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CAP.I. INTRODUCERE

1.1.  Scopul ghidului

Scopul ghidului este de a oferi profesionistilor din sectorul imobiliar (agentilor imobiliari si
dezvoltatorilor imobiliari) suportul necesar pentru a putea respecta standardele stabilite in domeniul
prevenirii s1 combaterii spalarii banilor si finantarii terorismului (SB/FT).

Ghidul isi propune sd ofere o intelegere clard a obligatiilor, a indicatorilor de suspiciune si a
tipologiilor asociate spalarii banilor in domeniul sectorului imobiliar si sd ofere instrumente practice
pentru identificarea si raportarea activitatilor suspecte.

Prin intermediul acestui ghid, cititorii vor obtine cunostinte despre legislatia si reglementarile
relevante referitoare la prevenirea si combaterea spalarii banilor in sectorul imobiliar. Vor fi prezentate
definitii si termeni cheie utilizate in contextul spalarii banilor in acest domeniu, asigurand astfel o baza
solidd de Intelegere.

Exemple concrete si scenarii relevante vor fi prezentate pentru a ilustra existenta unor tranzactii
sau comportamente suspecte in domeniul sectorului imobiliar si pentru a ajuta cititorii sa le recunoasca
si sd le raporteze in mod adecvat.

Pe langa prezentarea succintd a obligatiilor ce revin entitatilor raportoare din sectorul imobiliar
in domeniul prevenirii si combaterii spaldrii banilor si a analizarii indicatorilor de suspiciune, ghidul
va explora diverse tipologii de spalare a banilor in sectorul imobiliar. Vor fi prezentate exemple si studii
de caz relevante pentru a evidentia modurile 1n care sectorul imobiliar poate fi utilizat in scopuri ilegale
si pentru a masca urmele activitatilor ilegale. Astfel, cititorii vor obtine o intelegere mai detaliatd a
strategiilor si tehnicilor folosite de infractori pentru a spéla banii prin intermediul sectorului imobiliar.

1.2. Importanta prevenirii si combaterii spalarii banilor in sectorul imobiliar

Sectorul imobiliar se confruntd cu un risc ridicat de spélare a banilor, deoarece achizitiile de
bunuri imobile rimén o metoda atractiva de spélare a fondurilor ilicite din cauza sumelor mari care pot
fi transferate sau investite in acest sector si a nivelurilor scdzute de transparenta a proprietatii sau a
sursei fondurilor.

De asemenea, achizitiile efectuate de persoane juridice cu structuri complexe sau opace, in
zonele off-shore, pentru a ascunde dreptul de proprietate, ceea ce face neclare adevaratul scop si
originea tranzactiilor financiare implicate, prezinta cel mai ridicat nivel de risc, din cauza dificultatilor
de stabilire a beneficiarilor finali.

Totodata, evidentiem faptul ca folosirea intensivd a numerarului, conduce la un risc ridicat, in
contextul in care In Roménia existd numeroase sectoare economice care permit utilizarea intensiva a
tranzactiilor in numerar, cum ar fi: dezvoltatorii si agentii imobiliari, comertul cu materiale de
constructii.

Proprietatile pot fi achizitionate prin intermediul mai multor intermediari. Pe l1anga cei care fac
obiectul supravegherii in domeniul prevenirii spalarii banilor si finantarii terorismului, pot exista
persoane responsabile cu vanzarea proprietatilor, care nu fac obiectul acestor reguli, cum ar fi
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constructorii de case, care pot vinde proprietati direct clientului. Acest lucru ofera oportunititi pentru
achizitionarea de proprietéti fard nicio verificare a cumparatorilor sau a sursei fondurilor.

Avéand in vedere valorile ridicate pe care le implicd o investitie imobiliard, domeniul este
preferat, ceea ce faciliteaza spalarea unor sume mari de bani. Modul de operare este relativ simplu, prin
tranzactii imobiliare, dezvoltare imobiliara sau obtinerea de drepturi litigioase.

Natura tranzactiilor de pe piata imobiliara, care implica diversi profesionisti reglementati, poate
influenta dezvoltatorii imobiliari si agentii imobiliari sa se bazeze pe alte persoane, cum ar fi avocatii
sau notarii, iar uneori si bancile, pentru a aplica masuri de cunoastere a clientelei, considerand ca riscul
sau responsabilitatea revine altor persoane implicate in proces.

Véanzarea sau cumpdrarea de proprietati pot facilita spalarea banilor datoritd valorii ridicate si
capacitatii lor de a ascunde sume mari de bani ca tranzactii comerciale legitime.
legala. In plus, atunci cand sunt vandute sau inchiriate, proprietitile imobiliare ofera ceea ce pare a fi o
sursa legala de venit.

Agentii si dezvoltatorii imobiliari au legaturi cu alti profesionisti (avocati, notari, contabili etc.),
care genereaza un risc de utilizare abuziva de catre infractori.

In sectorul imobiliar sunt utilizate numeroase contracte si parti, deci este o activitate complexa
care poate facilita ascunderea originii ilicite a banilor. In plus, sumele implicate au un cuantum
semnificativ si permit introducerea banilor obtinuti din savarsirea de infractiuni in economia viabila.

Gradul de constientizare a riscurilor de spélare de bani sau de finantare a terorismului in sector,
variaza in functie de dimensiunea entitatii. Astfel, operatorii mici nu sunt constienti de expunerea la
riscurile de a fi folosite n activitati de spalarea banilor si finantarea terorismului, insa societatile mari sau
cele care fac parte din trust-uri internationale sunt mai constiente de aceste riscuri si depun diligentele
necesare pentru aplicarea legislatiei cu privire la prevenirea spaldrii banilor si finantdrii terorismului.

Lipsa de coerenta a cadrului juridic in sector reprezintd o problemd majora. Avand in vedere
multitudinea de entitdti care actioneaza in acest sector si multitudinea activitatilor desfasurate de
acestea, este necesar un cadru juridic specific pentru fiecare dintre acestea, pentru a preveni utilizarea
abuziva a sectorului.

1.3.  Rolul Oficiului National de Prevenire si Combatere a Spilarii Banilor

Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spildrii Banilor este Unitatea de Informatii
Financiare a Roméniei (FIU) de tip administrativ, cu rol de lider in elaborarea, coordonarea si
implementarea sistemului de combatere a spalarii banilor si finantarii terorismului.

Activitatea sa a iInceput din anul 1999 functiondnd ca organ cu personalitate juridicd,
independent si autonom din punct de vedere operational si functional, in subordinea Ministerului
Finantelor, care in conformitate cu prevederile art.39 alin.2 din Legea nr.129/2019 pentru prevenirea si
combaterea spaldrii banilor si finantarii terorismului precum si pentru modificarea si completarea unor
acte normative, cu modificdrile si completirile ulterioare, are ca obiect de activitate primirea,
analizarea, prelucrarea si diseminarea informatiilor cu caracter financiar, supravegherea si controlul,
conform legii, al entitatilor raportoare in scopul prevenirii si combaterii spalarii banilor si a finantarii
terorismului.
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1.4.  Definitii si termeni cheie

Termen Definitie
Dezvoltator Persoana care desfasoard activitdtile coform cod CAEN 4110: “dezvoltarea
imobiliar proiectelor de constructii, pentru cladiri rezidentiale si nerezidentiale, prin

reunirea mijloacelor financiare, tehnice si fizice pentru realizarea proiectelor
de constructii in vederea vanzarii ulterioare”.

