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Alerta FinCEN privind potentialele investitii in proprietati
imobiliare comerciale din SUA de catre elitele rusesti
sanctionate, oligarhi si reprezentanti ai acestora

Financial Crimes Enforcement Network (FInCEN) emite aceasta alerta catre toate institutiile
financiare! cu privire la potentiale investitii in sectorul imobiliar comercial (CRE) din SUA de
catre elitele si oligarhii rusi sanctionati, membrii familiilor acestora si entitatile prin intermediul
carora

actioneaza (in mod colectiv, "elitele rusesti sanctionate si

Cerere de depunere a imputernicitii acestora").2 in martie 2022, FinCEN a emis o
raportului de activitate alerta cu privire la riscul de eludare a sanctiunilor de catre
suspecta (SAR): elitele rusesti sanctionate si Tmputernicitii acestora,

implicand active de mare valoare, inclusiv atat

proprietati imobiliare rezidentiale si comerciale.® Aceasta
financiare sa faca referire la alerta evidentiaza in mod special vulnerabilitatile legate de
evaziunea in materie de sanctiuni in sectorul CRE si se
bazeaza pe o analiza a rapoartelor din Legea privind secretul
bancar (BSA) care indica faptul ca elitele rusesti sanctionate
si reprezentantii acestora le pot exploata pentru a se
sustrage sanctiunilor.

FinCEN solicita institutiilor

aceasta alerta Tn cAmpul 2 din SAR

(Nota institutiei care depune

1. Asevedea 31 U.S.C. § 5312(a)(2); 31 CFR § 1010.100(t).

2. In acest caz, "imobiliarele comerciale" se refera la proprietitile care sunt utilizate in scopuri de investiti sau generatoare de
venituri, mai degraba decat ca resedintd a proprietarului. In timp ce aceastd definitie acoperé proprietatile considerate in mod
obisnuit ca fiind "comerciale" (cladiri de birouri, magazine de vanzare cu amanuntul, hoteluri etc.), locuintele multifamiliale, cum ar
fi cladirile de apartamente, se califica, de asemenea, ca bunuri imobiliare comerciale in conformitate cu aceasta definitie. A se
vedea Congressional Research Service, "COVID-19 and the Future of Commercial Real Estate Finance", 19 octombrie 2020, la
paginile 1-2. FinCEN a definit anterior bunurile imobiliare rezidentiale ca fiind "proprietati imobiliare (inclusiv unitati individuale de
condominii si cooperative) concepute in principal pentru a fi ocupate de una pana la patru familii". A se vedea FInCEN, "Frequently
Asked Questions: Geographic Targeting Orders Involving Certain Real Estate Transactions", 26 octombrie 2022.

3. A se vedea FInCEN, "FInCEN Alert on Real Estate, Luxury Goods, and Other High-Value Assets Involving Russian Elites,
Oligarchs, and their Family Members", 16 martie 2022 ("Luxury Goods Alert").

4.  FinCEN urmareste de multi ani riscurile de spalare a banilor si de finantare ilicita pe piata CRE si a publicat un raport privind
rapoartele de activitate suspecta legate de CRE inca din 2006. A se vedea FInCEN, "Money Laundering in the Commer- cial Real
Estate Industry: An Assessment Based Upon Suspicious Activity Report Filing Analysis", decembrie 2006. A se vedea, de asemenea,
FinCEN, "Commercial Real Estate Financing Fraud: Suspicious Activity Reports by Depository Institutions January 1,
2007-December 31, 2010", martie 2011. In 2021, FinCEN a emis un aviz prealabil de propunere de reglementare pentru a solicita
comentarii cu privire la potentialele reglementari care sa abordeze riscurile de spalare a banilor si de finantare ilicita in sectorul
imobiliar, inclusiv pe piata CRE. A se vedea FIinCEN, "Advance Notice of Proposed Rulemaking (ANPRM) on Anti-Money
Laundering Regulations for Real Estate Transactions," 86 Fed. Reg. 69589, 69594 Dec. 8, 2021 ("Real Estate ANPRM"). in plus,
recentele plangeri de confiscare civila formulate de Departamentul de Justitie al SUA au evidentiat, de asemenea, riscurile de
spalare a banilor si de finantare ilicita in sectorul CRE. A se vedea, de exemplu, U.S. Department of Justice, "United States Files
Civil Forfeiture Complaint for Pro- ceeds of Alleged Fraud and Theft from PrivatBank in Ukraine", 20 ianuarie 2022 ("Civil
Forfeiture Complaint"). Dupa cum au demonstrat aceste cazuri, partile vulnerabile ale acestei piete includ nu numai proprietati
CRE de lux sau de Tnalta clasa din marile orase, ci si proprietati CRE utilizate pentru o varietate de utilizari comune si care pot fi
situate pe intreg teritoriul Statelor Unite. 1
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Mai mult, si avand in vedere continuarea razboiului de agresiune al Rusiei impotriva Ucrainei,
aceasta alerta face parte dintr-un efort sustinut al FiInCEN de a indemna institutiile financiare sa
ramana vigilente in identificarea si raportarea prompta a suspiciunilor de evitare a sanctiunilor de
catre elitele rusesti sanctionate si de catre reprezentantii acestora.® Departamentul de Trezorerie al
SUA, actionand prin intermediul Biroului de control al activelor straine (OFAC), a impus sanctiuni de
amploare impotriva anumitor elite rusesti, a reprezentantilor acestora si a altor persoane care aua oferit
sprijin pentru razboiul brutal al Rusiei din Ucraina.b Ca atare, alerta completeaza eforturile actuale ale
guvernului SUA de a izola persoanele rusesti sanctionate de sistemul financiar international. De
asemenea, aceasta face parte dintr-un efort mai amplu al Departamentului Trezoreriei de a pune in
aplicare in mod eficient Strategia SUA de combatere a coruptiei prin incercarea de a spori transparenta
tranzactiilor imobiliare din SUA si de a impiedica elitele corupte si alti actori iliciti sa isi ascunda averile
obtinute in mod ilicit pe piata imobiliara din SUA.7

