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Definiţii și cuvinte cheie

FATF (FINANCIAL ACTION TASK FORCE) - Organism internaţional
care stabilește standarde globale pentru prevenirea și combaterea
spălării banilor și finanţării terorismului.

FT (FINANŢAREA TERORISMULUI) - Actul de furnizare a fondurilor
necesare pentru sprijinirea activităţilor teroriste sau a organizaţiilor
teroriste.

SB (SPĂLAREA BANILOR) - Procesul prin care fondurile obţinute din
activităţi ilegale sunt transformate în active legitime

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.

CFT - Combaterea finanțării terorismului

CSB - Combaterea spălării banilor

FIU - Financial Intelligence Unit - Unitate de Informații Financiare

MONEYVAL - Comitetul de experți pentru evaluarea măsurilor de
combatere a spălării banilor și a finanțării terorismului constituit la
nivelul Consiliului Europei

PIB – Produsul Intern Brut
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I.    INTRODUCERE

1.1. Scopul și obiectivele evaluării

Spălarea banilor poate fi definită ca procesul prin care infractorii încearcă să
disimuleze proveniența veniturilor obținute din activitățile lor ilegale, conferind
astfel fondurilor rezultate din aceste activități o aparență de legitimitate. Acest
lucru poate fi realizat prin investiții în diverse bunuri imobile și mobile.

Spălarea banilor prin tranzacții imobiliare permite integrarea fondurilor ilicite în
economia legală, oferind, în același timp, o investiție considerată sigură. Se
folosesc mai multe tehnici, cum ar fi: plăți în numerar sau opace, evaluări
supraestimate sau subestimate ale prețurilor, structuri corporative sau trusturi
netransparente, precum și persoane juridice terțe care acționează ca
proprietari.

Evaluarea riscurilor de spălare a banilor și de finanțare a terorismului în sectorul
imobiliar are scopul de a identifica și analiza vulnerabilitățile acestui sector în
ceea ce privește utilizarea sa în activități ilegale, cum ar fi spălarea banilor sau
finanțarea terorismului. Prin evaluarea acestor riscuri, autoritățile pot: identifica
vulnerabilitățile sectorului imobiliar, cum ar fi tranzacțiile în numerar sau
utilizarea imobilelor pentru activități ilegale; dezvolta măsuri preventive și
corective pentru a proteja sectorul de activități ilicite și pentru a preveni
utilizarea abuzivă a acestuia; asigura conformitatea cu reglementările
internaționale și cu legislația națională referitoare la prevenirea spălării banilor
și finanțării terorismului; îmbunătăți cooperarea între autoritățile de
supraveghere și reglementare și entitățile din sectorul imobiliar, pentru a
asigura un răspuns rapid și eficient la riscurile identificate; sprijini
implementarea unor politici de risc adaptate pentru a reduce incidența
activităților ilegale și a proteja integritatea sistemului financiar.



În iulie 2022, Financial Action Task Force (FATF), organismul internațional
responsabil pentru dezvoltarea standardelor în domeniul combaterii spălării
banilor și finanțării terorismului, a publicat un ghid actualizat destinat
sectorului imobiliar. Acest ghid oferă profesioniștilor din domeniu
instrumentele și exemplele necesare pentru a susține implementarea
standardelor FATF, care să permită aplicarea unei abordări bazate pe riscuri în
lupta împotriva spălării banilor și finanțării terorismului (CSB/CFT). Totodată,
ghidul furnizează îndrumări autorităților de supraveghere și organismelor de
autoreglementare, subliniind importanța unor competențe adecvate pentru a
le sprijini în îndeplinirea eficientă a funcțiilor lor.

Sectorul imobiliar reprezintă o opțiune atractivă pentru investiții, însă, în același
timp, devine un domeniu exploatat de infractori care îl folosesc pentru
activități ilegale sau pentru a spăla bani. Aceste rețele criminale beneficiază de
pe urma profiturilor obținute din fapte ilegale, ceea ce are un impact negativ
asupra societății și subminează statul de drept. În anumite țări, aceste practici
contribuie, de asemenea, la creșterea prețurilor pe piața imobiliară, făcând
locuințele inaccesibile pentru o mare parte din populație și stimulând
continuarea activităților infracționale.

Ghidul FATF arată că sectorul imobiliar are adesea o înțelegere deficitară a
acestor riscuri și nu reușește în mod regulat să le atenueze. Sectorul trebuie să
ia măsuri adecvate pentru a atenua în mod corespunzător aceste riscuri. Ghidul
FATF include măsuri eficiente de diligență a clienților, cum ar fi accesul la
informații despre adevăratul beneficiar (proprietar) al tranzacției imobiliare. [1]
    

În septembrie 2022, Oficiul Naţional pentru Prevenirea și Combaterea Spălării
Banilor, în colaborare cu Banca Naţională a României, Autoritatea de
Supraveghere Financiară, Ministerul Justiţiei, Ministerul Afacerilor Interne,
Parchetul de pe lângă Înalta Curte de Casaţie și Justiţie și Serviciul Român de
Informaţii, a întocmit primul raport referitor la Evaluarea Naţională a Riscurilor
de Spălare a Banilor și Finanţare a Terorismului. Acest raport a vizat perioada
2018 - 2020 și a evidenţiat faptul că sectorul economic în care activează
agențiile și dezvoltatorii imobiliari prezintă un nivel ridicat de risc, caracterizat
prin utilizarea pe scară largă a numerarului, în special pentru achiziționarea de
materiale de construcții și pentru plata lucrărilor, care se află în mare parte în
afara pieței muncii. De asemenea, analiza a arătat că acest sector este unul
utilizat cu predilecție pentru disimularea produselor infracțiunilor de corupție.

Scopul prezentei evaluări sectoriale este de a analiza în detaliu riscurile de
spălare  a  banilor  și  finanțare  a  terorismului  legate  de  activitățile sectorului 

[1] FATF - Guidance for a risk-based approach - Real estate sector – July 2022 05
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imobiliar din România, ținând cont de legislația națională în vigoare,
reglementările internaționale, concluziile din Evaluarea Națională a Riscurilor și
observațiile din Raportul Moneyval (2023), care a evidențiat necesitatea unei
evaluări complete a riscurilor.

Acest raport va include recomandări și măsuri de atenuare a riscurilor de spălare
a banilor și de finanțare a terorismului, iar acţiunile specifice vor fi monitorizate și
evaluate în funcţie de schimbările reglementărilor naționale și europene.

