de terenuri sau cladiri) au fost descrise de
mult timp ca fiind una dintre cele mai vechi modalitati cunoscute de spalare a veniturilor ilicite. Activele
imobiliare sunt la fel de atractive pentru infractori ca si pentru orice investitor (preturile fiind in general
stabile si susceptibile de a se aprecia in timp) si, de asemenea, pot fi generatoare de venituri. Realitatea
imobiliara ofera o aparenta de legalitate si normalitate.

Tranzactiile imobiliare pot implica sume mari si sunt supuse unei examinari mai limitate in ceea ce
priveste riscurile de spalare a banilor decat tranzactiile din sectorul financiar, deoarece normele din
sectorul nefinanciar sunt mai limitate.

in domeniul imobiliar, spalarea banilor implicd utilizarea fondurilor generate de activitati
infractionale pentru a plati tranzactia (infractiune premisa a spalarii de bani). Investirea fondurilor ilicite
in active imobiliare reprezinta cea de-a treia si ultima etapa a ciclului de spalare a banilor, dupa plasare
si fazele de stratificare.

Plasarea consta in mutarea fondurilor direct asociate cu o infractiune si introducerea lor in sistemul
financiar (de exemplu, constiutirea unor sume mari in depozite mici), iar stratificarea este apoi conceputa
pentru a ascunde sursa si a impiedica urmarirea prin indepartarea veniturilor ilegale de sursa fondurilor.

Achizitionarea de proprietati imobiliare este o modalitate de a integra banii iliciti in economia
legald. Tn plus, atunci cand sunt vandute sau inchiriate, proprietétile imobiliare oferd ceea ce pare a fi o

sursa legala de venit.



Tipologiile de spalare a banilor din sectorul imobiliar pot prezenta indicatori specifici precum:

- Imprumuturi sau finantari complexe de credite (utilizate ca acoperire pentru spalarea banilor,
rambursarea lor putand fi folosita pentru a amesteca fondurile ilicite cu ce licite);

- subevaluare, supraevaluare si vanzari succesive la valori mai mari;

- scheme de ipotecd;

- venituri neobisnuite (de exemplu, lipsa veniturilor sau neconcordanta intre venituri si standardul
de viata), cresterea neobisnuita a mijloacelor financiare;

- utilizarea de societati de fatada, societati fantoma, trusturi si structuri de societati, care permit
infractorului sa nu apara ca fiind proprietarul real;

- venituri din chirii pentru a da o aparenta de legalitate fondurilor ilicite (chiria fiind platita cu
fonduri furnizate de catre infractori pentru chiriasi pentru a oferi legalitate fondurilor ilicite, fie
inchirierea proprietatii unei terte parti pe care o folosesc drept proprietar legal);

- renovari si Tmbunatatiri aduse imobilului cu ajutorul fondurilor ilicite care cresc valoarea acestuia
si care este apoi vandut la un pret mai mare;

- luarea in considerare a elementelor geografice etc.

Acesti indicatori evidentiaza caracterul neobisnuit al tranzactiei comparate fata de o situatie

normala, indicand o posibila tranzactie suspecta.

Detectarea tranzactiilor suspecte presupune identificarea riscurilor asociate clientului
(identificarea cumparatorului real, stabilirea daca implicarea unor terti sau a unei societati este facuta
cu scopul de a ascunde identitatea proprietarului etc.) si riscurilor asociate tranzactiei — care se refera la
o serie de elemente, cum ar fi:

- tipul de proprietate;

- tranzactiile succesive;

- subevaluarea sau supraevaluarea;

- neconcordanta dintre profilul cumparatorului si proprietatea achizitionata;

- riscurile de finantare (legate de sursa fondurilor, de utilizarea numerarului sau a
mprumuturilor);

- lipsa de interes pentru a obtine un pret mai bun;



- cumparatorul achizitioneaza proprietatea fara sa o vada sau fard un interes vizibil pentru

caracteristicile acesteia;

- distanta geografica mare si inexplicabila intre locatia proprietatii si cea a cumparatorului.

