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CAP.I. INTRODUCERE

1.1. Scopul ghidului

Scopul ghidului este de a oferi profesioniștilor din sectorul imobiliar (agenților imobiliari și 
dezvoltatorilor imobiliari) suportul necesar pentru a putea respecta standardele stabilite în domeniul 
prevenirii si combaterii spălării banilor și finanțării terorismului (SB/FT).

Ghidul își propune să ofere o înțelegere clară a obligațiilor, a indicatorilor de suspiciune și a 
tipologiilor asociate spălării banilor în domeniul sectorului imobiliar și să ofere instrumente practice 
pentru identificarea și raportarea activităților suspecte.

Prin intermediul acestui ghid, cititorii vor obține cunoștințe despre legislația și reglementările 
relevante referitoare la prevenirea și combaterea spălării banilor în sectorul imobiliar. Vor fi prezentate 
definiții și termeni cheie utilizate în contextul spălării banilor în acest domeniu, asigurând astfel o bază 
solidă de înțelegere.

Exemple concrete și scenarii relevante vor fi prezentate pentru a ilustra existența unor tranzacții 
sau comportamente suspecte în domeniul sectorului imobiliar și pentru a ajuta cititorii să le recunoască 
și să le raporteze în mod adecvat.

Pe lângă prezentarea succintă a obligațiilor ce revin entităților raportoare din sectorul imobiliar 
în domeniul prevenirii și combaterii spălării banilor și a analizării indicatorilor de suspiciune, ghidul 
va explora diverse tipologii de spălare a banilor în sectorul imobiliar. Vor fi prezentate exemple și studii 
de caz relevante pentru a evidenția modurile în care sectorul imobiliar poate fi utilizat în scopuri ilegale 
și pentru a masca urmele activităților ilegale. Astfel, cititorii vor obține o înțelegere mai detaliată a 
strategiilor și tehnicilor folosite de infractori pentru a spăla banii prin intermediul sectorului imobiliar.

1.2. Importanța prevenirii și combaterii spălării banilor în sectorul imobiliar

Sectorul imobiliar se confruntă cu un risc ridicat de spălare a banilor, deoarece achizițiile de 
bunuri imobile rămân o metodă atractivă de spălare a fondurilor ilicite din cauza sumelor mari care pot 
fi transferate sau investite în acest sector și a nivelurilor scăzute de transparență a proprietății sau a 
sursei fondurilor.

De asemenea, achizițiile efectuate de persoane juridice cu structuri complexe sau opace, în 
zonele off-shore, pentru a ascunde dreptul de proprietate, ceea ce face neclare adevăratul scop și 
originea tranzacțiilor financiare implicate, prezintă cel mai ridicat nivel de risc, din cauza dificultăților 
de stabilire a beneficiarilor finali.

Totodată, evidențiem faptul că folosirea intensivă a numerarului, conduce la un risc ridicat, în 
contextul în care în România există numeroase sectoare economice care permit utilizarea intensivă a 
tranzacțiilor în numerar, cum ar fi: dezvoltatorii și agenții imobiliari, comerțul cu materiale de 
construcții.

Proprietățile pot fi achiziționate prin intermediul mai multor intermediari. Pe lângă cei care fac 
obiectul supravegherii în domeniul prevenirii spălării banilor și finanțării terorismului, pot exista 
persoane responsabile cu vânzarea proprietăților, care nu fac obiectul acestor reguli, cum ar fi 
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constructorii de case, care pot vinde proprietăți direct clientului. Acest lucru oferă oportunități pentru 
achiziționarea de proprietăți fără nicio verificare a cumpărătorilor sau a sursei fondurilor.

Având în vedere valorile ridicate pe care le implică o investiție imobiliară, domeniul este 
preferat, ceea ce facilitează spălarea unor sume mari de bani. Modul de operare este relativ simplu, prin 
tranzacții imobiliare, dezvoltare imobiliară sau obținerea de drepturi litigioase.

Natura tranzacțiilor de pe piața imobiliară, care implică diverși profesioniști reglementați, poate 
influența dezvoltatorii imobiliari și agenții imobiliari să se bazeze pe alte persoane, cum ar fi avocații 
sau notarii, iar uneori și băncile, pentru a aplica măsuri de cunoaștere a clientelei, considerând că riscul 
sau responsabilitatea revine altor persoane implicate în proces.