Agent imobiliar

Persoana care desfasoard activitétile coform cod CAEN 6831: “servicii de
intermediere pentru cumpdrarea, vanzarea si inchirierea bunurilor
imobiliare, pe bazd de onorariu (taxa) sau contract”.

SB/FT Spélarea banilor / finantarea terorismului

KYC ,Cunoaste-ti clientul” este procesul obligatoriu de identificare si verificare
a identitatii clientului la deschiderea unui cont/ relatii de afaceri si periodic
in timp, in conformitate cu reglementdrile anti-spéalare de bani si
cunoastere a clientilor. Cu alte cuvinte, entitdtile raportoare trebuie sa se
asigure ca, clientii lor sunt cu adevérat cine pretind ca sunt.

CSB Combeaterea spalarii banilor

CFT Combaterea finantérii terorismului

FIU Financial Intelligence Units - Unitatea de Informatii Financiare

FATF Financial Action Task Force - Grupul de Actiune Financiard (GAFI)

CAP.Il. CADRUL LEGAL

2.1. Reglementiri internationale relevante

o Standardele Grupului de Actiune Financiara

Grupul de Actiune Financiard (GAFI) - FATF, este o organizatie internationald care elaboreaza
si promoveaza politici de protectie a sistemului financiar mondial impotriva spéalarii banilor,
finantdrii terorismului si finantarii proliferarii armelor de distrugere in masa. Recomandérile FATF
sunt recunoscute ca fiind standardul global de combatere a spalarii banilor (CSB) si a finantérii

terorismului (CFT).

FATF are un rol important in promovarea cooperarii internationale si a schimbului de informatii
intre statele membre. Prin intermediul evaludrilor si rapoartelor periodice, FATF monitorizeaza
progresele realizate de catre tarile membre in implementarea recomandarilor si identificd
eventualele lacune sau zone de imbunatatire.
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2.2. Legislatia nationala

Conform legislatiei in domeniul prevenirii si combaterii spilarii banilor/finantarii
terorismului, respectiv:

e Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului.
precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Conform art. 5 alin. (1), lit. h) din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spaldrii
banilor §i finantdrii terovismului, precum si pentru modificarea §i completarea unor acte
normative, agentii imobiliari si dezvoltatorii imobiliari, (inclusiv atunci cind actioneazd in
calitate de intermediari in inchirierea de bunuri imobile, dar numai in ceea ce priveste
tranzactiile pentru care valoarea chiriei lunare reprezintd echivalentul in lei a 10.000 euro
sau mai mult) sunt entitditi raportoare, supravegheate de ONPCSB.

¢ Ordinul presedintelui nr. 37/2021 privind aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor Legii
nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum
si pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si completarile
ulterioare, pentru entitdtile raportoare suprvegheate si controlate de catre ONPCSB;

Stabileste cadrul si regulile specifice pe care entitatile raportoare trebuie sa le urmeze in vederea
conformdrii la legislatia nationald in domeniul prevenirii si combaterii spilarii banilor si
finantdrii terorismului (identificarea si verificarea clientilor, evaluarea riscurilor, monitorizarea
tranzactiilor, raportarea operatiunilor cu numerar, raportarea tranzactiilor suspecte etc.).

e Ordonanta de urgentd nr.53/2022 privind modificarea si completarea Legii nr.129/2019
pentru prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si pentru
modificarea §i completarea unor acte normative, aprobata prin Legea nr.218/2023.

Entitdtile raportoare prevazute la art. 5 alin. (1) lit. g) - k) din Legea nr. 129/2019, cu modificarile
st completdrile ulterioare, au obligatia de a notifica ONPCSB, exclusiv electronic, cu privire la
inceperea, suspendarea sau incetarea activitatii care intrd sub incidenta prezentei legi, in termen
de 15 zile de la data inceperii, suspendarii sau Incetdrii activitatii.

o Hotirirea de Guvern nr.603/2011 pentru aprobarea Normelor privind supravegherea de catre

ONPCSB a modului de punere in aplicare a sanctiunilor internationale, modificatd prin
Hotararea nr. 299/2021;

Reprezintd actul normativ prin care sunt aprobate Normele privind supravegherea de catre
ONPCSB a modului de punere in aplicare a sanctiunilor internationale. Aceasta reglementeaza
procedurile si responsabilititile entitatilor implicate in monitorizarea si aplicarea sanctiunilor
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internationale in contextual combaterii spélarii banilor si finantarii terorismului, asigurand astfel
conformitatea Romaniei cu standardele internationale in domeniu.

e Ordonanta de urgenta nr. 202/2008 privind punerea in aplicare a sanctiunilor internationale.

Reglementeaza modalitatea de punere in aplicare, la nivel national, a sanctiunilor internationale
instituite prin rezolutiile Consiliului de Securitate al Organizatiei Natiunilor Unite sau alte acte
adoptate in baza art.41 din Carta Natiunilor Unite, dar si prin regulamente, decizii, pozitii
comune, actiuni comune si alte instrumente juridice ale Uniunii Europene.

e Legea nr. 535/2004 privind prevenirea si combaterea terorismului, cu modificarile si
completarile ulterioare si Hotidrirea de Guvern nr. 1272/2005 pentru aprobarea listei
persoanelor fizice si juridice suspecte de savéarsirea sau finantarea actelor de terorism.
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CAPIIIL A. OBLIGATIILE ENTITATILOR RAPORTOARE DIN SECTORUL IMOBILIAR
IN DOMENIUL PREVENIRII ST COMBATERII SPALARITI BANILOR

Conform Legii nr. 129/2019 si a Normelor de aplicare a prevederilor Legii, toate entitatile
raportoare, inclusiv agentii si dezvoltatorii imobiliari, au obligatii specifice in privinta prevenirii si
combaterii spalarii banilor in domeniul imobiliar, ce vor fi prezentate in cele ce urmeaza:

1. Persoana desemnata

Corespunzator naturii si dimensiunii activitatii desfasurate, agentii si dezvoltatorii imobiliari in
calitate de entitati raportoare au obligatia de a desemna una sau mai multe persoane care au
responsabilitdti in aplicarea Legii, cu precizarea naturii i limitelor responsabilitdtilor Incredintate si
cu aprobarea conducerii entitatii. Documentele intocmite In acest sens se pastreaza la sediul entitatii
raportoare.

Persoana desemnatd se asigura ca toate procesele si procedurile companiei respecta
reglementdrile legale in vigoare cu privire la prevenirea si combaterea spalarii banilor.

Persoanele desemnate cu responsabilitati in aplicarea Legii trebuie sa aiba acces direct si in
timp util la datele si informatiile relevante detinute de entitatea raportoare necesare indeplinirii
obligatiilor prevazute de lege si, de asemenea trebuie sa indeplineasca cel putin urmatoarele conditii:

V" si detina cunostintele necesare in domeniul prevenirii spalarii
banilor si finantérii terorismului;

v' sd aiba reputatie profesionala si integritate morala, probate inclusiv
prin cazierul judiciar si referinte ale angajatorilor anteriori.
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2. Masurile de cunoastere a clientelei si a beneficiarului real al
acesteia

Art.10, Art.11 alin.(1)=(5), (8), (8"), Art.12, 13, 14, 15

5, 16,17, 17" 5i 19 din Lege i
Art.15-18 din Norme

In procesele de identificare ale clientelei si de monitorizare a tranzactiilor acestora, se aplica
masuri adecvate de prevenire a spalarii banilor si a finantérii terorismului, in functie de risc. Astfel, se
pot aplica pe baza de risc, masuri standard, masuri simplificate sau masuri suplimentare de cunoastere
a clientelei, in functie de gradul de risc in care a fost incadrat clientul, ca urmare a prelucrarii datelor
furnizate de catre client si a celor obtinute prin verificari, precum si a monitorizarii continue.