EXEMPLE DE TIPOLOGII DE SPALARE A BANILOR IN SECTORUL IMOBILIAR

(obiective, mecanisme folosite, indicatori specifici)

Obiectivul general al tipologiei

Mecanismul folosit

1. Ascunderea beneficiarului
real al unui activimobiliar

...prin utilizarea unei societdti fantomd sau a unui trust;
...prin utilizarea unui interpus;
...prin utilizarea unei adrese neclare;

Aceste tactici constau in abordari diferite, dar toate au scopul
comun de a ascunde beneficiarul efectiv sau adevaratul
proprietar al unei proprietati. Fiecare dintre acestea vor
produce indicatori distincti pentru detectare.

2. Canalizarea fondurilor ilicite
prin credite ipotecare

...prin dobédndirea multor credite ipotecare;
...prin ipotecarea repetatd a unei proprietdti;

...prin dobdndirea unui credit ipotecar de dimensiuni
exagerate;

...prin imprumutarea banilor pentru sine insusi;

...prin achizitionarea unei proprietdti foarte valoroase cu un
credit ipotecar mare;

...prin preluarea creditelor ipotecare existente;

...prin efectuarea pldatilor aferente creditului ipotecar in
numerar;

3. Convertirea rapida a
fondurilor ilicite intr-un activ
imobiliar

...subevaludnd si pldatind diferenta la negru;

...prin cumpdrarea directd a activului imobiliar cu fonduri
ilicite sau mixte;

...prin neplata unui imprumut cdtre sine sau cdtre un asociat;

4. Vanzarea/revanzarea/
renovarea de case pentru a
transforma fonduri ilicite in
fonduri curate

...cumpdrdnd o proprietate si vdnzdnd-o cdt mai repede
posibil;

...prin intelegerea cu proprietarul si revdnzarea proprietadtii;
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...prin renovarea unei proprietdti cu bani lichizi/fonduri ilicite;

...cumpdrdnd un imobil in pre-constructie si revanzéndu-I
inainte de data finalizdrii;

...prin vdnzarea unei proprietdti existente prin cesiune;

5. Ascunderea capitalului in ...prin cumpdrarea unei proprietdti intr-o tard cu un puternic
alte jurisdictii potential imobiliar

6. Achizitionarea unei

. . . . ...prin achizitionarea unei proprietdti intr-o zond de interes;
proprietati in scop infractional

7. Spalarea baniilor prin ...pldtind un avans, renuntdnd si primind o rambursare
tranzactii imobiliare anulate curatd;

8. Dobandirea unei surse legale
de venit/bani, pe care ii va
amesteca cu banii iliciti

...prin cumpdrarea de proprietdti de inchiriat si prin
completarea veniturilor cu banii din chirii.

1. Tipologie: Ascunderea ilegala a beneficiarului real al unui activ imobiliar

Scopul acestei scheme este de a pune distanta intre persoana care spalad bani si proprietate, ceea
ce foloseste urmatoarelor doua scopuri principale:

- In primul rand, reduce aparenta bogatiei si necesitatea de a explica acumularea de avere;

- in al doilea rand, reduce riscul ca bunul sa se piarda in cazul in care spalatorul de bani este prins in
cursul altor activititi infractionale. Tn absenta unor dovezi care s& faci legdtura intre o infractiune si
proprietarul unui imobil, este putin probabil ca instantele sa confiste bunurile.

Totodata, ascunderea beneficiarului real poate servi si la eludarea restrictiilor sau a masurilor de
descurajare fiscala pentru achizitionarea de proprietati multiple sau proprietati in afara tarii de

resedinta.

1.1. Utilizarea unei societati fantoma sau a unor trusturi

O modalitate elementara de a crea o distanta intre o persoana si proprietarul real al unui bun este
de ainfiinta o societate al carei scop unic sau principal este acela de a detine active dobandite cu fonduri
provenite din infractiuni.