Vânzarea sau cumpărarea de proprietăți pot facilita spălarea banilor datorită valorii ridicate și 
capacității lor de a ascunde sume mari de bani ca tranzacții comerciale legitime.

Achiziționarea de proprietăți imobiliare este o modalitate de a integra banii iliciti în economia 
legală. în plus, atunci când sunt vândute sau închiriate, proprietățile imobiliare oferă ceea ce pare a fi o 
sursă legala de venit.

Agenții și dezvoltatorii imobiliari au legături cu alți profesioniști (avocați, notari, contabili etc.), 
care generează un risc de utilizare abuzivă de către infractori.

în sectorul imobiliar sunt utilizate numeroase contracte și părți, deci este o activitate complexă 
care poate facilita ascunderea originii ilicite a banilor. în plus, sumele implicate au un cuantum 
semnificativ și permit introducerea banilor obținuți din săvârșirea de infracțiuni în economia viabilă.

Gradul de conștientizare a riscurilor de spălare de bani sau de finanțare a terorismului în sector, 
variază în funcție de dimensiunea entității. Astfel, operatorii mici nu sunt conștienți de expunerea la 
riscurile de a fi folosite în activități de spălarea banilor și finanțarea terorismului, însă societățile mari sau 
cele care fac parte din trust-uri internaționale sunt mai conștiente de aceste riscuri și depun diligențele 
necesare pentru aplicarea legislației cu privire la prevenirea spălării banilor și finanțării terorismului.

Lipsa de coerență a cadrului juridic în sector reprezintă o problemă majoră. Având în vedere 
multitudinea de entități care acționează în acest sector și multitudinea activităților desfășurate de 
acestea, este necesar un cadru juridic specific pentru fiecare dintre acestea, pentru a preveni utilizarea 
abuzivă a sectorului.

1.3. Rolul Oficiului Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor

Oficiul Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor este Unitatea de Informații 
Financiare a României (FIU) de tip administrativ, cu rol de lider în elaborarea, coordonarea și 
implementarea sistemului de combatere a spălării banilor și finanțării terorismului.

Activitatea sa a început din anul 1999 funcționând ca organ cu personalitate juridică, 
independent și autonom din punct de vedere operațional și funcțional, în subordinea Ministerului 
Finanțelor, care în conformitate cu prevederile art.39 alin.2 din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea și 
combaterea spălării banilor și finanțării terorismului precum și pentru modificarea și completarea unor 
acte normative, cu modificările și completările ulterioare, are ca obiect de activitate primirea, 
analizarea, prelucrarea și diseminarea informațiilor cu caracter financiar, supravegherea și controlul, 
conform legii, al entităților raportoare în scopul prevenirii și combaterii spălării banilor și a finanțării 
terorismului.
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1.4. Definitii si termeni cheie
9 9

Termen Definiție 
9

Dezvoltator 
imobiliar

Persoana care desfășoară activitățile coform cod CAEN 4110: “dezvoltarea 
proiectelor de construcții, pentru clădiri rezidențiale și nerezidențiale, prin 
reunirea mijloacelor financiare, tehnice și fizice pentru realizarea proiectelor 
de construcții în vederea vânzării ulterioare”.

Agent imobiliar Persoana care desfășoară activitățile coform cod CAEN 6831: “servicii de 
intermediere pentru cumpărarea, vânzarea și închirierea bunurilor 
imobiliare, pe bază de onorariu (taxă) sau contract”.

SB/FT Spălarea banilor / finanțarea terorismului
KYC „Cunoaște-ți clientul” este procesul obligatoriu de identificare și verificare 

a identității clientului la deschiderea unui cont/ relații de afaceri și periodic 
în timp, în conformitate cu reglementările anti-spălare de bani și 
cunoaștere a clienților. Cu alte cuvinte, entitățile raportoare trebuie să se 
asigure că, clienții lor sunt cu adevărat cine pretind că sunt.