Obiectivele evaluării sectoriale a riscurilor de spălare a banilor și de finanțare a
terorismului asociate activităţilor sectorului imobiliar sunt esenţiale pentru a
asigura o înţelegere cuprinzătoare a provocărilor și oportunităţilor pe care le
prezintă acest sector. În acest context, evaluarea își propune să identifice și să
analizeze riscurile specifice de spălare a banilor (SB) și finanţare a terorismului
(FT), în scopul de a preveni și combate utilizarea sectorului imobiliar pentru
activități ilegale, luând în considerare cele mai recente standarde internaţionale
stabilite de Financial Action Task Force (FATF), evaluarea supranaţională a
riscurilor (SNRA) realizată de Comisia Europeană în anul 2022, constatările din
Evaluarea Naţională a Riscurilor (ENR), precum și Raportul Moneyval (2023).

Evaluarea are ca scop stabilirea unui cadru de reglementare adecvat, oferind
recomandări pentru măsuri de prevenire, reducere și gestionare a riscurilor,
contribuind la protejarea economiei și securității naționale.

În plus, această evaluare este esențială pentru asigurarea conformității cu
reglementările naționale și internaționale referitoare la prevenirea și combaterea
spălării banilor și finanțării terorismului, având ca obiectiv crearea unui mediu
mai sigur și mai transparent. În acest context, sectorul imobiliar va juca un rol
activ în prevenirea activităților financiare ilegale, sprijinind astfel protecția
economiei și a securității naționale.

Scopul final al acestei evaluări este de a identifica riscurile specifice de spălare a
banilor și finanțare a terorismului în sectorul imobiliar și de a propune măsuri
adecvate de prevenire, control și gestionare a acestor riscuri. Printre măsurile
vizate se numără consolidarea reglementărilor privind transparența tranzacțiilor
imobiliare, implementarea unor proceduri mai stricte de due diligence, în special
în cazul tranzacțiilor cu valori mari sau celor care implică persoane juridice din
țări cu regimuri mai permisive în privința reglementărilor financiare, și
îmbunătățirea colaborării între autoritățile de reglementare, supraveghere,
sectorul bancar și organele de aplicare a legii. De asemenea, evaluarea va
propune recomandări pentru creșterea conștientizării și formarea continuă a
profesioniștilor din sectorul imobiliar în ceea ce privește identificarea și
prevenirea riscurilor de SB și FT.



Metodologia folosită pentru evaluarea riscurilor de SB/FT în sectorul imobiliar din
România a fost dezvoltată în conformitate cu recomandările internaționale ale
FATF și cu metodologiile internaționale pentru combaterea spălării banilor și a
finanțării terorismului (CSB/CFT). FATF recomandă țărilor să efectueze evaluări
ale riscurilor pentru fiecare sector supus acestor cerințe, cu scopul de a identifica,
evalua și înțelege riscurile asociate, precum și de a adopta măsuri preventive și de
atenuare proporționale.

Procesul de evaluare a riscurilor de spălare a banilor și finanțare a terorismului
(SB/FT) în sectorul imobiliar a fost organizat în mai multe etape esențiale,
incluzând colectarea și analiza datelor, identificarea surselor relevante de
informații și evaluarea riscurilor asociate. Printre pașii principali ai acestui proces
s-au aflat analiza contextului general al sectorului imobiliar, care a luat în
considerare numărul entităților active, volumul tranzacțiilor, precum și
identificarea caracteristicilor specifice sectorului, inclusiv riscurile, amenințările,
vulnerabilitățile, probabilitatea apariției unor evenimente negative și impactul
acestora.

Cercetarea surselor naționale și internaționale de informații, adaptarea modulelor
de colectare a datelor la specificul contextului național, formularea de solicitări
către autoritățile competente și obținerea de informații de la entitățile din sector
prin instrumente precum chestionare adresate agențiilor și dezvoltatorilor
imobiliari, fișe statistice privind profilul entităților din sector și analiza cazurilor de
utilizare abuzivă a serviciilor imobiliare, au fost etape esențiale în realizarea
evaluării sectoriale. 

Comisia desemnată pentru evaluarea sectorială imobiliară, numită la nivelul
Oficiului Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor, a realizat
colectarea, analiza și interpretarea datelor provenite din surse naționale și
internaționale, asigurându-se că metodologia aplicată respectă standardele
internaționale. Evaluarea riscurilor asociate sectorului imobiliar din România a
implicat o analiză detaliată a contextului geografic, economic și legal, având ca
scop înțelegerea dimensiunii, caracteristicilor și vulnerabilităților specifice acestui
sector.

Evaluarea a inclus și analiza cazurilor de spălare a banilor independente de alte
infracțiuni, sursele de fonduri provenite din activități ilegale naționale și
internaționale asociate sectorului imobiliar, precum și modul în care veniturile
din infracțiuni majore sunt introduse în sistemul financiar prin intermediul
acestui sector. De asemenea, s-a evaluat interacțiunea cu alte sectoare
economice în care sunt implicate entitățile care desfășoară activități imobiliare.

1.2. Metodologia de evaluare a riscurilor
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Raportul rezumă evaluarea riscurilor de spălare a banilor și finanțare a
terorismului asociate sectorului imobiliar, subliniind principalele riscuri, descriind
vulnerabilitățile identificate, evaluând nivelul general de expunere la riscuri și
eficiența măsurilor de gestionare implementate. Această sinteză oferă o viziune
clară asupra conformității și a capacității sectorului de a preveni și combate
activitățile de spălare a banilor și finanțare a terorismului, furnizând, totodată,
recomandări pentru îmbunătățirea măsurilor de supraveghere, colaborare și
implementare a politicilor CSB/CFT, în conformitate cu standardele
internaționale. 

1.3. Colectarea de informații și date

Colectarea de informații și date reprezintă o etapă fundamentală într-o evaluare
sectorială a riscurilor de spălare a banilor (SB) și finanțare a terorismului (FT),
având rolul de a asigura o înțelegere completă a riscurilor asociate unui sector
economic specific. În cadrul evaluării riscurilor de SB/FT pentru sectorul imobiliar,
procesul de colectare a datelor se bazează pe surse naționale și internaționale,
atât publice cât și private, și include instrumente de cercetare și analize detaliate
care permit identificarea vulnerabilităților și amenințărilor din acest sector.

Pentru a obține o înțelegere clară a riscurilor de spălare a banilor (SB) și finanțare
a terorismului (FT), au fost utilizate informații din diverse surse. În acest context,
datele furnizate de societățile din sectorul imobiliar, agențiile și dezvoltatorii
imobiliari, au fost extrem de valoroase, având în vedere experiența practică a
profesioniștilor din acest domeniu în implementarea măsurilor de prevenire și
combatere a SB/FT. Colaborarea cu aceste societăți a oferit perspective esențiale
asupra riscurilor și provocărilor cu care se confruntă sectorul.