Beneficiarul real al societatii poate fi ascuns prin utilizarea de actionari persoane fizice si

administratori nominali, trecuti in actele publice, dar care sunt simple paravane pentru adevaratul



actionar sau pot fi persoane juridice, iar la o verificare va rezulta ca acestia au adresele in paradisuri
fiscale.

Pentru a ascunde originea unei corporatii se poate alege plasarea acesteia intr-o jurisdictie care este
mai putin susceptibila de a divulga informatii privind beneficiarul real sau se pot emite actiuni la purtator.
Aceste abordari pot fi usor de combinat pentru a ascunde si mai mult beneficiarul real.

Trusturile pot functiona in acelasi mod, in sensul ca pot fi utilizate pentru a detine active si pentru a

muta fonduri.

Indicatori specifici schemei de ascundere ilegala a beneficiarului real:

Mecanismul folosit Indicatori specifici

Proprietarul:
- este o societate;
- un humar de societati;

Compania proprietara:
- este strdinad;
- nu are activitate fiscald, nu are angajati sau nu are adresd;
Folosirea unei societati - nu are prezentd web/logo/ numdr de telefon etc.
fantoma sau unui trust - are o structurd complexd a actionariatului;
- tocmai a fost infiintatd;
- achizitioneazd proprietdti rezidentiale, dar sectorul sdu de
activitate nu este cel imobiliar;
- are putine resurse in raport cu valoarea proprietadtii;
- este o fundatie, o asociatie culturald sau de agrement sau o
entitate non-profit;

Plata se face prin intermediul unui cont fiduciar al avocatului sau
notarului.

Proprietarul si sotul/sotia au venituri/patrimoniu insuficiente pentru
proprietatatea respectiva.

Folosirea unui

reprezentant desemnat | Proprietarul:

formal/informal ca - este rudd cu alti proprietari cu venituri/patrimoniu insuficiente
proprietar (interpus) pentru proprietatile lor;

- este in legatura cu o persoana expusa public;
- este minor, incapabil sau institutionalizat, are un tutore legal,

Cumparatorul:
- este un administrator fiduciar;
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- schimbd numele pdrtii cumpdrdtoare cu putin timp inainte de
incheierea achizitiei;

- plateste avansul initial cu un cec de la o tertd parte fdrd legdturd
cu acesta;

- insistd sd furnizeze semndturile numai prin fax.

Proprietarul:
- are adresa la o cdsutd postald;
- are sediul la adresa unui cabinet de avocat sau a unui notar.

Utilizarea unei adrese
neclare

1.2. Utilizarea unui reprezentant desemnat formal/informal ca proprietar (interpus)

La fel ca si in cazul societatilor fantoma, aceasta metoda adauga distanta intre persoana care spala
bani si proprietatea achizitionata. Ca urmare, averea acumulata este mai putin la vedere, iar proprietatile
sunt mai putin predispuse la confiscare in cazul in care persoana care spala bani este arestata si urmarita
penal. Tn multe cazuri, natura proprietarului interpus va fi informal3 si aplicata prin mijloace informale,
ceea ce face dificila legatura dintre proprietate si persoana care spala bani.

Printre persoanele interpuse cel mai des folosite se numara sotul/sotia sau rudele apropiate ale unui
spalator de bani, dar pot fi utilizati si asociati sau terte parti nesuspecte cu autonomie limitata, cum ar fi
copii, parinti in varsta sau persoane cu capacitate de exercitiu restransa.