Masurile de cunoagstere a clientelei si a beneficiarului real al acesteia, se aplica tuturor clientilor
noi/beneficiarilor reali ai acestora, precum si clientilor existenti/beneficiarilor reali ai acestora, in
functie de risc, iar verificarea identitatii clientului si a beneficiarului real al acestuia se vor face
intotdeauna inainte de:

v’ stabilirea unei relatii de afaceri,
sau de
v desfagurarea unei tranzactiei ocazionale.

De asemenea, atunci cind entitatea nu este in masurd sd aplice misurile de cunoastere a
clientelei, aceasta nu trebuie sa initieze ori sd continue relatia de afaceri sau sa efectueze tranzactia
ocazionala si, foarte important, trebuie sd intocmeasca un raport de tranzactii suspecte in legatura cu
clientul respectiv, ori de cate ori existd motive de suspiciune, raport care va fi transmis ciatre ONPCSB.

Masuri simplificate Masuri suplimentare

Avt. 16 dity Lege si Avt. 15 = 18 dity Nerme Art. 17 il 17- diy Lege si Avt, 15-18 diyy Norme

Masuri standard

Art. 10, Avt. 11 elinn.(1)-(5) si el (8); Art. 12 = 15 din Lege si Avt. 15 = 18 diny Norme:
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X

Identificarea si verificarea clientilor/beneficiarilor reali ai acestora — agentii si dezvoltatorii
imobiliari, in calitate de entitati raportoare sunt responsabile de identificarea si verificarea identitatii
clientilor lor/beneficiarilor reali ai acestora, inainte de stabilirea unei relatii de afaceri sau inainte de
desfasurarea tranzactiei ocazionale.

Identificarea clientilor si a beneficiarilor reali ai acestora va cuprinde cel putin urmatoarele
docuimente:

v in cazul persoanelor fizice - toate datele prevdzute in documentele de identitate
(cartile/buletinele de identitate, pasapoarte sau permise de sedere);

v in cazul persoanelor juridice:
e datele cuprinse in actele constitutive sau certificatul de inmatriculare;
o datele reprezentantului legal al persoanei juridice care incheie contractul;
e documente din care sa rezulte identificarea beneficiarului real, respectiv persoana fizica
ce detine sau controleaza in cele din urma clientul si/sau persoana fizicd in numele careia
se realizeaza o tranzactie.

v in cazul persoanelor juridice strdine va fi solicitatd si o traducere in limba roméni a
documentelor prevazute, legalizata in conditiile legii.

Entitatea va efectua verificari in listele persoanelor expuse public (PEP) de pe site-ul Agentiei
Nationale de Integritate (ANI) si din surse deschise de unde se vor obtine informatii despre incadrarea
in categoria persoanelor expuse public sau detinerea calitatii de membru al familiei unei persoane
expuse public ori de persoana cunoscuta ca asociat apropiat al unei persoane expuse public.

Astfel, se va verifica asemanarea de nume a clientului/persoanei imputernicite/beneficiarului real
cu PEP pentru persoanele fizice care au calitatea de imputemiciti/reprezentanti legali/beneficiari
reali/asociati/actionari ai clientilor persoane juridice/categoriilor asimilate. Orice asemanare va implica
investigatii suplimentare, privind data si locul nasterii, adresd, nume parinti, etc., in cazul in care acestea
sunt disponibile.
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3. Monitorizarea relatiei de afaceri si actualizarea datelor si
informatiilor detinute despre clienti si beneficiarii reali ai acestora

Art.16 alin.(4)

Monitorizarea continud a relatiei de
afaceri si actualizarea datelor si informatiilor
detinute despre clienti si beneficiarii reali ai
acestora, se realizeaza prin:

v'  analizarea tranzactiilor derulate pe
parcursul relatiei de afaceri, pentru a se

| asigura cd aceste tranzactii corespund
informatiilor detinute despre client,
profilului sdu de risc si profilului activitatii;

v’ actualizarea documentelor, datelor si informatiilor detinute, periodic (in functie de riscul
clientului) sau la orice eveniment care poate declansa modificarea informatiilor detinute despre
client. Eveniment declansator poate fi considerat orice schimbare in informatiile cunoscute
despre client, cum ar fi:

e schimbarea actionariatului, administratorilor, sediului, obiectului de activitate etc.;
schimbarea numelui, adresei, cetdteniei etc.;

clientul devine persoana expusa public (PEP);

informatii privind implicarea clientului in activitati ilegale;
solicitdri de informatii despre client de la organele de aplicare a legii etc.

11
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4. Evaluarea si gestionarea riscurilor

Art,11 alin.(6) si (7), Art.16 alin.(2), Art.17 alin.(14) si Art.25 din Lege si Art.12-

14 din Norme

Evaluarea riscurilor reprezintd procesul global prin care entitatile raportoare identifica factorii
de risc specifici, individualizeaza situatiile concrete de risc aferente fiecadrui factor si cuantifica gradul
de risc aferent fiecarui client.

Evaluarea riscurilor are rolul de a preveni folosirea entititilor raportoare de cétre clienti in
activitati de spalare a banilor sau de finantare a terorismului sau in activitdti care contravin regimului
sanctiunilor internationale si std la baza elabordrii si aplicarii procedurilor de administrare a riscurilor
de spalare a banilor si de finantare a terorismului.

Agentii si dezvoltatorii imobiliari au de asemenea obligatia de a identifica si a evalua riscurile
activitdtii desfasurate referitoare la expunerea de spalare a banilor si finantare a terorismului, ludnd in
considerare factorii de risc, inclusiv cei referitori la: clienti / tari sau zone geografice / produse /
servicil / tranzactii / canale de distributie.

Factorii de risc obiectivi i adecvati identificati de cétre entitatea raportoare, in functie de
activitatea efectiv desfasuratd, vor fi evaluati pentru fiecare client in parte cu scopul incadrarii acestuia
intr-o categorie de risc care poate fi, spre exemplificare:

v" redus sau scizut;
v' standard sau mediu;

v" sporit sau ridicat.

12
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5. Raportarea tranzactiilor suspecte

Art.6, art.8, art.9 si art.11 alin.(9) din Lege si art.19 din Norme

Agentii si dezvoltatorii imobiliari sunt obligati sa transmitd de
s indata si exclusiv ONPCSB un raport pentru tranzactii suspecte daca,
dupd aplicarea tuturor masurilor de cunoastere a clientelei si de
evaluare a riscurilor, cunosc, suspecteaza sau au motive rezonabile
sd suspecteze ca:
4 bunurile provin din sdvarsirea de infractiuni sau au legatura
cu finantarea terorismului;
sau ca
v informatiile pe care entitatea raportoare le detine pot folosi
pentru impunerea prevederilor Legii.

Identificarea tranzactiilor suspecte are in vedere inclusiv stabilirea unor parametri gi a unor tipare
ce delimiteaza tranzactiile obignuite derulate, de cele neobisnuite, cum ar fi:

v’ limite valorice pe tipuri de client, produs sau tranzactie;
v’ categorii de tranzactii derulate in relatie cu diferitele tipuri de clienti sau domenii de activitate.