Colectarea datelor de la aceste entități a fost efectuată prin intermediul
chestionarelor, concepute pentru a obține informații detaliate despre tipologiile
de activitate, riscurile percepute și măsurile de conformitate implementate.
Aceste chestionare au facilitat o evaluare aprofundată a modului în care agențiile
imobiliare și dezvoltatorii imobiliari își administrează riscurile și răspund la
amenințările identificate, furnizând o bază solidă pentru analiza ulterioară.
Colaborarea cu autorităţile competente de aplicare a legii a fost de asemenea
esenţială. Acestea au furnizat date statistice relevante, incluzând informaţii
despre cazurile asociate acestui sector. Aceste date, împreună cu observaţiile
privind tipologiile și tendinţele în activitatea de prevenire a SB/FT, au contribuit la
obţinerea unei imagini clare asupra riscurilor existente și a intervenţiilor necesare.



Pe lângă aceste surse interne, au fost integrate informaţii provenite din
organizaţii internaţionale și foruri specializate, cum ar fi FATF și MONEYVAL.
Acestea au oferit studii și rapoarte valoroase despre tipologiile de SB/FT,
promovând standardele internaţionale relevante pentru sectorul imobiliar. De
asemenea, evaluarea supranaţională a riscurilor (SNRA) realizată de Comisia
Europeană în 2022 a oferit un cadru de referinţă important pentru analiza
naţională.

Raportul privind Evaluarea Naţională a Riscurilor de SB/FT [2], publicat în 2022, a
constituit o altă sursă fundamentală de informaţii, aducând date și concluzii
relevante pentru sectorul imobiliar. În plus, Ghidul practic în materie de CSB/CFT
în sectorul imobiliar elaborat în 2024 de Oficiul Naţional de Prevenire și
Combatere a Spălării Banilor a inclus indicatori de suspiciune și tipologii de
spălare a banilor în domeniul imobiliar, oferind un instrument util pentru
înţelegerea riscurilor specifice.

Oficiul Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor a jucat un rol
esențial în procesul de evaluare, având responsabilitatea de a primi și analiza
rapoartele de tranzacții suspecte. Datele oferite de baza de date a ONPCSB au
fost fundamentale pentru identificarea amenințărilor și vulnerabilităților din
sectorul imobiliar, precum și pentru descoperirea tendințelor în evoluție care ar
putea influența acest domeniu.

Rezultatele activităţilor de supraveghere efectuate de Oficiul Naţional de
Prevenire și Combatere a Spălării Banilor au completat analiza, oferind o viziune
clară asupra conformităţii și posibilelor vulnerabilităţi din sector.
 
De asemenea, sursele deschise credibile au fost folosite pentru a completa
informaţiile obţinute din sursele mai formale, asigurând astfel o evaluare cât mai
bine fundamentată.

Instrumentele de colectare a datelor au avut un impact semnificativ în procesul
de evaluare, facilitând identificarea priorităţilor în gestionarea riscurilor. Acestea
au inclus stabilirea unor arii de concentrare pentru evaluare, analiza contextului
general al sectorului imobiliar, precum și identificarea caracteristicilor cheie
relevante pentru evaluarea riscurilor de SB/FT. Aceasta a presupus o examinare
detaliată a ameninţărilor și vulnerabilităţilor asociate, precum și a probabilităţii
apariţiei unor evenimente negative, asigurând o evaluare riguroasă și bine
fundamentată a riscurilor.

09
[2] Raportul privind Evaluarea Naţională a Riscurilor de SB/FT elaborat în cadrul proiectului SRSP 2020/137.01 ”Money
Laundering and Terrorism financing Risks Compliance: Implementing a National Mechanism to Asses and Manage
Money Laundering and Terrorism Financing Risks in Romania”
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II.   PROFILUL SECTORULUI

Evaluarea sectorului imobiliar din România presupune o analiză detaliată și
cuprinzătoare a contextului geografic, economic și legal, pentru a înțelege nu
doar dimensiunea acestuia, dar și vulnerabilitățile specifice care pot facilita
activități ilegale, cum ar fi spălarea banilor (SB) și finanțarea terorismului (FT).
România, situată strategic în Europa de Sud-Est și având statutul de stat membru
al Uniunii Europene, joacă un rol important în facilitarea fluxurilor transfrontaliere
de capital și tranzacții imobiliare. Aceste fluxuri, deși sunt surse importante de
oportunități economice, pot reprezenta, de asemenea, un risc semnificativ,
expunând sectorul imobiliar la potențiale abuzuri din partea grupărilor
infracționale care caută să disimuleze fonduri provenite din activități ilegale.

În acest context, evaluarea sectorului imobiliar va analiza nu doar dimensiunea și
amploarea acestui sector, ci și interacțiunea sa cu alte sectoare economice și cu
piețele financiare internaționale. De asemenea, va fi luată în considerare
importanța economică a sectorului imobiliar în economia națională, având în
vedere contribuția semnificativă pe care o are la formarea PIB (în 2021 – ponderea
este de 7,7 %; , în 2022 – ponderea este de 7,5 %; în 2023 – ponderea este de 7,2 %)
[3] la crearea de locuri de muncă și la dezvoltarea infrastructurii. Sectorul
imobiliar reprezintă o sursă de investiții majore, iar volatilitatea pieței imobiliare
poate atrage atât investitori legitimi, cât și persoane sau grupuri implicate în
activități ilegale care folosesc tranzacțiile imobiliare ca instrumente pentru
spălarea de bani.

Un alt aspect esențial al evaluării constă în analiza cadrului legislativ aplicabil
sectorului imobiliar. România a implementat reglementări naționale și
internaționale care guvernează prevenirea și combaterea spălării banilor și a
finanțării terorismului, iar evaluarea va analiza eficiența acestora în aplicarea lor
practică.

De asemenea, se va analiza modul în care autoritățile naționale de reglementare
și supraveghere, alături de entitățile din sectorul imobiliar (agenții și dezvoltatori
imobiliari), implementează aceste reglementări și măsuri de conformitate. Vor fi
identificate eventualele lacune în reglementări și propuse ajustări care să
contribuie la protejarea sistemului imobiliar de riscurile asociate SB/FT.

[3] Institutul Național de Statistică - contribuția ramurilor de activitate CAEN Rev.2 la formarea PIB (%) (date furnizate
în februarie 2025)

2.1. Definiția și rolul sectorului

Sectorul imobiliar este format dintr-o varietate de participanți care colaborează
pentru a facilita tranzacțiile imobiliare și a asigura dezvoltarea și gestionarea
bunurilor imobiliare. 



Printre principalele componente ale acestui sector se numără: dezvoltatorii
imobiliari, agențiile imobiliare, constructorii și antreprenorii, evaluatorii imobiliari,
băncile și instituțiile financiare, notarii publici și avocații etc. Toți acești
participanți joacă un rol esențial în asigurarea funcționării eficiente și legale a
sectorului imobiliar.