Persoanele expuse public (PEP) se confrunta adesea cu o mai mare atentie atunci cand se angajeaza
in tranzactii financiare internationale, din cauza riscului crescut ca averea acumulata de aceste persoane
sa fie bunuri dobandite in virtutea statutului lor sau a functiei publice. PEP-urile au un stimulent puternic
pentru a folosi persoane interpuse, astfel incat sa ascunda dovezile averii lor. Trebuie mentionat faptul
ca PEP-urile nu isi dobandesc neaparat averea prin mijloace ilicite, astfel incat detinerea de proprietati
de catre PEP-uri sau rudele acestora nu reprezinta neaparat o incercare de spalare a banilor.

Utilizarea proprietarilor interpusi poate fi folosita si pentru a facilita evaziunea fiscala.

1.3. Utilizarea unei adrese neclare

O persoana care spala bani poate decide ca toata corespondenta sa referitoare la o proprietate sa fie
trimisa la un oficiu postal (PO), la biroul unui avocat sau chiar la un furnizor de servicii corporative. Acest
lucru creeaza o anumita distanta intre proprietari si activitatile lor. Acest mecanism ar putea fi utilizat,

de asemenea, impreuna cu un proprietar interpus. Biroul avocatului sau furnizorul de servicii corporative



vor cunoaste adevaratele date de contact ale proprietarului efectiv si astfel este probabil ca acestia sa

fie complici sau indiferenti fata de Tnselaciune.

2. Tipologie: Canalizarea fondurilor ilicite prin intermediul creditelor ipotecare

Creditele ipotecare pot servi ca mijloc de spdlare a banilor prin transformarea banilor intr-o
proprietate (activ) curatd. in functie de marimea creditului ipotecar, platile individuale pot fi mai mici
decat pragul necesar pentru a declansa cerintele de raportare si pot fi platite cu instrumente anonime,
cum ar fi numerar, cecuri bancare sau prin intermediul unui cont fiduciar al unui avocat.

Una dintre functiile cheie ale acestei scheme, dincolo de conversia fondurilor ilicite, este ca se

creeaza un document de proprietate, oferind astfel o justificare pentru platile si activele achizitionate.

Exemple de mecanisme folosite si indicatori specifici:

Mecanism folosit Indicatori specifici

Proprietar:

- detine mai multe credite ipotecare;

Dobandirea a numeroase credite | - nu are venituri suficiente pentru a sustine aceste ipoteci;
ipotecare - a dobdndit mai multe credite ipotecare in acelasi timp;

- are legdturi cu alte persoane care au contractat mai multe
credite ipotecare in acelasi timp;

Creditul ipotecar:

- are un raport neobisnuit intre Tmprumut si valoarea
activului imobiliar;

- are o ratd a dobdnzii neobisnuitd;

- este acordat de un creditor nereglementat;

Dobandirea unui credit ipotecar
supradimensionat

Societatea finantatoare:

- este detinutd de imprumutat;

- este strdind;

- se afld intr-un stat cu o legislatie puternicd in materie de

Imprumutarea banilor catre sine | confidentialitate;

insusi - nu are activitate fiscald, angajati, adresd, prezentd
web/logo/numdr de telefon etc.

- are o structurd complexd a actionariatului;

- tocmai a fost infiintatd;

- se afld in sectorul nefinanciar;




Creditorul si imprumutatul sunt aceeasi persoand;
Creditorul este o persoand fizicd;

Tmprumutul:
- nu are nicio garantie, are o garantie care nu are legaturd cu
proprietatea sau are o garantie de valoare foarte micd;

- Proprietatea este ipotecatd in mod repetat de cdatre acelasi
proprietar;
- Creditul ipotecar este rambursat rapid;

Ipotecarea unei proprietati in
mod repretat

- Ipoteca este transferatd unui neproprietar;
- Creditul ipotecar existent este transferat impreund cu
proprietatea;

Preluarea creditului ipotecar
existent

- Proprietatea achizitionata este ulterior inchiriatd, dar
nefolosita sau subutilizatd;

- Proprietatea este inchiriata la un pret sub valoarea de
piatd;

Dobandirea de proprietati foarte
valoroase cu credite ipotecare
mari

Plata creditului ipotecar cu
numerar

- Ratele aferente creditului ipotecar sunt pldtite in numerar.