Aceasta alerta ofera institutiilor financiare indrumari privind identificarea unei potentiale activitati
de evitare a sanctiunilor in sectorul CRE, furnizand potentiale semnale de alarma si tipologii legate
de aceasta activitate. De asemenea, reaminteste institutiilor financiare obligatiile de raportare BSA
si, pentru anumite institutii, obligatiile de precautie fata de clienti (CDD). FinCEN a derivat
tipologiile si semnalele de avertizare de mai jos din analiza datelor BSA, din raportarile din surse
deschise si din informatiile primite de la partenerii din domeniul aplicarii legii.

Riscuri si vulnerabilitati de evitare a sanctiunilor pe piata imobiliara comerciala

FINCEN apreciaza ca elitele rusesti sanctionate si reprezentantii lor incearca probabil sa exploateze
mai multe vulnerabilitati de pe piata CRE pentru a se sustrage sanctiunilor. Piata CRE prezinta
provocari unice pentru institutiile financiare in ceea ce priveste detectarea evaziunii de sanctiuni. in
primul rand, tranzactiile CRE implica in mod obisnuit metode de finantare extrem de complexe si
structuri de proprietate opace, ceea ce poate face relativ usoara pentru actorii rai ascunderea
fondurilor ilicite in investitile CRE. De exemplu, tranzactile CRE implica aproape intotdeauna
companii private sau investitori institutionali in calitate de cumparator si/sau vanzator. Ca atare,
trusturile, societatile fantoma, vehiculele de investitii comune sau alte entitati juridice sunt utilizate n
mod regulat de ambele parti ale tranzactiilor CRE. Utilizarea standard a unor astfel de entitati
juridice in tranzactile CRE se datoreaza, de obicei, valorii ridicate a proprietatilor (de la cateva
milioane de dolari la miliarde de dolari) si necesitatii cumparatorilor si vanzatorilor de a-si limita
raspunderea juridica, fiscala si financiara.

5. A se vedea FINCEN, "FInCEN Advises Increased Vigilance for Potential Russian Sanctions Evasion Attempts", 7 martie
2022, pentru informatii suplimentare cu privire la potentiala evaziune a sanctiunilor rusesti. A se vedea, de asemenea,
Luxury Goods Alert, supra nota de subsol 3 si FInCEN si Departamentul de Comert al SUA, "EinCEN and the U.S.
Department of Commerce's Bureau of Industry and Security Urge Increased Vigilance for Potential Russian and

Belarusian Export Control Evasion At- tempts", 28 iunie 2022.
6. Pentru o lista a elitelor rusesti sanctionate si a reprezentantilor acestora, a se vedea Departamentul Trezoreriei SUA,

Biroul de Control al Activelor Straine (Office of Foreign Assets), Programe si informatii privind sanctiunile, Actualizari _ale
listei de sanctiuni.

7. A se vedea Casa Alba, U.S. Strategy on Countering Corruption, decembrie 2021, la p. 22. De asemenea, FInCEN a emis,
reinnoit si extins ordinele de directionare geografica (GTO) referitoare la bunuri imobiliare Tn anumite judete din Statele Unite.
A se vedea, de exemplu, Comunicatul de presa al FInCEN, "FInCEN reinnoieste si extinde ordinele de directionare
geografica pentru proprietati imobiliare", 26 octombrie 2022; a se vedea, de asemenea, FinCEN, "Advisory to Financial

Institutions and Real Estate Firms and Professionals", 22 august 2017.
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In plus, mai multe niveluri de entitati juridice sunt frecvent implicate in calitate de cumparatori CRE sau
vanzatori, iar acestia pot fi domiciliati in jurisdictii offshore. In plus, aceste entitati juridice au
adesea in spate un numar mare de investitori si, prin urmare, poate fi dificil pentru o institutie
financiara sa identifice toti beneficiarii efectivi. Dupa cum se discuta mai jos si pe baza rapoartelor
BSA, elitele rusesti sanctionate si imputernicitii acestora pot incerca sa isi ascunda si mai mult
implicarea intr-o tranzactie CRE prin reducerea procentului de proprietate intr-o investitie sub pragul
stabilit de protocoalele CDD ale unei banci.

Alte caracteristici ale CRE prezinta oportunitati pentru cei implicati in scheme de finantare ilicita, inclusiv
pentru elitele rusesti sanctionate si pentru reprezentantii acestora. De exemplu, stabilitatea relativa a
pietei CRE si valoarea ridicata a proprietatilor CRE le ofera acestora o modalitate usoara de a
stoca sume mari de avere.8 in plus, existi potentialul unui venit constant pe care proprietatile CRE 1l
pot genera pentru proprietarii lor.