Agenția imobiliară este o societate sau o organizație care oferă servicii de
intermediere în tranzacțiile imobiliare, cum ar fi vânzarea, cumpărarea, sau
închirierea de proprietăți imobiliare. Agențiile imobiliare acționează ca
intermediari între vânzători și cumpărători, respectiv între proprietari și chiriași,
facilitând negocierile și completarea tranzacțiilor legale. Aceste agenții pot oferi,
de asemenea, consultanță în domeniul imobiliar, evaluarea proprietăților,
asistență în obținerea de finanțare, și alte servicii conexe. 

Dezvoltatorul imobiliar este o persoană fizică sau juridică care se ocupă cu
achiziționarea terenului, dezvoltarea, construirea, renovarea și apoi
comercializarea de proprietăți imobiliare. Rolul unui dezvoltator imobiliar include
găsirea de terenuri sau imobile, obținerea autorizațiilor necesare pentru
construcție, coordonarea procesului de construcție sau renovare și, în final,
vânzarea sau închirierea proprietăților respective. De asemenea, dezvoltatorii
imobiliari pot fi implicați în gestionarea și promovarea proiectelor imobiliare,
contribuind la crearea de noi locuințe, birouri sau alte tipuri de spații comerciale.

11

Rolul agențiilor imobiliare și
al dezvoltatorilor imobiliari 

Rolul agențiilor și dezvoltatorilor imobiliari este
esențial în funcționarea pieței imobiliare, având
responsabilități și activități care acoperă o
gamă largă de servicii și procese.

Agențiile imobiliare:

                      Acționează ca intermediari între vânzători și cumpărători sau 
între chiriași și proprietari. Ele ajută la găsirea celor mai bune oferte pe piață,
facilitând tranzacțiile și negocierea prețurilor.  
             Oferă clienților sfaturi despre achiziții, vânzări, închirieri sau investiții
imobiliare, ajutându-i să înțeleagă piața locală și tendințele acesteia.
              Se ocupă cu promovarea proprietăților de vânzare sau închiriere prin
diverse canale de marketing, inclusiv online, în reviste, pliante sau prin
organizarea de vizionări.
         Pot ajuta la pregătirea documentației necesare pentru tranzacțiile
imobiliare, inclusiv contracte, acte notariale, verificări legale.
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Dezvoltatorii imobiliari:

                Sunt responsabili de conceperea, construirea și punerea în vânzare a
unor noi proprietăți, cum ar fi blocuri de apartamente, case sau complexuri
comerciale.
                   Investesc capital pentru a dezvolta noi proiecte imobiliare și se ocupă
de toate etapele procesului de construcție, inclusiv obținerea autorizațiilor,
angajarea constructorilor, gestionarea resurselor și a termenelor.
                 Pot contribui la creșterea ofertei de locuințe și birouri într-o anumită
zonă, influențând prețurile și accesibilitatea pe piața locală.
                      După finalizarea construcției, dezvoltatorii imobiliari își vând
proprietățile, adesea direct sau prin agențiile imobiliare, facilitând accesul
clienților la noi locuințe sau spații comerciale.

În ansamblu, agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari sunt părți esențiale ale
lanțului de furnizare de servicii pe piața imobiliară, având rolul de a conecta
cererea cu oferta, de a asigura tranzacții corecte și transparente și de a sprijini
dezvoltarea pieței imobiliare.

Care este rolul agenților imobiliari
și al dezvoltatorilor imobiliari în

prevenirea și combaterea SB/FT?

Agențiile imobiliare și dezvoltatorii
imobiliari joacă un rol important în
prevenirea și combaterea spălării banilor
și a finanțării terorismului în domeniul
imobiliar. 

Aceste entități au responsabilitatea de a implementa măsuri pentru evaluarea,
gestionarea și atenuarea riscurilor de SB/FT și de a respecta reglementările legale
în vigoare. Pentru a gestiona riscurile de SB/FT, agențiile imobiliare și dezvoltatorii
sunt obligați să adopte mecanisme eficiente de cunoaștere a clientelei, pentru a
identifica și verifica identitatea clienților și sursele lor de venit, evitând astfel
implicarea în activități ilegale. În situația în care agențiile sau dezvoltatorii
identifică tranzacții suspecte (de exemplu, plăți mari în numerar sau achiziții de
proprietăți prin structuri complexe), aceștia sunt obligați să raporteze aceste
tranzacții Oficiului Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor, conform
reglementărilor în vigoare.

Mai mult, agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari au responsabilitatea de a
monitoriza tranzacțiile clienților și de a detecta orice comportament neobișnuit
sau suspect. Aceste măsuri sunt esențiale pentru prevenirea utilizării sectorului
imobiliar ca mijloc de spălare a banilor sau finanțare a terorismului.



De asemenea, agențiile și dezvoltatorii imobiliari trebuie să colaboreze cu
autoritățile de reglementare și supraveghere pentru a sprijini identificarea și
investigarea tranzacțiilor suspecte. În cazul în care există indicii de spălare a
banilor sau finanțare a terorismului, cooperarea activă cu autoritățile poate ajuta
la prevenirea acestor infracțiuni.
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Concluzie

Agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari joacă un rol esențial în gestionarea
riscurilor de spălare a banilor și finanțare a terorismului, având responsabilitatea
de a respecta reglementările, de a monitoriza și raporta tranzacțiile suspecte și
de a implementa măsuri pentru prevenirea implicării în activități ilegale. Prin
aplicarea unor măsuri riguroase de conformitate și prin educarea personalului,
aceștia pot contribui semnificativ la menținerea integrității sectorului imobiliar și
la protejarea economiei naționale de riscurile asociate acestor activități
infracționale.

2.2. Cadrul legal aplicabil

În România, cadrul juridic principal în domeniul prevenirii și combaterii spălării
banilor și finanţării terorismului este reglementat prin Legea nr.129/2019 pentru
prevenirea și combaterea spălării banilor și finanţării terorismului, precum și
pentru modificarea și completarea unor acte normative, cu modificările și
completările ulterioare.

Legea nr.129/2019 pentru prevenirea și combaterea spălării banilor și finanţării
terorismului a fost publicată în Monitorul Oficial al României, Partea I, la data de
18 iulie 2019, prevederile sale au transpus Directiva (UE) 2015/849 a Parlamentului
European și a Consiliului modificată prin Directiva (UE) 2018/843 și prin art. 38 din
Regulamentul (UE) 2023/1113.