CSB Combaterea spălării banilor
CFT Combaterea finanțării terorismului
FIU Financial Intelligence Units - Unitatea de Informații Financiare
FATF Financial Action Task Force - Grupul de Acțiune Financiară (GAFI)

CAP.II. CADRUL LEGAL

2.1. Reglementări internaționale relevante

• Standardele Grupului de Acțiune Financiară
Grupul de Acțiune Financiară (GAFI) - FATF, este o organizație internațională care elaborează 

și promovează politici de protecție a sistemului financiar mondial împotriva spălării banilor, 
finanțării terorismului și finanțării proliferării armelor de distrugere în masă. Recomandările FATF 
sunt recunoscute ca fiind standardul global de combatere a spălării banilor (CSB) și a finanțării 
terorismului (CFT).

FATF are un rol important în promovarea cooperării internaționale și a schimbului de informații 
între statele membre. Prin intermediul evaluărilor și rapoartelor periodice, FATF monitorizează 
progresele realizate de către țările membre în implementarea recomandărilor și identifică 
eventualele lacune sau zone de îmbunătățire.9
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2.2. Legislația națională

Conform legislației în domeniul prevenirii și combaterii spălării banilor/flnanțării 
terorismului, respectiv:

• Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea și combaterea spălării banilor și finanțării terorismului, 
precum și pentru modificarea și completarea unor acte normative, cu modificările și completările 
ulterioare.

Conform art. 5 alin. (1), lit.h) din Legea nr. 129/2019pentru prevenirea și combaterea spălării 
banilor și finanțării terorismului, precum și pentru modificarea și completarea unor acte 
normative, agenții imobiliari și dezvoltatorii imobiliari, (inclusiv atunci când acționează în 
calitate de intermediari în închirierea de bunuri imobile, dar numai în ceea ce privește 
tranzacțiile pentru care valoarea chiriei lunare reprezintă echivalentul în lei a 10.000 euro 
sau mai mult) sunt entități raportoare, supravegheate de ONPCSB.

• Ordinul președintelui nr. 37/2021 privind aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor Legii 
nr. 129/2019 pentru prevenirea și combaterea spălării banilor și finanțării terorismului, precum 
și pentru modificarea și completarea unor acte normative, cu modificările și completările 
ulterioare, pentru entitățile raportoare suprvegheate și controlate de către ONPCSB;

Stabilește cadrul și regulile specifice pe care entitățile raportoare trebuie să le urmeze în vederea 
conformării la legislația națională în domeniul prevenirii și combaterii spălării banilor și 
finanțării terorismului (identificarea și verificarea clienților, evaluarea riscurilor, monitorizarea 
tranzacțiilor, raportarea operațiunilor cu numerar, raportarea tranzacțiilor suspecte etc.).

• Ordonanța de urgență nr.53/2022 privind modificarea și completarea Legii nr. 129/2019 
pentru prevenirea și combaterea spălării banilor și finanțării terorismului, precum și pentru 
modificarea și completarea unor acte normative, aprobată prin Legea nr.218/2023.

Entitățile raportoare prevăzute la art. 5 alin. (1) lit. g) - k) din Legea nr. 129/2019, cu modificările 
și completările ulterioare, au obligația de a notifica ONPCSB, exclusiv electronic, cu privire la 
începerea, suspendarea sau încetarea activității care intră sub incidența prezentei legi, în termen 
de 15 zile de la data începerii, suspendării sau încetării activității.

• Hotărârea de Guvern nr.603/2011 pentru aprobarea Normelor privind supravegherea de către 
ONPCSB a modului de punere în aplicare a sancțiunilor internaționale, modificată prin 
Hotărârea nr. 299/2021;

Reprezintă actul normativ prin care sunt aprobate Normele privind supravegherea de către 
ONPCSB a modului de punere în aplicare a sancțiunilor internaționale. Aceasta reglementează 
procedurile și responsabilitățile entităților implicate în monitorizarea și aplicarea sancțiunilor 
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internaționale în contextual combaterii spălării banilor și finanțării terorismului, asigurând astfel 
conformitatea României cu standardele internaționale în domeniu.

• Ordonanța de urgență nr. 202/2008 privind punerea în aplicare a sancțiunilor internaționale.

Reglementează modalitatea de punere în aplicare, la nivel național, a sancțiunilor internaționale 
instituite prin rezoluțiile Consiliului de Securitate al Organizației Națiunilor Unite sau alte acte 
adoptate în baza art.41 din Carta Națiunilor Unite, dar și prin regulamente, decizii, poziții 
comune, acțiuni comune și alte instrumente juridice ale Uniunii Europene.