Investitorii straini reprezinta, de asemenea, un procent mare din tranzactiile CRE din SUA. Este posibil
ca lipsa de transparenta de pe piata CRE si stabilitatea randamentelor de pe aceasta piata sa fi atras in
ultimii ani un numar semnificativ de actori iliciti printre acesti investitori straini, inclusiv a sanctionat elitele
rusesti si proxenetii acestora. Potrivit unui studiu privind tranzactile CRE din 2021 din SUA, 8,4%
dintre cei chestionati au declarat ca au incheiat o vanzare cu un client strain cu resedinta in
strainatate, iar aceasta cifra a fost de peste 10 % in mai multi ani inainte de pandemie.®

Unele caracteristici ale pietei CRE discutate aici se bazeaza, in general, pe decizii comerciale legitime,
dar pot face dificila pentru institutiile financiare identificarea sursei sau a surselor subiacente de fonduri
si a implicarii persoanelor expuse politic (PEP) sau a elitelor corupte.’ De exemplu, intrucat utilizarea
mai multor entitati juridice este frecventa in tranzactiile CRE, institutile financiare nu ar trebui sa
subestimeze potentialul ca aceasta practica sa faca parte dintr-o schema mai ampla de activitate
financiara ilicita, cum ar fi evaziunea de sanctiuni.

8. Dupa cum se mentioneaza in Evaluarea Nationala a Riscului de Spalare a Banilor din 2022, riscurile de spalare a banilor
si de finantare a terorismului "sunt agravate in tranzactiile care implica bunuri imobiliare comerciale, deoarece exista
tipuri suplimentare de optiuni de cumparare si aranjamente de finantare disponibile pentru partile care doresc sa
construiasca sau sa achizitioneze proprietati in valoare de sute de milioane de dolari." Departamentul de Trezorerie al
SUA, "National Money Laundering Risk Assessment", februarie 2022, la pagina 58.

9. Ase vedea National Association of REALTORS® (NAR), Commercial Real Estate International Business Trends, februarie
2022. Raspunsurile la sondaj au inclus 1.200 de membri comerciali ai NAR.

10. Dupa cum se precizeaza in orientarile anterioare pentru banci ale FinCEN si ale autoritatilor federale de
reglementare bancara, termenul "persoana expusa politic" exclude functionarii publici din SUA si se refera la
"persoanele straine carora li s-a incredintat sau li s-a incredintat o functie publica importanta, precum si membrii apropiati
ai familiei si asociatii apropiati ai acestora. In virtutea acestei functii sau relatii publice, aceste persoane pot prezenta un
risc mai mare ca fondurile lor sa fie produsul coruptiei sau al altor activitati ilicite." A se vedea FINCEN si Agentiile
bancare federale, "Joint Statement on Bank Secrecy Act Due Diligence Requirements for Customers Who May Be
Considered Politically Exposed Persons," 21 august 2020. Ghidul clarifica faptul ca PEP-urile nu ar trebui sa fie
considerate in mod automat ca prezentand un risc mai mare si ca nivelul de risc variaza. in consecinta, "nivelul si tipul de
CDD ar trebui sa fie proportionale cu riscurile prezentate de relatia cu PEP" si in concordanta cu faptul ca institutia
financiara adopta o abordare bazata pe riscuri in ceea ce priveste respectarea BSA.
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Tipologii asociate cu posibila spalare de bani si evaziune de sanctiuni
pe piata CRE

FinCEN a identificat metode de potentiala evaziune a sanctiunilor pe piata CRE, pe care elitele rusesti
sanctionate si reprezentantii lor ar putea sa le exploateze. Aceste tipologii si indicatorii de alerta din
sectiunea urmatoare reprezinta doar un esantion de tipologii si indicatori ai posibilei evaziuni de
sanctiuni sau ai altor activitati ilicite. Acestea nu ar trebui sa fie considerate o listd exhaustiva. in plus,
institutiile financiare ar trebui sa fie constiente de faptul ca alti actori nepotriviti implicati in diverse tipuri
de activitati financiare ilicite, cum ar fi spalarea de bani, pot utiliza aceste metode sau altele pentru a
investi in CRE."!

Utilizarea vehiculelor de investifii comune in CRE

Investitorii CRE care incearca sa se sustraga sanctiunilor, inclusiv elitele rusesti sanctionate si
imputernicitii acestora, pot utiliza vehicule de investitii comune,'? , inclusiv fonduri offshore, pentru a
evita protocoalele de DCD si de proprietate efectiva stabilite de institutiile financiare, permitandu-le
astfel sa se sustragd detectarii.’® In multe cazuri, din cauza numarului de investitori implicati ntr-un
fond, un investitor individual va detine mai putin de 25 % din fond si, prin urmare, participatia sa va fi
sub pragul de verificare a beneficiarilor efectivi de catre bancile care lucreaza cu fonduri in finantarea
CRE." Chiar daca bancile isi reduc pragul de sub 25 % la 10 %, ceea ce este obisnuit in ceea ce
priveste cerintele de DCD ale institutiilor financiare pentru clientii cu risc ridicat, investitorii care
incearca sa se sustraga sanctiunilor isi pot reduce participatia intr-un fond la un nivel imediat inferior
acestui prag pentru a evita detectarea de catre banca. Acesti investitori pot fi, de fapt, parteneri generali
care detin controlul real al fondului, dar participatia lor se va situa sub pragul de proprietate CDD pe
masura al unei banci.