La data de 02 martie 2021 au fost publicate în Monitorul Oficial partea I nr 240,
Normele de aplicare a prevederilor Legii nr.129/2019, aprobate prin Ordinul
Președintelui ONPCSB nr.37, acestea fiind aplicabile entităților raportoare
supravegheate de ONPCSB.

În conformitate cu prevederile art. 5 alin. (1), lit.h din Legea 129/2019, agenții și
dezvoltatorii imobiliari sunt entităţi raportoare, supravegheate de Oficiul Naţional
de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor, respectiv acestora le revin toate
obligaţiile incidente în contextul prevenirii și combaterii spălării banilor și
finanţării terorismului (SB/FT).
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Ulterior adoptării acestui act normativ, în vederea asigurării unei supravegheri și
monitorizări eficiente a categoriilor de entităţi raportoare ce nu au organisme de
autoreglementare, s-a impus necesitatea identificării celor care desfășoară efectiv
activităţile care intră sub incidenţa Legii nr.129/2019 pentru prevenirea şi
combaterea spălării banilor şi finanţării terorismului.

În acest sens, a fost adoptată Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr.53/2022
privind modificarea şi completarea Legii nr.129/2019. Prin acest act normativ, în
sarcina entităţilor raportoare prevăzute la art.5 alin. (1) lit. g) - k) din Legea
nr.129/2019, implicit agenților și dezvoltatorilor imobiliari, a fost stabilită obligaţia
de a notifica ONPCSB, exclusiv electronic, cu privire la începerea/suspendarea/
încetarea activităţii care intră sub incidenţa acestei legi.

Având în vedere angajamentele internaționale asumate de România ca stat
membru al Organizației Națiunilor Unite și al Uniunii Europene, și ținând cont de
faptul că actele cu forță juridică obligatorie emise de aceste organizații impun
statelor membre obligația de a adopta măsuri legislative pentru implementarea
sancțiunilor internaționale impuse de Consiliul de Securitate al ONU, în baza
articolului 41 din Carta Națiunilor Unite, și de Uniunea Europeană în cadrul
Politicii Externe și de Securitate Comune, a fost emisă la 8 decembrie 2008
Ordonanța de Urgență a Guvernului nr.202 privind punerea în aplicare a
sancțiunilor internaționale. Conform acestor acte normative, entitățile raportoare
au obligații suplimentare în ceea ce privește implementarea sancțiunilor
internaționale impuse de ONU și Uniunea Europeană.

Astfel, conform Ordonanţei de Urgenţă a Guvernului nr. 202/2008, agențiile
imobiliare și dezvoltatorii imobiliari sunt obligaţi să identifice tranzacţiile care
implică persoane sau entităţi desemnate ori bunuri aflate sub sancţiuni
internaționale. De asemenea, prin Ordonanța de Urgență a Guvernului
nr.135/2024 de modificare a OUG 202/2008, în contextul aplicării sancțiunilor
internaționale, agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari au obligația de a
îngheța, fără întârziere, fondurile și resursele economice și de a raporta acest
lucru imediat către ONPCSB.

Totodată, agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari trebuie să aibă în vedere și
Legea nr. 535/2004 privind prevenirea și combaterea terorismului, cu modificările
și completările ulterioare, modificată și completată prin Legea nr.68/2023 și HG
nr. 1272/2005 pentru aprobarea listei persoanelor fizice și juridice suspecte de
săvârșirea sau finanțarea actelor de terorism.



Începând cu 1 ianuarie 2025, a intrat în vigoare CAEN Rev.3, o versiune actualizată
a Clasificării Activităților din Economia Națională, aprobată prin Ordinul
Președintelui Institutului Național de Statistică nr. 377/17.04.2024, care este în
conformitate cu Nomenclatorul de activități utilizat în cadrul Comunității
Europene – Rev.2.1, implementat la nivel european începând cu 01.01.2025. Astfel,
în urma acestei actualizări, activitatea de Dezvoltare (promovare) imobiliară a fost
reasignată de la codul CAEN 4110 la codul CAEN 6812, iar denumirea codului
CAEN 6831 „Agenții imobiliare” a fost modificată în „Servicii de intermediere a
tranzacțiilor imobiliare”. Ambele modificări se regăsesc în CAEN Rev. 3, la
Secțiunea M – Tranzacții imobiliare, Grupa 681 – „Cumpărarea și vânzarea de
bunuri imobiliare proprii și dezvoltare imobiliară”, respectiv la Grupa 683 –
„Activități imobiliare pe bază de comision sau contract”.
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La nivelul Uniunii Europene, la 31 mai 2024 a fost adoptat de către Parlamentul
European și Consiliul European un nou pachet legislativ în domeniul CSB/CFT
care consolidează setul de instrumente al UE pentru combaterea spălării banilor
și finanțării terorismului. 

Noile legi garantează că autoritățile competente și autoritățile de supraveghere
vor avea acces „imediat, nefiltrat, direct și liber” la informațiile privind beneficiarii
reali deținute în registrele naționale și interconectate la nivelul UE. De asemenea,
vor avea acces la aceste registre și   persoanele ce justifică un interes legitim,
inclusiv jurnaliștii, profesioniștii din domeniul mass-media și organizațiile
societății civile.

De asemenea, legile conferă unităților de informații financiare (FIU) mai multe
competențe pentru a analiza și detecta cazurile de spălare de bani și de
finanțare a terorismului, precum și pentru a suspenda tranzacțiile suspecte. 

Monitorizare la nivel central - Pentru a supraveghea noile norme privind
combaterea spălării banilor, o nouă Autoritate pentru combaterea spălării banilor
și a finanțării terorismului (prescurtata AMLA) a fost înființată la Frankfurt. AMLA
va avea sarcina de a supraveghea direct instituțiile financiare cu cel mai mare
risc, de a interveni în cazul în care constată deficiențe în materie de
supraveghere, de a juca un rol central pentru autoritățile de supraveghere și de a
media eventualele dispute dintre acestea. AMLA va supraveghea, de asemenea,
punerea în aplicare a sancțiunilor financiare specifice.
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AMLA are atribuții extinse, care vizează nu doar monitorizarea conformității
instituțiilor financiare, ci și consolidarea eficienței și coerenței acțiunilor
autorităților naționale din statele membre. Printre responsabilitățile principale
ale AMLA se numără: supravegherea directă a instituțiilor financiare cu risc
ridicat, în special a celor care operează transfrontalier și prezintă vulnerabilități
semnificative la spălarea banilor; intervenția în cazurile de deficiențe identificate
în activitatea autorităților naționale de supraveghere, având capacitatea de a
impune măsuri corective sau chiar sancțiuni; coordonarea și sprijinul oferit
autorităților naționale, asigurând o aplicare uniformă a standardelor europene și
facilitând schimbul de bune practici; medierea disputelor între autoritățile de
supraveghere din statele membre, prevenind conflictele de competență și
asigurând continuitatea acțiunii regulatorii; monitorizarea implementării
sancțiunilor financiare internaționale, contribuind la aplicarea eficientă a
măsurilor restrictive impuse de UE sau ONU.