2.1. Contractarea mai multor credite ipotecare, a unui credit ipotecar supradimensionat sau

achizitionarea unei proprietati de mare valoare cu un credit ipotecar mare

Existd o motivatie in schemele de spalare de bani pentru a face platile aferente creditului ipotecar
cat mai mari si cat mai frecvente posibil fara a declansa suspiciuni, deoarece astfel se asigura o suma mai
mare de bani care este spalata in mod regulat.

Dobandirea mai multor credite ipotecare de la creditori diferiti, chiar daca acestea sunt pe aceeasi
proprietate, poate permite infractorului sa se sustraga sistemelor de monitorizare ale fiecarei institutii
in parte, continuand sa spele o suma semnificativa de bani in fiecare luna. De exemplu, in cazul in care
platile pentru creditele ipotecare ale spalatorului se ridica la 10.000 euro pe lunag, institutia de credit ar
putea avea suspiciuni daca spalatorul ar incerca sa faca plata cu numerar sau daca au fost primite
transferuri internationale regulate pentru plata creditului ipotecar. Aceste suspiciuni ar scadea daca
suma lunara de plata ar fi de valori mai mici. Prin esalonarea imprumuturilor, se reduce riscul ca fiecare

institutie de credit sa depuna un RTS.
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Alte scheme implica contractarea de credite ipotecare mai mari decat valoarea proprietatii sau
achizitionarea de proprietati foarte scumpe. Acest lucru mareste dimensiunea creditului ipotecar si suma
de bani care poate fi spalata.

Scopul principal al acestei metode este de a canaliza cat mai multi bani prin intermediul creditelor
ipotecare. Un spaldtor de bani care achizitioneaza o proprietate in acest scop s-ar putea sd nu se
deranjeze sa maximizeze potentialul generator de venituri al activului (de exemplu, daca activele

imobiliare achizitionate sunt apartamente, acestea nu sunt oferite spre inchiriere, ci raman neocupate).

2.2. Ipotecarea repetata a unui imobil

Ipotecile sunt in cele din urma achitate, ceea ce reprezinta o limitare pentru continuarea spalarii
banilor prin intermediul unei proprietati. Acest lucru este valabil in special daca creditul ipotecar este
contractat pe termen scurt sau daca rambursarea creditului ipotecar este accelerata. O modalitate de a
continua spalarea banilor prin intermediul unei proprietati este de a contracta credite ipotecare
ulterioare pe baza proprietatii dupa ce fiecare ipoteca anterioara a fost achitata. Utilizarea repetata a
aceleiasi proprietati reduce expunerea globala a persoanei si necesitatea de a utiliza proprietari interpusi

si alti complici in procesul de spalare.

2.3. Imprumutarea banilor catre sine insusi

O schema de Imprumut este una dintre cele mai bine cunoscute tehnici de spalare a banilor, care
implica o persoana care isi imprumuta veniturile provenite din infractiuni pentru a achizitiona o
proprietate, crednd aparenta ca fondurile provin dintr-o sursa legala. Avantajul acestei scheme consta in
faptul ca banii sunt curatati in ambele sensuri, prin imprumut si prin rambursarea imprumutului, creand

atat un bun dobandit in mod curat si fonduri lichide aparent licite.

2.4. Preluarea creditului ipotecar existent

Se poate achizitiona un bun imobiliar si prelua orice obligatie ipotecara existenta legata de acesta in
acest proces. Avantajul acestei abordari consta in faptul ca autorul nu trebuie sa justifice o ipoteca
integrala in fata unei institutii financiare, ci doar capacitatea de a face platile pe restul de credit ipotecar.
Analiza de risc poate fi si mai redusa daca valoarea casei s-a apreciat de la semnarea ipotecii initiale,

deoarece banca va fi mai multumita de garantia reala.
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2.5. Efectuarea platilor aferente creditului ipotecar in numerar

Presupune utilizarea fondurilor care urmeaza sa fie spalate, in numerar, pentru a plati un credit
ipotecar acordat de o banca. Intervalul regulat si marimea moderata a acestor plati pot face foarte dificila
depistarea lor, deoarece se pot incadra sub cerintele de raportare, iar acestea sunt practic imposibil de

distins de ratele de rambursare a creditului ipotecar platite din venituri licite.