11. Intr-unul dintre cele mai importante cazuri, lhor Kolomoisky si Gennadiy Boholiubov, care detineau PrivatBank, una
dintre cele mai mari banci din Ucraina, ar fi delapidat si fraudat banca cu miliarde de dolari si ar fi folosit societati fantoma
anonime pentru a spala fondurile deturnate in CRE si in intreprinderi din Statele Unite. A se vedea Plangerea de confiscare
civila, supra nota de subsol 4.

12. In sensul prezentei alerte, termenul "vehicul de investitii in comun" se referd la 0 gam& mai larga de entitati decat cele
cuprinse in definitia prevazuta in 31 CFR § 1010.380(f)(7) (in vigoare din ianuarie 2010). 1, 2024), care ofera o definitie a
"vehiculului de investitii in comun" ca fiind fie: (i) o societate de investitii In conformitate cu sectiunea 3(a) din Investment
Company Act of 1940, fie (ii) o societate care nu este acoperita de aceasta definitie datorita excluderilor din sectiunile 3(c)(1)
sau 3(c)(7) si care sunt identificate (sau vor fi identificate) dupa nume in formularul ADV pe care consilierul sau de investitii
il depune la Comisia pentru valori mobiliare si burse (SEC). Potrivit SEC, un vehicul de investitii in comun este "o entitate
- adesea denumita fond - pe care un consilier o creeaza pentru a aduna bani de la mai multi investitori. Fiecare investitor
face o investitie Tn fond prin cumpararea unei participatii in entitatea fondului, iar consilierul foloseste acesti bani pentru a
face investitii Tn numele fondului. Investitorii participa, in general, la profituri si pierderi proportional cu participatia lor in fond."
A se vedea SEC, "Jargonul de la A la Z".

13. Desi multe vehicule de investitii in comun sunt exceptate in temeiul reglementarilor privind DCD, vehiculele de investitii in

comun nu sunt excluse ih mod categoric de la toate aspectele din 31 CFR 1010.230. Acoperirea va depinde in mare masura
de cine gestioneaza sau consiliaza vehiculul si daca vehiculul este inregistrat ca valoare mobiliara la o bursa publica.

14. Conform regulii CDD, un beneficiar efectiv include orice persoana fizica ce detine, direct sau indirect, 25 la suta sau mai
mult din capitalul social al unei companii. A se vedea 31 CFR § 1010.230(d)(1).
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Rolul societafilor fantoma si al trusturilor

Elitele rusesti sanctionate si imputernicitii acestora pot folosi companii fantoma1? si trusturi, fie ca au sediul in
Statele Unite sau in alte jurisdictii, pentru a-si ascunde participatia la o proprietate CRE. in special in cazul
proprietatilor CRE de mare valoare, pot fi implicate mai multe niveluri de entitati juridice si trusturi, iar acestea pot
fi raspandite in mai multe jurisdictii din intreaga lume. Aceste caracteristici pot face dificila identificarea
beneficiarilor efectivi ai acestor entitati de catre institutiile financiare reglementate de BSA.16 1n plus, activitatile
legitime (de exemplu, dezvoltarea imobiliara sau societatile de gestionare a activelor) vor face parte, de
asemenea, in mod frecvent, chiar daca in mod involuntar, din structurile de proprietate ale CRE implicate intr-o
schema de evaziune a sanctiunilor, ceea ce creeaza o provocare suplimentara pentru institutile financiare n
ceea ce priveste identificarea actorilor rai.

Implicarea parfilor terfe

Folosirea unor terti pentru a investi in CRE in numele unui actor criminal sau corupt este o tactica obisnuita de
spalare a banilor si de implicare in alte scheme de finantare ilicita in spatiul CRE. Elitele rusesti sanctionate si
imputernicitii acestora pot folosi rude, prieteni sau asociati de afaceri pentru a infiinta entitati juridice care sa
investeasca in proiecte CRE sau pot crea trusturi prin care sa investeasca in proprietati si sa detina activele.
Atunci cand se analizeaza trusturile pentru care o persoana sanctionata a fost in orice moment
constituitor/statuitor, protector al trustului, fiduciar sau beneficiar, institutile financiare ar trebui sa acorde o
atentie deosebita pentru a se asigura ca persoanele sanctionate nu au un interes imobiliar prezent, viitor sau
contingent in trust. 17

Investifii CRE discrete care oferdarandamente stabile

De asemenea, elitele rusesti sanctionate si reprezentantii lor pot incerca sa evite detectarea prin investitii Tn
proiecte CRE care au mai putine sanse de a fi observate de publicul larg sau care ar putea atrage atentia in mod
nedorit. Aceste proiecte de CRE pot varia foarte mult ca natura, dar nu trebuie sa fie neaparat proprietati de lux
sau de lux si pot include CRE in sectoarele locuintelor multifamiliale, comertului cu amanuntul, birourilor,
industrial sau hotelier. in multe cazuri, cei care se sustrag de la aplicarea sanctiunilor pot cauta investitii discrete,
atata timp cat acestea ofera randamente stabile.

in plus, nu existd niciun centru geografic central in care elitele rusesti sanctionate si reprezentantii lor sa isi
concentreze investitile in CRE din SUA. Prin urmare, este la fel de probabil ca tentativele de evitare a
sanctiunilor sa aiba loc pe pietele CRE din centrele urbane de dimensiuni mici si medii si de pe intreg teritoriul
Statelor Unite ca si in cele din cele mai mari orase.