Prin rolul său central, AMLA nu doar că va asigura o supraveghere mai riguroasă
a pieței financiare europene, dar va funcționa și ca un punct de contact esențial
în cadrul rețelei globale de luptă împotriva criminalității financiare. Această
autoritate contribuie astfel la creșterea transparenței financiare și la reducerea
riscurilor sistemice asociate cu fluxurile financiare ilicite.

În concluzie, AMLA marchează un pas decisiv spre o guvernanță financiară mai
integrată și mai eficientă la nivelul Uniunii Europene, întărind capacitatea
colectivă de a combate infracționalitatea economică și de a proteja integritatea
sistemului financiar european.

Acest pachet nou de legi pentru combaterea spălării banilor și finanțării
terorismului conține două regulamente și două directive, și anume:

1. Regulamentul (UE) 2024/1620 al Parlamentului European și al Consiliului din 31
mai 2024 de instituirea a Autorității pentru Combaterea Spălării Banilor și a
Finanțării Terorismului (AMLA) și de modificare a Regulamentelor (UE)
nr.1093/2010, (UE) nr.1094/2010 și (UE) nr.1095/2010;

2. Regulamentul (UE) 2024/1624 al Parlamentului European și al Consiliului din 31
mai 2024 privind prevenirea utilizării sistemului financiar în scopul spălării
banilor sau finanțării terorismului;

3. Directiva (UE) 2024/1640 a Parlamentului European și a Consiliului din 31 mai
2024 privind mecanismele care trebuie instituite de statele membre pentru
prevenirea utilizării sistemului financiar în scopuri de spălare a banilor sau de
finanțare a terorismului, de modificare a Directivei (UE) 2019/1937 și de
modificare și de abrogare a Directivei (UE) 2015/849;

4. Directiva (UE) 2024/1654 a Parlamentului European și a Consiliului din 31 mai
2024 de modificare a Directivei (UE) 2019/1153 în ceea ce privește accesul
autorităților competente la registrele centralizate de conturi bancare prin
intermediul sistemului de interconectare și măsurile tehnice de facilitare a
utilizării evidențelor tranzacțiilor.



17

III. EVALUAREA RISCURILOR DE SB/FT

Spălarea banilor în imobiliare presupune adesea convertirea fondurilor
provenite din activități ilegale în active legitime, iar infractorii pot folosi
achizițiile imobiliare pentru a ascunde sursa fondurilor sau pentru a genera
venituri din chirii ce legitimează veniturile ilegale. Pentru a combate eficient
acest fenomen, profesioniștii din domeniul imobiliar trebuie să fie conștienți
de riscurile și semnalele de alarmă asociate tranzacțiilor, implementând
măsuri adecvate de prevenire a spălării banilor. [4]

Abordarea bazată pe risc a conformității AML/CFT în domeniul imobiliar
presupune evaluarea nivelului de risc pentru fiecare tranzacție și aplicarea
măsurilor  adecvate  pentru a  reduce  aceste riscuri.  Aceasta  asigură  alocarea

[4] https://financialcrimeacademy.org/real-estate-aml-risk-assessment/ -December 13, 2024

Industria imobiliară a devenit un canal privilegiat pentru spălarea banilor la
nivel global, fiind vizată tot mai frecvent de rețelele de criminalitate
organizată. Potrivit datelor furnizate de Oficiul Națiunilor Unite pentru Droguri
și Crimă (UNODC), se estimează că anual, aproximativ 1,6 trilioane de dolari
sunt spălați prin intermediul sectorului imobiliar. Această sumă uriașă reflectă
nu doar amploarea fenomenului, ci și vulnerabilitatea structurală a pieței în
fața abuzurilor financiare.

Această utilizare abuzivă a sectorului imobiliar nu doar că alimentează
economia subterană, dar contribuie și la creșterea artificială a prețurilor pe
piață, afectând accesul cetățenilor la locuințe și distorsionând mecanismele
pieței libere. Pentru a contracara fenomenul, este esențială implementarea
unor mecanisme riguroase de verificare a identității beneficiarilor reali,
monitorizarea tranzacțiilor, precum și cooperarea internațională între
autoritățile fiscale, financiare și judiciare.



eficientă a resurselor, concentrându-se pe zonele cu risc ridicat. Evaluările
riscurilor AML/CFT ajută la crearea unor politici și proceduri interne care permit
realizarea unei analize prealabile eficiente asupra clienților, monitorizarea
tranzacțiilor și respectarea reglementărilor AML/CFT. Prin implementarea unor
măsuri de control riguroase, profesioniștii imobiliari contribuie la securitatea și
integritatea industriei, protejându-se de riscurile legale și reputaționale asociate
spălării banilor/finanțării terorismului.
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3.1. Dimensiunea și supravegherea sectorului imobiliar la nivel național

Dimensiunea sectorului imobiliar se referă la toate aspectele economice, sociale
și de reglementare care definesc activitățile imobiliare dintr-o anumită țară sau
regiune. Acesta este un sector esențial al economiei, care se compune din diverse
elemente interdependente, fiecare având un rol specific în dezvoltarea și
funcționarea pieței imobiliare. Dimensiunea sectorului imobiliar se poate detalia
în mai multe aspecte, și anume:

Dimensiunea economică cuprinde prețurile terenurilor și ale
proprietăților, atât pentru locuințe, cât și pentru imobile comerciale,
precum și volumul și valoarea tranzacțiilor imobiliare, care reflectă
activitatea pieței imobiliare într-o perioadă specifică. Aceasta include, de
asemenea, investițiile în dezvoltarea imobiliară, cum ar fi investițiile în
construcții, achiziționarea de terenuri și dezvoltarea de imobile, prețurile
chiriilor și numărul de contracte de închiriere pentru locuințe și spații
comerciale.

Dimensiunea socială include diversitatea tipurilor de locuințe disponibile
pe piață, accesibilitatea acestora, cerințele și necesitățile populației în
materie de locuințe, precum și procesul de dezvoltare urbană și
suburbană, integrarea infrastructurii și promovarea dezvoltării sustenabile.

Dimensiunea infrastructurală cuprinde mari proiecte de dezvoltare a
infrastructurii și locuințelor, precum și procesul de modernizare a zonelor
urbane.

Dimensiunea privind reglementarea include legile și reglementările care
guvernează tranzacțiile imobiliare, inclusiv taxele, impozitele, drepturile de
proprietate, reglementările urbanistice și construcțiile.