Exemple de situatii ce ar putea reprezenta in anumite cazuri indicatori pentru detectarea
tranzactiilor suspecte:

v Tranzactii de sume mari de bani, care nu sunt in concordanta cu profilul economic al clientului;

v" Solicitari ale clientilor sau reprezentantilor acestora de a efectua tranzactii cu sume mari de bani
prin folosirea nejustificatd a numerarului sau a unor instrumente de platd incompatibile cu
practica uzuald si cu natura operatiunii;

v" Reprezentanti care se opun in a dezvélui numele persoanelor in numele cirora actioneazi, care
renuntd sd finalizeze efectuarea tranzactiei in momentul cidnd li se cere prezentarea unor
documente informative cu privire la clientii lor sau care indica drept cumparator final un subiect
diferit de cel indicat anterior;

v" Achizitionarea de bunuri de mare valoare, vandute ulterior, dupi o perioada scurta de timp, chiar
sl cu un pret mai mic;

v" Tranzactii cu sume mari de bani realizate de cdtre sau in interesul persoanelor fizice sau juridice

o e,

avand domiciliul in tari cunoscute ca desfasurand activitati ilegale sau activititi off-shore.

13
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6. Monitorizarea/raportarea tranzactiilor suspecte si cu numerar

Art.2 lit.w, Art.6 =9 si Art.11 alin.(9) din Lege si art.19 - 21 din Norme

Agentii si dezvoltatorii imobiliari in calitatea lor de entitati
raportoare, trebuie sd monitorizeze tranzactiile efectuate si sa
identifice tranzactiile care prezinta indicii de spalare a banilor sau
de finantare a terorismului. In astfel de cazuri, acestia au obligatia
de a raporta tranzactiile suspecte citre ONPCSB.

Evidentiem importanta monitorizarii permanente de catre
agentii si dezvoltatorii imobiliari a tuturor tranzactiilor efectuate de
clientii lor, in vederea detectdrii si raportdrii eventualelor tranzactii

suspecte.

Subliniem faptul cd o conduitd corespunzdtoare a entitatilor raportoare in intelesul unei
conformari depline la prevederile legislatiei in domeniul prevenirii si combaterii spalarii banilor /
finantarii terorismului consta in a intrepride demersuri privind:

» identificarea si raportarea citre ONPCSB a tranzactiilor cu sume in numerar, in lei sau in valutd,
a cdror limitd minima reprezinta echivalentul in lei a 10.000 euro, inclusiv operatiunile care au
o legatura intre ele;

» monitorizarea tuturor tranzactiilor efectuate pentru clienti si identificarea situatiilor care
sugereaza un risc ridicat din punct de vedere al spalarii banilor, in urma analizarii tuturor
informatiilor detinute care conduc spre evidentierea unor elemente rezonabile de suspiciune.

Asadar, In situatia 1n care, in cazul efectudrii unor tranzactii cu numerar peste limita de raportare,
se evidentiaza in cadrul monitorizarii permanente si elemente de suspiciune cu privire la respectivele
operatiuni cu numerar, nu este suficientd transmiterea unui raport de tranzactii cu numerar citre
ONPCSB, ci se impune si transmiterea unui raport de tranzactii suspecte.
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7. Instruirea si evaluarea periodica a angajatiilor

Ll ey )

Art.24 alin.(1) - (3), (7) si (9) din Lege si Art.8 si Art.9 din Norme

Agentii si dezvoltatorii imobiliari, in calitate de entitati raportoare, trebuie sd asigure instruirea
si constientizarea personalului lor cu privire la riscurile de spélare a banilor si finantare a terorismului
in domeniul sectorului imobiliar si sd pund in aplicare masuri adecvate pentru prevenirea acestor

Periodic, exista obligatia de a instrui corespunzator angajatii cu privire la:

v" dispozitiile Legii pentru prevenirea si combaterea spaldrii banilor;
v" cerintele relevante privind protectia datelor cu caracter personal.

De asemnea, agentii si dezvoltatorii imobiliari au obligatia de
a realiza procesul de verificare a cunostintelor angajatilor.

Totodatd, in cadrul instruirilor, politicile, normele,
procedurile si mecanismele entitdtii raportoare sunt aduse la
cunostinta angajatilor pentru a se asigura cd sunt aplicate efectiv in
activitatea desfasuratd de citre entitate.
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8. Interzicerea divulgarii si protectia angajatiilor

Art.37 alin.(2)-(3), Art.38 alin.(1)-(2) din Lege si Art.23 alin.(4)-(5) din Nerme

Agentii si dezvoltatorii imobiliari, In calitate de entitdti raportoare sunt obligati sd@ asigure
protectia din punct de vedere juridic a angajatilor si a reprezentantilor lor care raporteaza, fie la nivel
intern, fie cdtre ONPCSB, suspiciuni de spilare a banilor sau de finantare a terorismului, fatd de
expunerea la amenintdri, la represalii sau la actiuni ostile, in special la actiuni nefavorabile sau
discriminatorii la locul de munca, inclusiv sa asigure confidentialitatea cu privire la identitatea acestora.

De asemenea, sunt obligati sa instituie proceduri corespunzdtoare pentru angajati sau persoanele
aflate intr-o pozitie similard privind raportarea incdlcarilor, la nivel intern, prin intermediul unui canal
specific, independent si anonim, proportional cu natura $i dimensiunea entitatii obligate in cauza.

Entitatile raportoare, organele de conducere, de administrare si de
control ale entitatii raportoare, directorii §i angajatii acestora, au obligatia:

v de a nu transmite, in afara conditiilor prevazute de lege, informatiile
detinute in legaturd cu spalarea banilor §i finantarea terorismululi, $i

v deanu divulga clientilor vizati sau tertilor faptul ci informatiile sunt
in curs de transmitere, au fost sau vor fi transmise prin intermediul unui
raport de tranzactii suspecte ori faptul cd este in curs sau ar putea fi
efectuatd o analiza privind spélarea banilor sau finantarea terorismului.
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9. Pastrarea documentelor si protectia datelor cu caracter
personal

Art.21 si 22 din Lege si Art.22 din Norme

In scopul prevenirii, depistarii si investigirii cazurilor de spalare de bani sau de finantare a
terorismului, entitatile raportoare au obligatia de a péastra, in format letric sau in format electronic, pe
toatd perioada desfasurdrii relatiei de afaceri cu clientul i ulterior pentru o perioada de 5 ani de la

incetarea acestei relatii ori de la data efectudrii tranzactiei ocazionale, urmaitoarele documente si
informatii:

v In primul rand, inregistrarile obtinute prin aplicarea
masurilor de cunoagtere a clientelei (intr-o forma admisa in
procedurile judiciare), cum ar fi:

. copii ale documentelor de identificare;

. copii ale monitorizarilor i verificarilor efectuate;

. copii ale informatiilor obtinute prin mijloacele de identificare
electronica (daca sunt disponibile);

J orice alt proces de identificare sigur, la distanta sau

electronic (reglementat, recunoscut, aprobat sau acceptat de citre
Autoritatea pentru Digitalizarea Romaniei).
v' In al doilea rand, entitatile au obligatia de a pastra documente justificative precum si evidente
ale tranzactiilor (originale sau copii admise in procedurile judiciare), constand in:

e fise de cont sau corespondentd comerciald necesare pentru identificarea tranzactiilor;
o rezultatele oricérei analize efectuate 1n legatura cu clientul, de exemplu solicitarile pentru
a stabili istoricul si scopul tranzactiilor complexe, neobisnuit de mari.

Masurile de pastrare a evidentelor si a tuturor documentelor, precum si modul de acces la acestea
se stabilesc de catre entitati prin normele interne.