• Legea nr. 535/2004 privind prevenirea și combaterea terorismului, cu modificările și 
completările ulterioare și Hotărârea de Guvern nr. 1272/2005 pentru aprobarea listei 
persoanelor fizice și juridice suspecte de săvârșirea sau finanțarea actelor de terorism.
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CAP.III. A. OBLIGAȚIILE ENTITĂȚILOR RAPORTOARE DIN SECTORUL IMOBILIAR 
ÎN DOMENIUL PREVENIRII SI COMBATERII SPĂLĂRII BANILOR

Conform Legii nr. 129/2019 și a Normelor de aplicare a prevederilor Legii, toate entitățile 
raportoare, inclusiv agenții și dezvoltatorii imobiliari, au obligații specifice în privința prevenirii și 
combaterii spălării banilor în domeniul imobiliar, ce vor fi prezentate în cele ce urmează:

1. Persoana desemnată

dim Lege șii AirtLSL? djim Norme

Corespunzător naturii și dimensiunii activității desfășurate, agenții și dezvoltatorii imobiliari în 
calitate de entități raportoare au obligația de a desemna una sau mai multe persoane care au 
responsabilități în aplicarea Legii, cu precizarea naturii și limitelor responsabilităților încredințate și 
cu aprobarea conducerii entității. Documentele întocmite în acest sens se păstrează la sediul entității 
raportoare.

Persoana desemnată se asigură că toate procesele și procedurile companiei respectă 
reglementările legale în vigoare cu privire la prevenirea și combaterea spălării banilor.

Persoanele desemnate cu responsabilități în aplicarea Legii trebuie să aibă acces direct și în 
timp util la datele și informațiile relevante deținute de entitatea raportoare necesare îndeplinirii 
obligațiilor prevăzute de lege și, de asemenea trebuie să îndeplinească cel puțin următoarele condiții:

S să dețină cunoștințele necesare în domeniul prevenirii spălării 
banilor și finanțării terorismului;
J să aibă reputație profesională și integritate morală, probate inclusiv 
prin cazierul judiciar și referințe ale angajatorilor anteriori.
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2. Măsurile de cunoaștere a clientelei si a beneficiarului real al 
acesteia

mia mii K ia ia IV» și w *j Lege |i
dtaj NMw

In procesele de identificare ale clientelei și de monitorizare a tranzacțiilor acestora, se aplică 
măsuri adecvate de prevenire a spălării banilor și a finanțării terorismului, în funcție de risc. Astfel, se 
pot aplica pe bază de risc, măsuri standard, măsuri simplificate sau măsuri suplimentare de cunoaștere 
a clientelei, în funcție de gradul de risc în care a fost încadrat clientul, ca urmare a prelucrării datelor 
furnizate de către client și a celor obținute prin verificări, precum și a monitorizării continue.

Măsurile de cunoaștere a clientelei și a beneficiarului real al acesteia, se aplică tuturor clienților 
noi/beneficiarilor reali ai acestora, precum și clienților existenți/beneficiarilor reali ai acestora, în 
funcție de risc, iar verificarea identității clientului și a beneficiarului real al acestuia se vor face 
întotdeauna înainte de:

stabilirea unei reiatii de afaceri, 
sau de

S desfășurarea unei tranzacției ocazionale.

De asemenea, atunci când entitatea nu este în măsură să aplice măsurile de cunoaștere a 
clientelei, aceasta nu trebuie să inițieze ori să continue relația de afaceri sau să efectueze tranzacția 
ocazională și, foarte important, trebuie să întocmească un raport de tranzacții suspecte în legătură cu 
clientul respectiv, ori de câte ori există motive de suspiciune, raport care va fi transmis către ONPCSB.

Măsuri simplificate
oWm IL^Q! ții =- US' dlifaij

Măsuri suplimentare
ții dlihflj ții dlUlfli Afewto

Măsuri standard
cylJiJl^^ țH @llJiJ^ = IU ții diiltfb
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Identificarea și verificarea clienților/beneficiarilor reali ai acestora - agenții și dezvoltatorii 
imobiliari, în calitate de entități raportoare sunt responsabile de identificarea și verificarea identității 
clienților lor/beneficiarilor reali ai acestora, înainte de stabilirea unei relații de afaceri sau înainte de 
desfășurarea tranzacției ocazionale. 9 9

Identificarea clienților și a beneficiarilor reali ai acestora va cuprinde cel puțin următoarele 
documente:

în cazul persoanelor fizice - toate datele prevăzute în documentele de identitate 
(cărțile/buletinele de identitate, pașapoarte sau permise de ședere);

în cazul persoanelor juridice:
• datele cuprinse în actele constitutive sau certificatul de înmatriculare;
• datele reprezentantului legal al persoanei juridice care încheie contractul;
• documente din care să rezulte identificarea beneficiarului real, respectiv persoana fizică 

ce deține sau controlează în cele din urmă clientul și/sau persoana fizică în numele căreia 
se realizează o tranzacție.