Oficiul Național de Prevenire și Combatere a Spălării Banilor – FIU România este
autoritatea responsabilă cu supravegherea profesioniștilor în domeniul imobiliar
din România – agenți imobiliari și dezvoltatori imobiliari – în scopul prevenirii și
combaterii  spălării  banilor  și  a  finanțării  terorismului  (CSB / CFT),  adoptând  o 
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abordare sistematică centrată pe evaluarea riscurilor, pentru a asigura protejarea
integrității sistemului financiar împotriva utilizării abuzive a acestuia în scopuri de
spălare a banilor/finanțare a terorismului. Prin implementarea reglementărilor
naționale privind prevenirea spălării banilor și finanțarea terorismului, se asigură
un mediu operațional sigur și transparent pentru toate entitățile implicate.
Supravegherea sectorului imobiliar la nivel național este esențială pentru buna
funcționare a economiei, protecția consumatorilor și menținerea unui mediu de
afaceri echilibrat, fiind reglementată prin legislație specifică care asigură
transparența și integritatea tranzacțiilor.

[5] Institutul Național de Statistică - contribuția ramurilor de activitate CAEN Rev.2 la formarea PIB (%) (date furnizate
în februarie 2025)

Dimensiunea financiară include creditele ipotecare, împrumuturile
pentru construcții, finanțarea proiectelor imobiliare, precum și băncile și
instituțiile financiare care oferă produse financiare destinate sectorului
imobiliar, cum ar fi împrumuturile ipotecare sau fondurile de investiții
imobiliare.

Aceste componente se interconectează și influențează într-un mod complex
evoluția sectorului imobiliar, iar înțelegerea dimensiunii acestui sector este
esențială pentru analiza riscurilor de spălare a banilor și finanțare a terorismului. 

Luând în considerare importanța economică a sectorului imobiliar în economia
națională, contribuţia tranzacţiilor imobiliare la formarea PIB-ului este de 7,7 % în
2021 cu o valoare adăugată brută de 91.756,2 milioane lei; de 7,5 % în 2022 cu o
valoare adăugată brută de 103.804,1 milioane lei și de 7,2 % în 2023 cu o valoare
adăugată brută de 115.989,4 milioane lei. [5]



Datele referitoare la cifrele de afaceri anuale sunt prezentate în continuare sub
formă de grafic, care ilustrează evoluția acestora pe parcursul perioadei de
referință 2021 - 2024. Acest grafic oferă o imagine clară asupra fluctuațiilor și
tendințelor înregistrate în sectorul imobiliar (agenții imobiliare și dezvoltatori
imobiliari):
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Ținând cont de domeniul principal de activitate declarat, din datele obținute de
la CNIF - Centrul Național pentru Informații Financiare, sunt înregistrate 8.869 de
agenții imobiliare. Persoanele juridice care au declarat la data de 31.12.2023,
venituri din codul CAEN 4110 - Dezvoltare (promovare) imobiliară sunt în numar
de 8.157 de dezvoltatori imobiliari.  

Datele şi informațiile au fost furnizate de CNIF numai pentru entitǎţile active,
pentru perioada 01.01.2023 – 31.12.2023 și au o marjă de eroare de 5%.

Supravegherea sectorului imobiliar se referă la monitorizarea, reglementarea și
controlul activităților desfășurate în acest sector pentru a asigura respectarea
normelor legale și reglementărilor aplicabile. Scopul principal al supravegherii
este de a preveni și combate activitățile financiare ilegale, cum ar fi spălarea
banilor și finanțarea terorismului, dar și de a proteja integritatea pieței imobiliare
și a sistemului economic în ansamblu.

Supravegherea sectorului imobiliar are ca scop:

Verificarea și analiza tranzacțiilor pentru a identifica eventualele activități
suspecte sau nereguli care ar putea indica spălare de bani sau alte
infracțiuni financiare.

Asigurarea că agențiile imobiliare, dezvoltatorii și alți participanți la piața
imobiliară respectă legislația națională și internațională, inclusiv
reglementările privind combaterea spălării banilor și finanțării
terorismului.
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Legislația din domeniul imobiliar joacă un rol esențial în asigurarea unei
funcționări eficiente a pieței. Aceasta cuprinde reglementări referitoare la
drepturile de proprietate asupra terenurilor și clădirilor, taxele și impozitele
aplicabile proprietăților (inclusiv impozitul pe proprietate, TVA-ul pentru
tranzacțiile imobiliare etc.), codul civil care reglementează contractele și
drepturile legate de tranzacțiile imobiliare, precum și reglementările urbanistice.

Identificarea și evaluarea riscurilor asociate cu sectorul imobiliar, cum ar fi
riscurile legate de tranzacțiile transfrontaliere, investițiile externe,
utilizarea entităților legale pentru a ascunde identitatea beneficiarilor reali
etc.

Supravegherea sectorului imobiliar presupune o colaborare strânsă între
diverse autorități, precum cele fiscale, instituțiile financiare și organele de
urmărire penală, în vederea identificării și prevenirii infracțiunilor de
natură financiară.

Asigurarea că toate tranzacțiile și activitățile din sectorul imobiliar sunt
efectuate într-un mod transparent, care să permită urmărirea fluxurilor
financiare și să contribuie la un mediu de afaceri echitabil și sigur.

Această supraveghere este esențială pentru prevenirea utilizării sectorului
imobiliar în scopuri ilicite și pentru asigurarea unei piețe imobiliare stabile și de
încredere.

Supravegherea efectuată de ONPCSB se desfășoară atât prin metode off-site,
cât și prin acțiuni de control on-site. În cadrul activităților off-site, supravegherea
constă în analizarea datelor și informațiilor relevante despre entitățile raportoare,
utilizând un instrument analitic prestabilit. Această analiză permite evaluarea
expunerii fiecărei entități la riscurile de spălare a banilor și finanțare a
terorismului, contribuind astfel la o mai bună înțelegere a contextului lor
operațional.

În urma evaluării gradului de expunere la riscurile de spălare a banilor și finanțare
a terorismului, pe baza datelor disponibile în cadrul ONPCSB, sunt obținute
rezultate ce stau la baza inițierii acțiunilor de verificare și control on-site. Aceste
acțiuni implică verificări directe la sediul entităților raportoare având ca obiect
respectarea reglementărilor legale și aplicarea măsurilor necesare pentru
prevenirea activităților ilegale. De asemenea, prin supravegherea on-site, se
urmărește creșterea nivelului de conștientizare și conformare a entităților
raportoare în ceea ce privește obligațiile legale de prevenire a spălării banilor și
finanțării terorismului.