Prelucrarea datelor cu caracter personal de cétre agentii si
dezvoltatorii imobiliari, in calitate de entitati raportoare, se face cu
respectarea legislatiei in vigoare privind prelucrarea datelor cu
caracter personal, doar in scopul prevenirii spaldrii banilor si a
finantarii terorismului si este consideratd ca fiind necesard in
vederea ducerii la indeplinire a unor masuri de interes public. Este
interzisd prelucrarea datelor cu caracter personal in alte scopuri
decét cele prevazute de lege, cum ar fi cele comerciale.
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10. Modul de punere in aplicare a sanctiunilor internationale

Art.18 din OUG 202/2008 si Art.4 din HG 603/2011

Romania, in calitate de stat membru al Organizatiei Natiunilor Unite si al Uniunii Europene
si-a asumat angajamente internationale, context in care subliniem faptul c actele cu forta juridica
obligatorie ale acestor organizatii stabilesc in sarcina statelor membre obligatia de a adopta anumite
masuri legislative pentru punerea in aplicare a sanctiunilor internationale instituite de Consiliul de
Securitate al Organizatiei Natiunilor Unite, in baza art.41 din Carta Natiunilor Unite, si de Uniunea
Europeana in cadrul Politicii externe si de securitate comune.

Un accent deosebit este pus pe modalitatile concrete de indeplinire de citre entitatile
raportoare a obligatiei de a aplica masurile de cunoastere a clientilor si a beneficiarilor reali ai
acestora pentru a stabili daca aceste categorii de persoane includ persoane sau entitati desemnate ori
daca operatiunile derulate cu clientela implica bunuri in sensul O.U.G. nr. 202/2008, inclusiv prin
verificari utilizand resursele disponibile pe site-ul ONPCSB, www.onpcsb.ro, sectiunea "Sanctiuni
internationale"”, subsectiunea “*Regim sanctionatoriu®, pe cele doua motoare de cautare disponibile:

v" MOTOR DE CAUTARE A REGIMURILOR
SANCTIONATORII ADOPTATE LA
NIVELUL UE https://www.sanctionsmap.eu

TR dort [ ik 5 i 5 7O o 3 Sy Aol e e IV it it e s o B e o St 3 oot o e g ek by e vt

v" MOTOR DE CAUTARE VARIANTA
CONSOLIDATA A REGIMURILOR
SANCTIONATORII ADOPTATE LA
NIVELUL CONSILIULUI DE
SECURITATE O.N.U.
https://scsanctions.un.org/consolidated/
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Pe cele doud motoare de cdutare se vor verifica atat clientii persoane juridice si persoane fizice,
cat si beneficiarii reali ai acestora. Verificarile vor fi efectuate inainte de desfasurarea tranzactiei
ocaziole sau de initierea relatiei de afaceri, precum si periodic in cadrul monitorizarii continue a relatiei
de afaceri.

Entitatea are obligatia de a pastra dovada verificarilor efectuate, pentru a putea demonstra
autoritdtilor/institutiilor abilitate indeplinirea concreta a obligatiei.

Totodatd, precizdm cad in sectiunea “Combaterea finantarii terorismului” pe site-ul
www.onpcsb.ro este publicatda Decizia nr.1.426/10.11.2011 pentru aprobarea Normelor privind
mecanismul de transmitere catre ONPCSB a rapoartelor prevazute la art. 18 din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr.202/2008 privind punerea in aplicare a sanctiunilor internationale, precum §i a
Formularului pentru raportarea persoanelor, entitdtilor desemnate si a operatiunilor care implicd

bunuri in sensul QUG 202/2008.
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11. Politici si proceduri interne

Art.24 alin.(1) - (3), (7) si (9) din Lege si Art.8 = 9 din Norme

In scopul atenudrii si gestionarii cu eficacitate a riscurilor de spalare a banilor si de finantare a
terorismului, entitdtile raportoare au obligatia sa detind urmatoarele documente elaborate in functie de
specificul si dimensiunea activitatii economice desfasurate, precum si de particularitatile relatiilor de
afaceri, clientilor, produselor si serviciilor, documente ce sunt aprobate la nivelul conduceri de rang
superior:

Agentii si dezvoltatorii imobiliari emit politici, proceduri, norme
interne, mecanisme care sa includa cel putin urmatoarele:

Cunoasterea clientelei

Raportarea tranzactiilor

Pastrarea evidentelor

Administrarea riscurilor

Controlul intern, managementul de conformitate i comunicare

Protectia personalului propriu impotriva oricaror amenintari, actiuni ostile sau discriminat:

Ll

Instruirea si evaluarea periodica a angajatilor

Toate obligatiile mentionate la capitolele anterioare vor fi incluse in politici si proceduri
elaborate la nivelul entitdtilor raportoare.

Documentele elaborate vor fi inregistrate si pastrate in evidentele proprii, in format letric sau in
format electronic, si vor fi puse la dispozitia autoritatilor cu atributii de control, la cererea acestora si
totodata revizuite, ori de céte ori se impune.
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12. Obligatia notificarii conform OUG 53/2022

Art. 30” din Lege

in conformitate cu prevederile OUG nr.53/2022 privind modificarea si completarea Legii
nr.129/2019, aprobata prin Legea nr.218/2023, agentii si dezvoltatorii imobiliari au obligatia de a
notifica ONPCSB, exclusiv electronic, cu privire la inceperea, suspendarea sau incetarea activitdfii
care intrad sub incidenta prezentei legi, in termen de 15 zile de la data inceperii, suspendarii sau
incetarii acestei activitati.

Notificarea se transmite exclusiv electronic, prin intermediul platformei

https://notificari.onpcsb.ro/

) MINISTERUL FINANTELOR e 'R !
Oficiul Nagional de Prevenire 51 Combatere a Spalaril Banilor % " 4 Iu

Creeaza cont

Prenume Nume
Prenume Nume
E-mail
E-mail

Paroia

Parota

Confirmare parofa

Confirmare parota

I'm not & robot
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13. Obligatia declararii beneficiarului real

Art, 56 din Lege

Agentii si dezvoltatorii imobiliari, In cazul 1n care sunt persoane juridice supuse obligatiei de
inregistrare In Registrul Comertului, au obligatia sd depuna la inmatriculare sau ori de céte ori intervine
o modificare, o declaratie privind beneficiarul real al persoanei juridice, in vederea inregistrarii in
Registrul beneficiarilor reali ai societatilor.

Persoanele juridice inmatriculate in Registrul comertului, anterior datei de intrare in vigoare a
Legii, depun o declaratie privind beneficiarul real al persoanei juridice, pe care o actualizeaza ori de
cate orl intervine o modificare, In vederea inregistrarii in Registrul beneficiarilor reali ai societatilor.
Aceastd obligatie se considerd a fi indeplinitd pentru persoanele juridice care au depus cel putin o
declaratie privind beneficiarul real, ulterior datei de intrare in vigoare a Legii.

In cazul in care intervine o modificare privind datele de identificare ale beneficiarului real,
declaratia se depune in termen de 15 zile de la data la care aceasta a intervenit.

Suplimentar fatd de obligatia de depunere la inmatriculare sau ori de cate ori intervine o
modificare, persoanele juridice supuse obligatiei de inregistrare in Registrul comertului, care au in
structura actionariatului entitdti care au sediul fiscal in jurisdictii necooperante din punct de vedere
fiscal sau in jurisdictii cu grad inalt de risc de spélare a banilor si de finantare a terorismului, depun
anual o declaratie privind beneficiarul real al persoanei juridice, in vederea inregistrarii in Registrul
beneficiarilor reali ai societatilor, in termen de 15 zile de la aprobarea situatiilor financiare anuale.