9

în cazul persoanelor juridice străine va fi solicitată și o traducere în limba română a 
documentelor prevăzute, legalizată în condițiile legii.

Entitatea va efectua verificări în listele persoanelor expuse public (PEP) de pe site-ul Agenției 
Naționale de Integritate (ANI) și din surse deschise de unde se vor obține informații despre încadrarea 
în categoria persoanelor expuse public sau deținerea calității de membru al familiei unei persoane 
expuse public ori de persoană cunoscută ca asociat apropiat al unei persoane expuse public.

Astfel, se va verifica asemănarea de nume a clientului/persoanei împutemicite/beneficiarului real 
cu PEP pentru persoanele fizice care au calitatea de împutemiciți/reprezentanți legali/beneficiari 
reali/asociați/acționari ai clienților persoane juridice/categoriilor asimilate. Orice asemănare va implica 
investigații suplimentare, privind data și locul nașterii, adresă, nume părinți, etc., în cazul în care acestea 
sunt disponibile.
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3. Monitorizarea relației de afaceri si actualizarea datelor si
9 9 9

informațiilor deținute despre clienti si beneficiarii reali ai acestora9 9 1 9 9

ArtlS

(HIM
Monitorizarea continuă a relației de 

afaceri si actualizarea datelor si informațiilor 
deținute despre clienți și beneficiarii reali ai 
acestora, se realizează prin:

analizarea tranzacțiilor derulate pe 
parcursul relației de afaceri, pentru a se 
asigura că aceste tranzacții corespund 
informațiilor deținute despre client, 
profilului său de risc și profilului activității;

actualizarea documentelor, datelor și informațiilor deținute, periodic (în funcție de riscul 
clientului) sau la orice eveniment care poate declanșa modificarea informațiilor deținute despre 
client. Eveniment declanșator poate fi considerat orice schimbare în informațiile cunoscute 
despre client, cum ar fi:

• schimbarea acționariatului, administratorilor, sediului, obiectului de activitate etc.;
• schimbarea numelui, adresei, cetățeniei etc.;
• clientul devine persoană expusă public (PEP);
• informații privind implicarea clientului în activități ilegale;
• solicitări de informații despre client de la organele de aplicare a legii etc.
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4. Evaluarea și gestionarea riscurilor

AjLU ArOS ArtLU ArLZS dm Ltgt p

14 dm Nwme

Evaluarea riscurilor reprezintă procesul global prin care entitățile raportoare identifică factorii 
de risc specifici, individualizează situațiile concrete de risc aferente fiecărui factor și cuantifică gradul 
de risc aferent fiecărui client.

Evaluarea riscurilor are rolul de a preveni folosirea entităților raportoare de către clienți în 
activități de spălare a banilor sau de finanțare a terorismului sau în activități care contravin regimului 
sancțiunilor internaționale și stă la baza elaborării și aplicării procedurilor de administrare a riscurilor 
de spălare a banilor și de finanțare a terorismului.

Agenții și dezvoltatorii imobiliari au de asemenea obligația de a identifica și a evalua riscurile 
activității desfășurate referitoare la expunerea de spălare a banilor și finanțare a terorismului, luând în 
considerare factorii de risc, inclusiv cei referitori la: clienți / țări sau zone geografice / produse / 
servicii / tranzacții / canale de distribuție.

Factorii de risc obiectivi și adecvați identificați de către entitatea raportoare, în funcție de 
activitatea efectiv desfășurată, vor fi evaluați pentru fiecare client în parte cu scopul încadrării acestuia 
într-o categorie de risc care poate fi, spre exemplificare:

redus sau scăzut;

J standard sau mediu;

sporit sau ridicat.
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