15. Regula finala emisa recent de FinCEN privind cerintele de raportare a beneficiarilor efectivi, care pune in aplicare o
parte din Legea privind transparenta corporativa, noteaza ca "[s]itele sunt, de obicei, corporatii care nu sunt cotate la
bursa, societati cu raspundere limitata sau alte tipuri de entitati care nu au o prezenta fizica dincolo de o adresa
postala, genereaza o valoare economica independenta mica sau deloc si, in general, sunt create fara a dezvalui
beneficiarii lor efectivi". A se vedea FInCEN, Beneficial Ownership Information Reporting Requirements, 87 Fed. Reg.
59,501 (30 septembrie 2022).

16. Regula finala privind raportarea beneficiarilor efectivi este menitd sa sporeasca transparenta acestor entitati. Aceasta
regula se aplica atat persoanelor juridice nationale, cat si persoanelor juridice straine care sunt Inregistrate pentru a

desfasura activitati comerciale in Statele Unite. A se vedea id. la 59.498.
17. In acest caz, "interes de proprietate" are acelasi inteles ca cel prevazut in definitia de la 31 CFR § 589.331.
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Rolul institutiilor financiare in tranzactiile CRE

Diferite tipuri de institutii financiare care au obligatii de reglementare in temeiul BSA sunt implicate in tranzactii
CRE si ar trebui sa aplice o abordare bazata pe riscuri pentru a identifica si raporta potentiala evaziune de
sanctiuni de catre elitele rusesti sanctionate si de catre reprezentantii acestora. De exemplu, bancile18 lucreaza
frecvent cu participantii de pe piata care cauta finantare pentru proiecte CRE, inclusiv dezvoltatori, vehicule de
investitii private si diverse alte tipuri de companii.19 Bancile sunt, de asemenea, una dintre institutiile financiare
reglementate de BSA care au obligatii de CDD, care le impun sa verifice beneficiarii efectivi ai clientilor persoane
juridice.20 Prin urmare, bancile ar putea fi in masura sa identifice si sa raporteze activitatile suspecte asociate cu
elitele rusesti sanctionate si imputernicitii acestora, inclusiv PEP, in randul clientilor bancilor din domeniul CRE.

Companiile de asigurari sunt un alt tip de institutie financiara cu obligatii in temeiul BSA,21 si joaca un rol
semnificativ in finantarea CRE. La sfarsitul anului 2021, asiguratorii detineau 556,7 miliarde de dolari in datorii
CRE.22 Companiile de asigurari pot fi, in unele cazuri, in masura sa determine daca activitatile lor legate de
CRE au o expunere la elitele rusesti sanctionate si la imputernicitii acestora.

In plus, piata CRE implica frecvent sindicalizarea imprumuturilor, care poate include banci, asiguratori de viata si
alte tipuri de institutii financiare reglementate de BSA. Dupa cum se mentioneaza la sfarsitul acestui avertisment,
sectiunea 314(b) din USA PATRIOT Act ofera institutiilor financiare posibilitatea de a face schimb de informatii
intre ele cu privire la suspiciuni de spalare de bani sau activitati teroriste, in cadrul unei zone de siguranta care
ofera protectie impotriva réspunderii.23 FinCEN fincurajeaza cu tarie acest schimb de informatii in ceea ce
priveste potentiala evaziune a sanctiunilor legate de CRE de catre elitele rusesti sanctionate si de catre
reprezentantii acestora, inclusiv in timpul procesului de elaborare si structurare a Tmprumuturilor.24

18. A se vedea 31 CFR § 1010.100(d).

19. Un studiu din 2019 a constatat ca bancile si bancile de economii detineau 39% din datoriile restante ale CRE. A se
vedea Congressional Research Service, "COVID-19 and the Future of Commercial Real Estate Finance", 19 octombrie
2020

20. A se vedea 31 CFR § 1010.230(f).

21. A se vedea 31 CFR partea 1025.

22. A se vedea National Association of Insurance Commissioners, "Capital Markets Special Report", 5 august 2022.
23. A se vedea FinCEN, "Section 314(b) Fact Sheet", decembrie 2020.

24. Chiar daca o banca sau o alta institutie financiara nu participa la schimbul voluntar de informatii Tn temeiul sectiunii
314(b), institutiile financiare trebuie sa respecte obligatiile care le revin in temeiul BSA si, daca este cazul, sa raporteze
suspiciunile de evaziune de sanctiuni sau alte activitati ilicite descoperite in procesul de sindicalizare a creditelor CRE.



https://sgp.fas.org/crs/misc/R46572.pdf
https://content.naic.org/sites/default/files/capital-markets-special-reports-mortgage-loan-exposure-YE2021.pdf
https://www.fincen.gov/sites/default/files/shared/314bfactsheet.pdf
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Semnale de alarma financiare care implica proprietati imobiliare
comerciale

Institutiile financiare ar trebui sa fie vigilente in ceea ce priveste monitorizarea, detectarea si
raportarea activitatilor suspecte care ar putea indica o evaziune de sanctiuni pe piata CRE. Ca
parte a acestui efort, FinCEN incurajeaza institutiile financiare sa ia in considerare urmatoarele
semnale de alarma. Deoarece niciun indicator financiar unic de semnal de alarma nu este
determinant pentru o activitate ilicita sau suspecta, institutiile financiare ar trebui sa ia in
considerare faptele si circumstantele relevante ale fiecarei tranzactii, in conformitate cu abordarea
lor bazata pe risc in ceea ce priveste conformitatea.