3. Tipologie: Convertirea rapida a fondurilor ilicite intr-un activ imobiliar

Valorile mari ale tranzactiilor asociate in mod obisnuit cu bunurile imobiliare fac din acestea o cale
atractiva pentru spalarea fondurilor de provenienta ilicita. Aceasta tipologie se bazeaza pe capacitatea
de a utiliza sume mari de fonduri infractionale pentru a dobandi rapid proprietatea unui activ. Spre
deosebire de schemele legate de creditele ipotecare, aceste scheme nu se bazeaza pe spalarea continua
a banilor prin tranzactii repetate, ci servesc in schimb pentru a da spalatorului proprietatea asupra

bunului prin intermediul unei singure tranzactii mari.

Mecanism folosit Indicatori specifici

Prin subevaluare si platind | - Pretul de védnzare este sub pretul pietei;
diferenta sub la negru

- Proprietate achizitionatd fard ipotecd;
Prin cumpararea activului
imobiliar in intregime cu bani de
provenienta ilicita sau cu fonduri || - Vdnzarea este finalizata fard a folosi un agent de vanzdri;
amestecate

- Cumpdrdtorul se grdbeste sd finalizeze tranzactia;

- Plata avansului se face in numerar;

- Nu se percepe nicio dobéndd pentru suma imprumutata;
- Proprietarul este un SRL care nu isi pldteste ipoteca;

Prin utilizarea unui Tmprumut | - Alti indicatori de la schema ,utilizarea unei societdti
catre sine sau de la un asociat fantomda sau a unui trust";

- Alti indicatori de la schema ,,imprumutarea banilor pentru
sine insusi”.
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3.1. Subevaluarea si plata diferentei la negru

Proprietea care face obiectul vanzarii este tranzactionata sub valoarea de piata, intre cumparator si
vanzator fiind conceput un aranjament secundar, folosind fonduri provenite din activitatea infractionala

pentru a plati diferenta, garantand astfel ca vanzatorul primeste intregul pret de piata al proprietatii.

3.2. Cumpararea directa a proprietatii cu fonduri ilicite sau mixte

Spalatorii pot Tncerca sa cheltuiasca veniturile provenite din infractiuni direct intr-o tranzactie
imobiliara fara a trece prin etapele de stratificare si justificare. Acest lucru poate fi semnificativ mai
simplu decat constructia unei scheme de imprumut sau decat incheierea unei intelegeri paralele cu un
anumit vanzator sau urmarirea altor scheme mai complicate.

De asemenea, o persoana fizica poate folosi bani de provenienta ilicita in anumite zone ale tranzactiei
imobiliare, cum ar fi avansul. Aceste sume pot fi substantiale si pot fi mai putin analizate decat un transfer

al intregii valori a proprietatii.

3.3. Neplata unui imprumut catre sine sau catre un complice

Documentarea transferului unui bun poate fi realizata si prin acordarea unui imprumut care are bunul
drept garantie si apoi neplatind Tmprumutul. Partea care acorda Tmprumutul poate apoi sa revendice

bunul ca fiind al sau.

4. Vanzarea/ revanzarea/ renovarea de case pentru a transforma fondurile ilicite in fonduri curate

Acestea difera de tipologiile legate de credite ipotecare prin faptul cd urmaresc sa obtina finalizarea
rapida a tranzactiei, mai degraba decat furnizarea de plati continue, si difera de schemele de tranzactii
unice prin faptul ca se concentreaza asupra obtinerii de fonduri lichide curate, mai degraba decéat asupra

achizitionarii unui activ imobiliar.