Declaratia privind beneficiarul real este datd de reprezentatul legal al persoanei juridice, pe
proprie raspundere si cuprinde datele de identificare ale beneficiarului real, respectiv numele,
prenumele, data si locul nasterii, codul numeric personal, seria si numarul actului de identitate,
cetdtenia, domiciliul sau resedinta, precum $i modalitatea in care se exercitd detinerea sau controlul
asupra persoaneli juridice.

Toate obligatiile entitdtilor raportoare care activeazd in sectorul imobiliar in domeniul

prevenirii §i combaterii spalarii banilor sunt reglementate in Legea nr. 129/2019 si in Normele
de aplicare a prevederilor Legii.

22



Ghid practic in materie de CSB/CFT in sectorul imobiliar é "f*.' ? FIU ROMANIA

CAP.III. B. SANCTIUNI - Art.43 si 44 din Lege

Incalcarea prevederilor Legii atrage, dupd caz, raspunderea civila, disciplinara,

contraventionald, administrativa sau penald.

Nerespectarea prevederilor Legii reprezintd contraventii si poate atrage, dupd caz, aplicarea

sanctiunii amenzii contraventionale sau sanctiunii contraventionale complementare.

CAP.1IV. INDICATORI DE SUSPICIUNE

Va prezentam cu titlu exemplificativ cativa indicatori specifici folositi in tipologii de spéalare a

banilor din sectorul imobiliar, ce ar putea constitui indicatori de suspiciune pentru identificarea
tranzactiilor suspecte, dupd corelarea cu toate elementele ce stau la baza aplicarii masurilor de
cunoastere a clientelei:

imprumuturi sau finantari complexe de credite (utilizate ca acoperire pentru spilarea banilor,
rambursarea lor putand fi folosita pentru a amesteca fondurile ilicite cu cele licite);
subevaluare, supraevaluare si vanzari succesive la valori mai mari;

scheme de ipoteca;

venituri neobisnuite (de exemplu, lipsa veniturilor sau neconcordanta intre venituri si standardul
de viatd), cresterea neobisnuitd a mijloacelor financiare;

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

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

renovari si imbundtitiri 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 exemplificate fatd de o situatie

normald, indicand o posibila tranzactie suspecta.

CAP.V. SURSE DE FONDURI ILICITE SPALATE PRIN SECTORUL IMOBILIAR

Industria constructiilor (de la proiecte mari de infrastructurd pana la dezvoltatori imobiliari —
prin evaziune fiscald, contrabandd), fondurile fiind spalate prin intermediul sistemului bancar
cu documente false care atestd operatiuni fictive etc. si integrate prin investitii imobiliare.
Banii proveniti din economia subterand (contrabandi, evaziune fiscala, trafic de persoane,
proxenetism/prostitutie) sunt plasati in sectorul financiar bancar si apoi integrati in sectorul
imobiliar.

Fonduri externe/interne provenite din inlesnirea practicdrii prostitutiei sunt transferate prin
operatiuni succesive (transferuri succesive prin mai multe conturi bancare sau prin intermediul
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serviciilor de transfer de bani, reglementate sau nu) si sunt investite ulterior in sectorul

imobiliar.

e Venituri provenite din sdvarsirea de infractiuni transferate rudelor si persoanelor apropiate si
retrase ulterior Tn numerar si investite in bunuri imobile i mobile;

¢ Situatii in care bunurile imobile au fost achizitionate de societati nerezidente cu fonduri
provenite din sdvarsirea de infractiuni pentru ca bunurile sd fie cedate membrilor grupului
infractional organizat prin incheierea unor contracte de comodat;

o Delapidare, produsele infractiunii fiind transferate de membrii grupului infractional organizat
catre societdti nerezidente care au achizitionat bunuri imobile (cliddiri de birouri) si le-au
Inchiriat, astfel Tncat produsul infractional investit a generat venituri viitoare din chirii prin
intermediul societdtii nerezidente pentru membrii grupului infractional organizat;

e Sume de bani obtinute din comiterea unor infractiuni economice, sunt investite in strainatate
(Spania, Marea Britanie) 1n achizitii de bunuri imobiliare (case de locuit, pensiuni, hoteluri),
bunurile imobiliare fiind folosite de catre gruparile de crima organizata, iar sumele de bani fiind

reinvestite in tara.

CAP.VI. EXEMPLE DE TIPOLOGII DE SPALARE A BANILOR IN SECTORUL

IMOBILIAR !

Obiectivul general al
tipologiei

Mecanismul folosit

1. Ascunderea
beneficiarului real al unui
activ imobiliar

...prin utilizarea unei societdti fantomd (paravan) 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 dobdndirea multor credite ipotecare;

...prin ipotecarea repetatd a unei proprietdfi;

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

...prin imprumutarea banilor pentru sine insusi,

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

...prin preluarea creditelor ipotecare existente;

...prin efectuarea pldtilor aferente creditului ipotecar in numerar,

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

...subevaludnd si platind diferenta la negru,
...prin cumpdrarea directd a activului imobiliar cu fonduri ilicite sau
mixte;

! Sursa: https://ag-pssg-sharedservices-ex.objectstore.gov.bc.ca/ag-pssg-cc-exh-prod-bkt-ex/703%20-
%20Work%20Stream%201%20Feasability%20Study%20-%20Dec%209%202020.pdf
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...prin neplata unui imprumut cdtre sine sau cdtre un asociat;

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

..cumpdrdnd o proprietate §i vanzdnd-o cdt mai repede posibil;

...prin intelegerea cu proprietarul si revanzarea proprietdtii;

...prin renovarea unei proprietdti cu bani lichizi/fonduri ilicite;
..cumpdrdnd un imobil in pre-constructie §i revanzdandu-I inainte de data

finalizarii;

...prin vanzarea unei proprietdti existente prin cesiune;

5. Ascunderea capitalului in
alte jurisdictii

...prin cumpdrarea unei proprietdti intr-o tard cu un puternic potential
imobiliar

6. Achizitionarea unei
proprietati in scop
infractional

...prin achizitionarea unei proprietdfti intr-o zond de interes,

7. Spalarea bantiilor prin
tranzactii imobiliare anulate

..pldtind un avans, renuntdand si primind o rambursare curaid,

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

...prin cumpdrarea de proprietdti de inchirial §i prin
completarea veniturilor cu banii din chirii.

» Tipologie: Ascunderea ilegald a beneficiarului real al unui activ imobiliar

Scopul acestei scheme este de a pune distanta Intre persoana care spald bani s1 proprietate, ceea ce
foloseste urmatoarelor doua scopuri principale:

- 1n primul rind, reduce aparenta bogatiei si necesitatea de a explica acumularea de avere;

- in al doilea rand. reduce riscul ca bunul sa se piardd in cazul in care spéldtorul de bani este prins in
cursul altor activitati infractionale. In absenta unor dovezi care sa faca legatura intre o infractiune si
proprietarul unui imobil, este putin probabil ca instantele si confiste bunurile.

Totodatd, ascunderea beneficiarului real poate servi si la eludarea restrictiilor sau a masurilor de
descurajare fiscald pentru achizitionarea de proprietati multiple sau proprietati in afara tarii de resedinta.

e Utilizarea unei societati fantoma (paravan) sau a unor trusturi

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

provenite din infractiuni.

Beneficiarul real al societdtii 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 cd 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
purtdtor. Aceste aborddri pot fi usor de combinat pentru a ascunde si mai mult beneficiarul real.