Utilizarea unui vehicul de investitii privat care are sediul in strainatate pentru a achizitiona CRE
si care include in calitate de investitori PPE sau alti cetateni straini (in special membri ai
familiilor sau asociati apropiati ai elitelor rusesti sanctionate si imputernicitii acestora).

La intrebarile referitoare la beneficiarii efectivi finali sau la controlorii unei persoane juridice sau
intelegere, clientii refuza sa furnizeze informatii.

Mai multe societati cu raspundere limitata, corporatii, parteneriate sau trusturi sunt implicate intr-o
tranzactie care are legaturi cu elitele rusesti sanctionate si cu imputernicitii acestora, iar entitatile
au mici variatii de nume.

Utilizarea de entitati sau aranjamente juridice, cum ar fi trusturile, pentru a achizitiona CRE
care implica prieteni, asociati, membri ai familiei sau alte persoane care au o legatura stransa
cu elitele rusesti sanctionate si cu reprezentantii acestora.

Detinerea de CRE prin intermediul unor entitati juridice in mai multe jurisdictii (care implica
adesea un trust cu sediul in afara Statelor Unite) fara un scop comercial clar.

Transferuri de active de la o persoana de interes public privat sau de elita rusa catre un
membru al familiei, un asociat sau un trust asociat in imediata apropiere temporala a unui
eveniment juridic, cum ar fi o arestare sau o desemnare OFAC.

Punerea in aplicare a instrumentelor juridice (de exemplu, acte de excludere) care sunt
destinate sa transfere un interes in CRE de la o PEP sau de la o elita rusa la un membru
de familie, un asociat de afaceri sau un trust asociat in urma unui eveniment juridic, cum
ar fi o arestare sau o desemnare OFAC a persoanei respective.

Fondurile de investitii private sau alte societati care prezinta institutiilor financiare informatii
revizuite privind proprietatea, care arata ca persoanele sanctionate sau persoanele publice
private care detineau anterior mai mult de 50 % dintr-un fond si-au schimbat participatia
la mai putin de 50 %.

Investitia in CRE are o valoare de afaceri limitata sau investitia nu face parte din operatiunile
comerciale normale ale clientului.
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Reamintire a obligatiilor si a instrumentelor BSA relevante pentru institutiile
financiare din SUA

Raportarea activitatilor suspecte

Alte raportari BSA relevante
USA PATRIOT ACT Sectiunea 314(b) Autoritatea pentru schimbul de informatii

Raportarea activitatilor suspecte

O institutie financiara este obligata sa depuna un raport de activitate suspecta (SAR) daca stie,
suspecteaza sau are motive sa suspecteze ca o tranzactie efectuata sau incercata de catre, la sau prin
intermediul institutiei financiare implica fonduri provenite din activitati ilegale; este destinata sau
efectuata pentru a disimula fonduri provenite din activitati ilegale; este conceputa pentru a eluda
reglementarile promulgate in temeiul BSA; nu are un scop comercial sau aparent legal; sau implica
utilizarea institutiei financiare pentru a facilita activitatea infractionald, inclusiv evaziunea de sanctiuni.25
Toate institutiile financiare definite prin lege pot raporta in mod voluntar tranzactiile suspecte in cadrul
sferei de siguranta existente pentru raportarea activitatilor suspecte.26

Atunci cand o institutie financiara depune un SAR, aceasta este obligata sa pastreze o copie a SAR si
originalul sau echivalentul documentelor justificative pentru o perioada de cinci ani de la data depunerii
SAR.27 Institutiile financiare trebuie sa furnizeze orice SAR solicitat si toate documentele care sustin
depunerea unui SAR la cererea FInNCEN sau a unei agentii de aplicare a legii sau de supraveghere
corespunzéltoare.28 Atunci cand li se solicita sa furnizeze documente justificative, institutiile financiare trebuie
sa acorde o atentie deosebita pentru a verifica daca cel care solicita informatii este, de fapt, un reprezentant
al FinCEN sau al unei agentii de aplicare a legii sau de supraveghere corespunzatoare.

agentie de supraveghere. O institutie financiara ar trebui sa incorporeze proceduri pentru o astfel de
verificare in programul sau de conformitate cu BSA sau in programul AML. Aceste proceduri pot include, de
exemplu, o verificare independenta a angajarii la biroul de teren al solicitantului sau o examinare fata in fata
a acreditarilor solicitantului.

Instructiuni pentru depunerea SAR

FinCEN solicita ca institutiile financiare sa indice o legatura intre activitatea suspecta raportata si
activitatile evidentiate in aceasta alerta prin includerea termenului-cheie "FIN- 2023-RUSSIACRE" in
campul 2 din SAR (Nota institutiei care depune raportul catre FinCEN), precum si in textul explicativ.
Daca este cazul, institutiile financiare pot evidentia cuvinte- cheie suplimentare de avertizare sau de
alerta n text, daca este cazul.

25. A se vedea 31 CFR §§ 1020.320, 1021.320, 1022.320, 1023.320, 1024.320, 1025.320, 1026.320, 1029.320 si
1030.320.

26. A se vedea 31 U.S.C. § 5318(g)(3). Institutiile financiare pot raporta tranzactiile suspecte indiferent de suma
implicata si pot beneficia in continuare de sfera de siguranta.

27. A se vedea 31 CFR §§ 1020.320(d), 1021.320(d), 1022.320(c), 1023.320(d), 1024.320(c), 1025.320(d), 1026.320(d),
1029.320(d), 1030.320(d).