Mecanism folosit Indicatori specifici

Cumpararea unei proprietati si| - Proprietarul cumpdrd proprietdti in mod frecvent, fard ca
revanzarea acesteia cat mai | numdrul de proprietdti detinute sd creascd.
curand posibil

.. . . || - Proprietatea este cumpdratad si véndutd frecvent;
Prin intelegerea cu proprietarul si 7

si revanzarea activului inainte de || - Cumpdrarea si vénzarea rapidd a proprietdtii cu o crestere
a-l cumpara semnificativd/scddere a pretului;
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Renovarea unei proprietati cu | - Asupra proprietatii au fost efectuate renovdri extinse
numerar/fonduri de provenienta || p/dtite in numerar;
ilicita

Achizitionarea unui apartament || - Apartamentul este cumpdrat si revdndut inainte de data
aflat in faza de constructie si | finalizdrii;
ulterior revanzarea acestuia

- Védnzarea unei proprietdti existente printr-o cesiune
(interpusa intre contractul initial si contractul final de
vanzare-cumpare);

Vanzarea unei proprietati prin
cesiune (interpunerea  unui

contract/mai multor contracte de
cesiune intre contractul initial si || - Proprietatea este vdndutd in mod repetat prin cesiune

contractul final de vanzare - | inainte de incheierea contractului final de vanzare-cumpare;

cumparare) - Vénzarea nefinalizatd are o datd de incheiere foarte lungd.

4.1. Cumpararea unei proprietati si vanzarea acesteia cat mai curand posibil

O sursa de profit este reprezentata de aprecierea valorii unui activ (cresterea valorii unei proprietati
imobiliare pe parcursul unei perioade de timp).

Unii investitori si speculatori pot spatia in timp activitatile de cumparare si vanzare pentru a se
asigura ca proprietatea va produce randamente adecvate. Pe de alta parte, cei care sunt activi in scheme
de spalare a banilor sunt pregatiti sa plateasca o ,prima” pentru a schimba fonduri ilicite in venituri
aparent legale. Acestia se pot angaja in tranzactii frecvente pentru a spala fonduri prin intermediul

avansului sau al altor aspecte ale tranzactiei.

4.2. Intelegerea cu proprietarul si revanzarea activului inainte de a-l cumpara

Vanzarea unei case poate fi un proces care necesita mult timp si care blocheaza fondurile unui
spalatorin proprietate. Prin urmare, acest mecanism consta in a aranja in prealabil revanzarea unei case

fnainte de a o cumpara, astfel fiind garantat faptul ca fondurile spalatorului raman lichide.

4.3. Renovarea unei proprietiti cu numerar/fonduri ilicite

Cumpararea de proprietati mai vechi si renovarea lor poate fi o activitate profitabila si poate genera
mai multa valoare decat o simpla tranzactie de vanzare - cumparare. Furnizorii de materiale utilizati in
procesul de renovare pot fi dispusi sa accepte fonduri in numerar si sa inchida ochii asupra sursei

fondurilor.
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4.4. Achizitionarea unui apartament aflat in faza de pre-constructie si revianzarea acestuia inainte de

data finalizarii

Presupune achizitionarea uneia sau mai multor unitati aflate in pre-constructie, de preferinta platind
avansul si taxele cu veniturile obtinute din infractiuni. Unitatile pot fi apoi revandute unor investitori
inainte de finalizare, crednd astfel aparenta unor fonduri dobandite in mod legal. Avantajele acestei
proceduri includ costul relativ scazut si potentialul de a obtine profituri suplimentare daca valoarea de
piata a proprietatii creste intre tranzactii.