Trusturile pot functiona 1n acelasi mod, in sensul cé pot fi utilizate pentru a detine active si pentru

a muta fonduri.
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Indicatori specifici schemei de ascundere ilegala a beneficiarului real:

Mecanismul folosit

Indicatori specifici

[Folosirea unei societati
ffantoma (paravan) sau
unui trust

Proprietarul:
- este o societate;
- un numar de societati;
rCompania proprietara:
- este straind;
- nu are activitate fiscald, nu are angajati sau nu are adresd;
- nu are prezentd web/logo/ numdr de telefon etc.
- are o structurd complexa a actionariatului;
- tocmai a fost infiintatd,
- achizitioneazd proprietdti rezidentiale, dar sectorul sdau de
activitate nu este cel imobiliar;
- are putine resurse in raport cu valoarea proprietdatii;
- este o fundatie, o asociatie culturald sau de agrement sau o
entitate non-profit;

[Folosirea unui
reprezentant desemnat
formal / informal ca
proprietar (interpus)

Plata se face prin intermediul unui cont fiduciar al avocatului sau notarului,
Proprietarul si sotul/sotia au venituri/patrimoniu insuficiente pentru
proprietatatea respectiva.
Proprietarul:

- este rudd cu alti proprietari cu venituri/patrimoniu insuficiente pentru

proprietatile lor;

- este in legaturd cu o persoand expusa public (PEP);

- este minor, incapabil sau institutionalizat, are un tutore legal,
ICumparitorul:
este un administrator fiduciar;
schimba numele partii cumpardtoare cu putin timp inainte de incheieredq
achizitiei;
plateste avansul initial cu un cec de la o tertd parte fard legdturd
cu acesta;
insistd sd furnizeze semndturile numai prin fax.

Utilizarea unei adrese
neclare

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

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

La fel ca si in cazul societatilor fantoma, aceastd metoda adauga distanta intre persoana care spalad
bani si proprietatea achizitionatd. Ca urmare, averea acumulatd 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
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penal. In multe cazuri, natura proprietarului interpus va fi informali 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
spdlator 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 confruntd adesea cu o mai mare atentie atunci cand se
angajeazd in tranzactii financiare internationale, din cauza riscului crescut ca averea acumulatd 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 si ascunda dovezile averii lor.
Trebuie mentionat faptul cad PEP-urile nu isi dobandesc neaparat averea prin mijloace ilicite, astfel
incét detinerea de proprietéti de catre PEP-uri sau rudele acestora nu reprezinta neaparat o incercare
de spdlare a banilor.

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

e 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 anumitd distantd intre proprietari si activitatile lor. Acest mecanism ar putea fi
utilizat, de asemenea, impreund 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 sd fie complici sau indiferenti fatd de inselaciune.

» Tipologie: Canalizarea fondurilor ilicite prin intermediul creditelor ipotecare

Creditele ipotecare pot servi ca mijloc de spalare a banilor prin transformarea banilor intr-o
proprietate (activ) curati. 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
creeazd un document de proprietate, oferind astfel o justificare pentru platile si activele achizitionate.
Exemple de mecanisme folosite si indicatori specifici:

Mecanism folosit Indicatori specifici
Dobandirea a numeroase | Proprietar:
credite ipotecare - detine mai multe credite ipotecare;

- nu are venituri suficiente pentru a sustine aceste ipoteci;

- a dobdndit mai multe credite ipotecare in acelasi timp,

-are legaturi cu alte persoane care au contractat mai multe credite
ipotecare in acelasi timp,

Dobindirea unui credit Creditul ipotecar:
ipotecar - are un raport neobisnuit intre imprumut $i valoarea activului
supradimensionat imobiliar,
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- are o ratd a dobanzii neobisnuitd;
- este acordat de un creditor nereglementat;

Imprumutarea banilor
citre sine insusi

Societatea finantatoare:
- este detinutd de imprumutat;
- este straind;
- se afla intr-un stat cu o legislatie puternicd in materie de
confidentialitate,
- nu are activitate fiscald, angajati,  adresd, prezentd
web/logo/numar de telefon etc.
- are o structurda complexa a actionariatului;
- tocmai a fost infiintatd;
- se afla in sectorul nefinanciar;
Creditorul si imprumutatul sunt aceeasi persoand,
Creditorul este o persoand fizica,
Imprumutul:
- fie nu are nicio garantie, fie are o garantie care nu are legdturd cu
proprietatea sau are o garantie de valoare foarte micd;

Ipotecarea unei
proprietiti in mod
repretat

- Proprietatea este ipotecata in mod repetat de catre acelasi proprietar,
- Creditul ipotecar este rambursat rapid;

Preluarea creditului
ipotecar existent

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

Dobéndirea de
proprietati foarte
valoroase cu credite
| ipotecare mari

- Proprietatea achizitionata este ulterior inchiriatd, dar nefolositd sau
sub-utilizata;

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

Plata creditului ipotecar
cu numerar

- Ratele aferente creditului ipotecar sunt pldtite in numerar.

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

achizitionarea unei proprietiati 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 asigurd 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 sustragd sistemelor de monitorizare ale fiecarei institutii
in parte, continudnd s spele o suma semnificativd de bani in fiecare luni. De exemplu, in cazul in
care platile pentru creditele ipotecare ale spalatorului se ridicad la 10.000 euro pe luna, institutia de
credit ar putea avea suspiciuni dacd spalatorul ar incerca sa faca plata cu numerar sau daca au fost
primite transferuri internationale regulate pentru plata creditului ipotecar. Aceste suspiciuni ar scidea
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daca suma lunara de plata ar fi de valori mai mici. Prin esalonarea imprumuturilor, se reduce riscul ca
fiecare institutie de credit sa depund un raport de tranzactii suspecte (RTS).

Alte scheme implica contractarea de credite ipotecare mai mari decéat valoarea proprietitii sau
achizitionarea de proprietéti 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 spalator de bani care achizitioneazd o proprietate in acest scop s-ar putea sa nu se
deranjeze sa maximizeze potentialul generator de venituri al activului (de exemplu, dacd activele
imobiliare achizitionate sunt apartamente, acestea nu sunt oferite spre inchiriere, ci rdiméan neocupate).

e [Ipotecarea repetata a unui imobil

Ipotecile sunt in cele din urma achitate, ceea ce reprezintd o limitare pentru continuarea spalarii
banilor prin intermediul unei proprietdti. Acest lucru este valabil in special daca creditul ipotecar este
contractat pe termen scurt sau dacd rambursarea creditului ipotecar este acceleratd. O modalitate de a
continua spdlarea banilor prin intermediul unei proprietati este de a contracta credite ipotecare
ulterioare pe baza proprietdtii dupd ce fiecare ipoteca anterioara a fost achitata. Utilizarea repetatd a
aceleiasi proprietati reduce expunerea globala a persoanei si necesitatea de a utiliza proprietari interpusi
si alti complici in procesul de spilare.

e Imprumutarea banilor citre sine insusi

O schemad de Tmprumut este una dintre cele mai bine cunoscute tehnici de spélare a banilor, care
implicd o persoand care 1si imprumutd veniturile provenite din infractiuni pentru a achizitiona o
proprietate, crednd aparenta cd fondurile provin dintr-o sursa legala. Avantajul acestei scheme consta
in faptul ca banii sunt curdtati in ambele sensuri, prin imprumut si prin rambursarea imprumutului,
creand atat un bun dobandit in mod curat si fonduri lichide aparent licite.

e Preluarea creditului ipotecar existent

Se poate achizitiona un bun imobiliar si prelua orice obligatie ipotecard existenta legata de acesta
in acest proces. Avantajul acestei abordari consta in faptul ca autorul nu trebuie sa justifice o ipoteca
integrald in fata unei institutii financiare, ci doar capacitatea de a face platile pentru 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.

e Efectuarea platilor aferente creditului ipotecar in numerar

Presupune utilizarea fondurilor care urmeaza sa fie spélate, in numerar, pentru a plati un credit
ipotecar acordat de o bancd. Intervalul regulat si marimea moderatd a acestor pléti 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.
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» 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 spélarea fondurilor de provenienta ilicita. Aceasta tipologie se bazeaza pe capacitatea
de a utiliza sume mari de fonduri infractionale pentru a dobéandi rapid proprictatea 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 spaldtorului proprietatea asupra

bunului prin intermediul unei singure tranzactii mari.