28. Id. A se vedea, de asemenea, FINCEN, "Suspicious Activity Report Supporting Documentation”, 13 iunie 2007.
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Institutiile financiare care doresc sa accelereze raportarea tranzactiilor suspecte care ar putea avea legatura cu activitatea
mentionata in aceasta alerta trebuie sa apeleze la linia telefonica gratuita pentru institutii financiare la numarul (866)

556-3974 (7 zile pe saptamana, 24 de ore pe zi).29

Institutiile financiare ar trebui sa includa toate informatiile disponibile referitoare la contul si la locatiile
implicate in activitatea raportata, informatii de identificare si descrieri ale oricaror entitati sau aranjamente
juridice implicate si ale beneficiarilor efectivi asociati, precum si orice informatii despre persoanele sau
entitatile afiliate implicate in activitate. De asemenea, institutile financiare ar trebui sa furnizeze toate
informatiile disponibile cu privire la alte institutii financiare nationale si straine implicate in activitate; daca
este cazul, institutiile financiare ar trebui sa ia in considerare posibilitatea de a depune impreuna un raport
de activitate suspecta comuna.30

Alte cerinte relevante de raportare BSA

Institutiile financiare si alte entitati sau persoane pot avea, de asemenea, alte cerinte de raportare
BSA relevante pentru a furniza informatii in legatura cu subiectul acestei alerte. Printre acestea se numara
obligatiile legate de Raportul privind tranzactiile valutare (CTR),31 Raportul privind platile in numerar

Peste 10.000 de dolari primiti in cadrul unei activitati comerciale sau de afaceri (Formularul 8300),32 Report
of Foreign Bank and Financial Accounts (FBAR),33 Report of International Transportation of Currency or
Monetary Instruments (CMIR),?’4 Registration of Money Services Business (RMSB),35 si Designation of
Exempt Person (DOEP).36 Este posibil ca aceste cerinte standard de raportare sa nu aiba o legatura
evidenta cu finantarea ilicita, dar, in cele din urma, se pot dovedi extrem de utile pentru aplicarea legii.

29. Scopul liniei telefonice directe este de a accelera transmiterea acestor informatii catre autoritatile de aplicare a legii.
Institutii financiare ar trebui sa raporteze imediat orice amenintare iminenta reprezentantilor fortelor de ordine din zona
locala.

30. Asevedea 31 CFR §§ 1020.320(e)(1)(1)(i))(A)(2))(i), 1021.320(e)(1)(1)(ii)(A)(2)), 1022.320(d)(1)(1)(ii)(ii))(A)(2),
1023.320(e)(1)(1)(ii)(A)(2)(i), 1024.320(d)(1)(1)(ii)(A)(2), 1025.320(e)(1)(ii)(A)(2), 1026.320(e)(1)(1)(ii)(A)(2)(i),
1029.320(d)(1)(1)(ii)(A)(2), 1030.320(d)(1)(1)(ii)(A) (2).

31. Un raport pentru fiecare depunere, retragere, schimb de valuta sau alta plata sau transfer, de catre, prin sau catre o
institutie financiara, care implica o tranzactie in valuta de peste 10 000 de dolari. Tranzactiile multiple pot fi agregate
atunci cand se stabileste daca a fost atins pragul de raportare. A se vedea 31 CFR §§ 1010.310-313, 1020.310-313,
1021.310-313, 1022.310-313, 1023.310-313, 1024.310-313 si 1026.310-313.

32. Un raport depus de o societate comerciala sau de afaceri care primeste valuta in valoare de peste 10 000 de dolari
intr-o singura tranzactie sau Tn doua sau mai multe tranzactii conexe. Tranzactiile trebuie sa fie raportate pe un
formular comun FInCEN/IRS atunci cand nu trebuie raportate in alt mod pe un CTR. A se vedea 31 CFR § 1010.330;
31 CFR § 1010.331. Un formular 8300 poate fi, de asemenea, depus in mod voluntar pentru orice tranzactie suspecta,
chiar daca suma totala nu depaseste 10 000 de dolari.

33. Un raport depus de o persoana din SUA care are un interes financiar sau o semnatura sau alta autoritate asupra unor

conturi financiare straine cu o valoare totala care depaseste 10.000 de dolari in orice moment in cursul anului
calendaristic. A se vedea 31 CFR § 1010.350; Fin- CEN Formular 114.

34. Un formular depus pentru a raporta transportul a mai mult de 10.000 de dolari in valuta sau alte instrumente monetare
catre sau dinspre Statele Unite. A se vedea 31 CFR § 1010.340.

35. Un formular depus pentru a inregistra o societate de servicii monetare (MSB) la FinCEN sau pentru a reinnoi o astfel
de Tnregistrare. A se vedea 31 CFR § 1022.380.

36. Un raport depus de banci pentru a scuti anumiti clienti de obligatia de raportare a tranzactiilor valutare. A se vedea 31
CFR § 1010.311.
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Instructiuni de depunere a formularului 8300

La depunerea unui formular 8300 care implica o tranzactie suspecta relevanta pentru aceasta
alerta, FinCEN solicita ca persoana care depune formularul sa selecteze caseta 1b ("tranzactie
suspecta") si sa includa termenul-cheie "FIN-2023-RUSSIACRE" in sectiunea "Comentarii" a
raportului.