Deoarece persoana care spala nu a intrat niciodata in posesia proprietatii, vinzarea este, din punct
de vedere tehnic, o cesiune; un acord intre persoana care spala si noul cumparator pentru ca acesta din
urma sa preia proprietatea, obligatiile si drepturile din contractul initial dintre spalator si dezvoltatorul
imobiliar. Cesiunile de multe ori nu sunt inregistrate in acelasi mod ca si transferurile de proprietati

existente si, ca atare, aceasta abordare poate implica mai putine verificari.

4.5. Vanzarea unei proprietati existente prin cesiune

Un cumparator poate achizitiona o proprietate si o poate vinde altcuiva in baza unei cesiuni, inainte
de data de incheierea contractului final de vanzare-cumparare. Acest lucru se face de obicei pentru a
transforma in profit rapid un activ imobiliar.

In aceasta situatie, cumparatorul initial nu intra niciodata in posesia proprietatii, numele sau nu este
niciodata Tnregistrat pe titlul de proprietate, dar primeste totusi garantia returnarii avansului si alte
venituri in bani curati. Lipsa de inregistrare a vanzarii face ca aceste tipuri de vanzari sa fie dificil de
detectat.

Mai multe persoane pot vinde succesiv o proprietate, avantajul constand in faptul ca persoanele
cumparatoare intermediare nu se inregistreaza pe titlu si nu platesc impozite pe transferul de
proprietate. Cesiunile pot fi cumparate cu bani proveniti din activitatea infractionala, in timp ce pentru
vanzarea cesiunii se primesc bani curati. Astfel, acest lucru ar permite spalarea unor sume mai mari decat

ar fi posibil prin intermediul avansului returnat.
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5. Tipologie: achizitionarea de bunuri in scopuri infractionale

Detinerea de bunuri imobiliare poate permite persoanelor fizice sa spele veniturile infractionale,
oferind in acelasi timp o locatie fizica pentru a-si desfasura activitatea infractionala.

Achizitionarea de proprietati intr-o zona de interes: Organizatiile criminale prefera sa aiba birouri in

apropierea clientilor, de exemplu, pentru traficantii de droguri acest lucru minimizeaza deplasarea cu
substantele ilegale, concomitent cu o crestere a accesibilitatii pentru clientii lor. In plus, un oras poate fi
impartit geografic intre organizatii criminale concurente, limitand activitatile la o zona prestabilita. Din
perspectiva investitiilor, spalatorii pot pastra proprietati in apropiere, astfel incat sa poata fi monitorizate
si/sau gestionate mult eficient.

De asemenea, infractorii ar putea dori sa achizitioneze proprietati in cartiere deosebit de bune, astfel
incat sa reduca suspiciunile si sa creasca potentialul de apreciere a valorii activului. Un proprietar care
are active atat in cartiere foarte bune, cat si in zone foarte proaste poate fi un indiciu al unei astfel de

organizatii criminale.

6. Tipologie: spalarea banilor prin tranzactii imobiliare anulate

Anularea unei tranzactii imobiliare permite spalatorului sa primeasca in schimb o suma de bani, ca
rambursare, mai putin un comision. Acest lucru este deosebit de avantajos in cazul in care majoritatea

fondurilor cu care au fost platite avansul initial si onorariile avocatului provin din infractiuni.

Mecanism folosit Indicatori specifici

Cumparatorul:

Prin plata unui avans, renuntand | renunta la afacerea imobiliara dupa ce a dat un avans (o
si primind o rambursare curata tranzactie imobiliara anulata si returnarea avansului pot
curata sume mari de bani relativ repede)

7. Tipologie: dobandirea unei surse licite de venit si amestecarea acesteia cu bani de provenienta ilicita

Derularea de activitati care implica utilizarea numerarului, este o metoda de spalare a banilor care a
rezistat in timp. Tn teorie, orice afacere legala poate servi acestui scop, dar unele sunt mai avantajoase
decat altele. Tn sectorul imobiliar rezidential, varianta relevantd a acestui sistem se refera la veniturile

din chirii.
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