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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.
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