Mecanism folosit Indicatori specifici

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

- Proprietate achizitionatd fard ipotecd,

Prin cumpararea activului - Cumpdratorul se grabeste sd finalizeze tranzactia;
imobiliar in intregime cu bani | . Vinzarea este finalizatd fird a folosi un agent de vanzari;
de provenienta ilicita sau cu - Plata avansului se face in numerar,

fonduri amestecate

- Nu se percepe nicio dobdndd pentru suma imprumutatd;

Prin utilizarea unui - Proprietarul este un SRL care nu isi pldteste ipoteca;
imprumut catre sine sau de la -Alti indicatori de la schema , utilizarea unei societdfi fantoma
un asociat sau a unui trust";

insusi’”’.

- Alti indicatori de la schema ,, imprumutarea banilor pentru sine

o 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.

o Cumpararea directa a proprietitii cu fonduri ilicite sau mixte

Spalatorii pot Incerca sa cheltuiascd veniturile provenite din infractiuni direct intr-o tranzactie
imobiliard fara a trece prin etapele de stratificare si justificare. Acest lucru poate fi semnificativ mai
simplu decit constructia unei scheme de imprumut sau decat Incheierea unei intelegeri paralele cu un
anumit vanzator sau urmadrirea altor scheme mai complicate.

De asemenea, o persoand fizicd poate folosi bani de provenienta ilicitd 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.
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e Neplata unui imprumut cétre 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 imprumutul. Partea care acorda imprumutul poate apoi sa revendice
bunul ca fiind al sau.

» Tipologie: Vinzarea/revanzarea/renovarea de case pentru a transforma fondurile ilicite in
fonduri curate

Acestea difera de tipologiile legate de credite ipotecare prin faptul ca urmaresc sd obtini
finalizarea rapida a tranzactiei, mai degraba decat furnizarea de plati continue, si difera de schemele de
tranzactii unice prin faptul cd se concentreaza asupra obtinerii de fonduri lichide curate, mai degraba
decéat asupra achizitiondrii unui activ imobiliar.

Mecanism folosit Indicatori specifici

Cumpirarea unei proprietati| - Proprietarul cumpara proprietdti in mod frecvent, fard ca
si revinzarea acesteia cat mai | numdrul de proprietdti detinute sa creascd.
curand posibil

- Proprietatea este cumpadrata si vandutd frecvent,
- Cumpdrarea si vdnzarea rapidd a proprietdtii cu o crestere
semnificativd/scddere a pretului;

Prin intelegerea cu
proprietarul si revinzarea
activului inainte de a-1
cumpara

- Asupra proprietdtii au fost efectuate renovdri extinse pldtite in

Renovarea unei proprietiti cu
numerar;

numerar/fonduri de
provenienta ilicita

o By . - v 1 ] 7 inai
Achizitionarea unui Apartamentul este cumpdrat si revdndut inainte de data

" inalizarii;
apartament aflat in faza de fi "
constructie si ulterior
revanzarea acestuia
Vinzarea unei proprietati prin | - Vdnzarea unei proprietati existente printr-o cesiune
cesiune (interpunerea unui (interpusd intre contractul initial si contractul final de vanzare-
contract/mai multor contracte | cumpdrare);
de cesiune intre contractul - Proprietatea este vanduta in mod repetat prin cesiune inainte
initial si contractul final de de incheierea contractului final de vinzare-cumpdrare;

vanzare — cumparare)

- Vdnzarea nefinalizatd are o datd de incheiere foarte lungd.
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o Cumpirarea unei proprietiti si vinzarea acesteia cit mai curind posibil

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

Unii investitori si speculatori pot spatia in timp activitdtile 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 spdlare a banilor sunt pregatiti sd 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.

e Intelegerea cu proprietarul si revanzarea activului inainte de a-l cumpira

Vénzarea unei case poate fi un proces care necesitd mult timp si care blocheaza fondurile unui
spalator in proprietate. Prin urmare, acest mecanism constd in a aranja in prealabil revanzarea unei
case Inainte de a o cumpara, astfel fiind garantat faptul ca fondurile spalatorului raméan lichide.

e Renovarea unei proprietiti cu numerar/fonduri ilicite

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

e Achizitionarea unui apartament aflat in faza de pre-constructie si revinzarea acestuia
inainte de data finalizirii

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, creand 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
piatd a proprietatii creste Intre tranzactii.

Deoarece persoana care spalad nu a intrat niciodata in posesia proprietatii, vanzarea este, din punct
de vedere tehnic, o cesiune; un acord intre persoana care spala si noul cumparator pentru ca acesta din
urma si 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, aceastd abordare poate implica mai putine verificari.

e Vianzarea unei proprietiti existente prin cesiune

Un cumpardtor 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.
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in aceasti situatie, cumpdratorul initial nu intr3 niciodata in posesia proprietatii, numele siu nu este
niciodatd inregistrat pe titlul de proprietate, dar primeste totusi garantia returndrii avansului si alte
venituri 1n 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
cumpdratoare intermediare nu se iInregistreaza pe titlu si nu plitesc impozite pe transferul de
proprietate. Cesiunile pot fi cumparate cu bani proveniti din activitatea infractionala, n 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.

» Tipologie: Achizitionarea de bunuri in scopuri infractionale

Detinerea de bunuri imobiliare poate permite persoanelor fizice sa spele veniturile infractionale,
oferind 1n acelasi timp o locatie fizica pentru a-si desfasura activitatea infractionald.

e Achizitionarea de proprietiti intr-o zona de interes

Organizatiile criminale preferd sd aibd birouri in apropierea clientilor, de exemplu, pentru
traficantii de droguri acest lucru minimizeazd 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 prestabilitd. Din perspectiva investitiilor, spalatorii
pot pastra proprietdti in apropiere, astfel incat sd poata fi monitorizate si/sau gestionate mult eficient.

De asemenea, infractorii ar putea dori sa achizitioneze proprietati in cartiere deosebit de bune,
astfel incat sd reducd suspiciunile si sd 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.

» Tipologie: Spalarea banilor prin tranzactii imobiliare anulate

Anularea unei tranzactii imobiliare permite spaldtorului 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
' Cumpadratorul;
Prin plata unui avans, renuntd la afacerea imobiliard dupd ce a dat un avans (o
| renuntind si primind o tranzactie imobiliara anulatd si returnarea avansului pot curita
| rambursare curata sume mari de bani relativ repede)
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» Tipologie: Dobandirea unei surse licite de venit si amestecarea acesteia cu bani de provenienti
ilicita

Derularea de activitdti care implicad utilizarea numerarului, este 0 metoda de spalare a banilor
care a rezistat in timp. In teorie, orice afacere legald poate servi acestui scop, dar unele sunt mai
avantajoase decat altele. In sectorul imobiliar rezidential, varianta relevantd a acestui sistem se
referd la veniturile din chirii.
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