Diligenta necesara

Bancile, brokerii sau dealerii de valori mobiliare, fondurile mutuale, precum si comerciantii de
comisioane la termen si brokerii introducatori de marfuri (FCM/IB) trebuie sa dispuna de
proceduri adecvate bazate pe risc pentru efectuarea unui control permanent de precautie
privind clientela, care sa includa, dar nu sunt urmatoarele

limitata la: (i) intelegerea naturii si scopului relatiilor cu clientii in scopul

de elaborare a unui profil de risc al clientului; si (ii) efectuarea unei monitorizari continue pentru a
identifica si raporta tranzactiile suspecte si, in functie de risc, pentru a mentine si actualiza
informatiile despre clienti.3” Institutile financiare vizate trebuie sa identifice si sa verifice
identitatea beneficiarilor efectivi ai clientilor persoane juridice, sub rezerva anumitor excluderi si
scutiri.3® Printre altele, acest lucru faciliteaza identificarea entitatilor juridice care pot fi detinute
sau controlate de PEP straine.

Personalitafi politice straine de rang inalt si obliga fiile de diligenfa pentru
conturi bancare private

In plus fata de aceste obligatii de diligenta, in temeiul sectiunii 312 din USA PATRIOT Act (31
U.S.C. § 5318(i)) si regulamentele de punere in aplicare a acesteia, institutiile financiare vizate
trebuie sa puna in aplicare programe de diligenta pentru conturile bancare private detinute pentru
persoane din afara SUA, care sunt concepute pentru a detecta si raporta orice spalare de bani
cunoscuta sau suspectata sau orice activitate suspecta desfasurata prin intermediul sau cu
implicarea acestor conturi.®® Institutiile financiare vizate trebuie sa instituie controale si proceduri
bazate pe riscuri pentru a verifica identitatea proprietarilor nominali si beneficiari efectivi ai
acestor conturi si pentru a stabili daca vreunul dintre acesti proprietari este o personalitate
politica straina de rang inalt, precum si pentru a efectua o verificare mai amanuntita a conturilor
detinute de personalitati politice straine de rang inalt, care este conceputa in mod rezonabil
pentru a detecta si raporta tranzactiile care pot implica venituri din coruptie straina.*°

37. Asevedea 31 CFR § 1020.210(b)(5), 1023.210(b)(5), 1024.210(b)(4) si 1026.210(b)(5).
38. Asevedea 31 CFR § 1010.230; 31 CFR § 1010.650(e)(1) (care defineste "institutie financiara acoperita").
39. Asevedea 31 CFR § 1010.620. Definitia "institutiei financiare acoperite" se gaseste in 31 CFR § 1010.605(e)(1).

Definitia "contului bancar privat" se gaseste in 31 CFR § 1010.605(m). Definitia termenului "persoana din afara
SUA" se gaseste in 31 CFR § 1010.605(h).
40. A se vedea 31 CFR § 1010.620(c).
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Combaterea spalarii banilor/contracararea finan farii terorismului (AML/CFT)
cerinfele de diligenfa cu privire la program si contul corespondent

Institutiilor financiare li se reamintesc cerintele programului AML/CFT, iar institutiilor financiare
vizate li se reamintesc cerintele de diligenta cu privire la conturile corespondente in temeiul
sectiunii 312 din USA PATRIOT Act (31 U.S.C. § 5318(i)) si al reglementarilor de punere in
aplicare.*! Dupa cum este descris in FInCEN Interpretive Release 2004-1, programul AML/CFT al
unei societati de servicii monetare (MSB) trebuie sa includa politici, proceduri si controale bazate
pe riscuri, concepute pentru a identifica si a minimiza riscurile asociate cu agentii si
contrapartidele straine.*2

Schimbul de informatii

Schimbul de informatii intre institutiile financiare este esential pentru identificarea, raportarea si
prevenirea evitarii sanctiunilor sau a altor activitati financiare ilicite in sectorul imobiliar comercial.
Se reaminteste institutiilor financiare si asociatiilor de institutii financiare care fac schimb de
informatii in temeiul sferei de siguranta autorizate de sectiunea 314(b) din USA PATRIOT Act ca
pot face schimb de informatii intre ele cu privire la persoanele, entitatile, organizatiile si tarile
suspectate de o posibila finantare a terorismului sau spalare de bani.#® FinCEN incurajeaza cu
tarie acest schimb voluntar de informatii.

Pentru informatii suplimentare

Intrebarile sau comentariile referitoare la continutul acestei alerte trebuie trimise la sectiunea de
asistenta pentru reglementare a FinCEN la adresa frc@fincen.gov.

41. A se vedea 31 CFR §§ 1010.210, 1020.210, 1021.210, 1022.210, 1023.210, 1024.210, 1025.210, 1026.210, 1027.210, 1028.210,
1029.210 si 1030.210.

42. A se vedea FINCEN, "Anti-Money Laundering Program Requirements for Money Services Businesses with Respect to
Foreign Agents or Foreign Counterparties", Interpretive Release 2004-1, 69 FR 239, (14 decembrie 2004). A se vedeaq,
de asemenea, FInCEN, "Guid- ance on Existing AML Program Rule Compliance Obligations for MSB Principals with
Respect to Agent Monitoring," (Orientari privind obligatiile de conformitate cu normele privind programele AML existente
pentru directorii MSB in ceea ce priveste monitorizarea agentilor), 11 martie 2016.

43. A se vedea FinCEN, "Section 314(b) Fact Sheet", decembrie 2020.
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