Responsabilitatea ONPCSB pentru supravegherea entităților raportoare, inclusiv
agențiilor imobiliare și dezvoltatorilor imobiliari, este susținută de cadrul juridic
național, care îi conferă atribuții specifice. Supravegherea se realizează printr-un
sistem operațional dedicat, care evaluează continuu riscurile asociate activităților
entităților monitorizate. Acest proces analitic permite stabilirea frecvenței și
intensității activităților de supraveghere, în funcție de rezultatele evaluărilor de
risc. 

Supravegherea se realizează printr-un sistem operațional bazat pe o abordare pe
bază de risc, care implică procese analitice pentru evaluarea indicatorilor de risc,
determinând astfel nivelul de expunere a entităților raportoare la riscurile de
spălare a banilor și finanțare a terorismului. Frecvența și intensitatea activităților
de supraveghere sunt stabilite pe baza evaluărilor din Raportul de Evaluare
Națională a Riscurilor de Spălare a Banilor și Finanțare a Terorismului (2022).

În perioada 2021-2024, au fost efectuate supravegheri off-site pentru 5411
entităţi care desfășoară servicii de intermediere a tranzacțiilor imobiliare și
pentru 5295 entități care desfșoară activități de dezvoltare (promovare)
imobiliară, astfel:
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În baza supravegherii off-site realizate au fost efectuate controale on-site la 23
entităţi care desfășoară activitate de agenții imobiliare și la 317 entităţi care
desfășoară activitate de dezvoltare (promovare) imobiliară.

Aceste controale au avut ca scop evaluarea conformităţii cu normele legale și
identificarea eventualelor deficienţe în gestionarea riscurilor de spălare a banilor
și finanţare a terorismului. 

Rezultatele controalelor realizate au evidențiat deficiențe, motiv pentru care au
fost aplicate sancțiuni contravenționale și au fost dispuse planuri de măsuri
pentru remedierea acestora.  Aceste constatări indică un grad scăzut de
conformitate în rândul entităților aflate sub supraveghere și control, ceea ce
sugerează necesitatea unor acțiuni suplimentare pentru îmbunătățirea
respectării legislației.

Deficienţele identificate în timpul acțiunilor de verificare și control au fost
sintetizate într-un plan de măsuri. Aceste constatări sunt relevante pentru
evaluarea riscurilor, dar trebuie interpretate cu prudenţă, având în vedere
dimensiunea sectorului și numărul limitat de controale.

Având în vedere că Ordonanța de Urgență nr. 53/2022, care modifică și
completează cadrul juridic național în domeniul prevenirii și combaterii spălării
banilor și finanțării terorismului, a impus obligația entităților din acest sector de a
notifica ONPCSB cu privire la începerea, suspendarea sau încetarea activităților,
de la data intrării în vigoare a normelor legale 01.06.2022 până la sfârșitul anului
2024,  au fost transmise și înregistrate de ONPCSB, 1001 de notificări din partea
agențiilor imobiliare și 1573 de notificări din partea dezvoltatorilor imobiliari.

Au fost transmise chestionare către un eșantion reprezentativ, entitățile fiind
selectate în funcție de regiune dar și în funcție de criteriul cifrei de afaceri.

Ca urmare a răspunsurilor primite la chestionarele distribuite, au fost colectate
date și informații de la un  număr reprezentativ de entități din sectorul agențiilor
imobiliare și din sectorul dezvoltării imobiliare. Prin intermediul acestor
chestionare, s-a confirmat că 40% de entități activează efectiv în domeniul
agențiilor imobiliare și 41% de entități în domeniul dezvoltării imobiliare.
Evaluarea sectorială a riscurior în materie de SB/FT pentru domeniul imobiliar s-a
realizat pe baza informaţiilor colectate de la un număr semnificativ (agenții
imobiliare și dezvoltatori imobiliari) care au transmis informaţiile solicitate în timp
util pentru finalizarea evaluării.
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Având în vedere aceste informații, se ridică întrebarea în ce măsură rezultatele
obținute reflectă în mod complet riscurile de spălare a banilor și finanțare a
terorismului în sectorul imobiliar. Deși supravegherea realizată de ONPCSB este
esenţială pentru identificarea și gestionarea riscurilor, dimensiunea sectorului și
numărul restrâns de controale pot conduce la o evaluare incompletă a acestora.
Controalele on-site, realizate doar la entităţile considerate cu risc ridicat, reflectă
doar o fracţiune din activităţile din sector, lăsând loc pentru potenţiale riscuri
nedeclarate sau neidentificate în cadrul entităţilor cu risc mai scăzut sau
nesupravegheate direct.

Concluzie

Sectorul imobiliar constituie o sursă semnificativă de investiții, iar volatilitatea
pieței poate atrage atât investitori legitimi, cât și indivizi sau grupuri implicate în
activități ilegale care utilizează tranzacțiile imobiliare ca mijloace de spălare a
banilor. Este esențial ca evaluarea riscurilor să fie un proces continuu și adaptabil,
care să țină cont de evoluțiile sectorului și de amenințările noi, astfel încât să se
asigure un sistem eficient de prevenire și combatere a spălării banilor și finanțării
terorismului.

3.2. Riscurile identificate în contextul global

Investiția în proprietăți reprezintă un activ stabil, de valoare
mare și sigur, motiv pentru care este o alegere frecventă atât
pentru investitorii legitimi, cât și pentru infractori. Spălarea
banilor prin tranzacții imobiliare permite integrarea ușoară a
fondurilor ilicite în economia legală, asigurând totodată o
investiție sigură. Aceasta le permite infractorilor să
beneficieze de bunuri și, în anumite cazuri, să obțină venituri

din aceste investiții, ascunzând totodată sursa ilegală a banilor folosiți pentru
achiziționarea sau închirierea proprietăților. 

Achiziționarea sau închirierea proprietății este recunoscută la nivel internațional
ca o practică folosită de infractori pentru a spăla produsele infracțiunii. 

La nivel internațional, infractorii utilizează diverse tehnici pentru a spăla
veniturile provenite din activitățile lor ilegale prin tranzacții imobiliare. Printre
aceste metode se numără schemele de finanțare în numerar sau opace,
supraevaluarea sau subevaluarea prețului proprietăților, utilizarea documentației
falsificate și/sau anularea tranzacțiilor imobiliare prin cererea de rambursare a
avansurilor plătite. De asemenea, companiile netransparente, entitățile fiduciare
sau terții sunt adesea folosiți pentru a ascunde identitatea realilor proprietari.
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Spălarea banilor prin sectorul imobiliar poate afecta negativ economia unei țări,
regiuni sau chiar a unei zone periferice. Aceasta poate determina distorsionarea
prețurilor proprietăților, deoarece infractorii sunt dispuși să plătească mai mult
decât valoarea de piață pentru a finaliza rapid tranzacțiile. În mod similar, piața
de închiriere poate suferi același tip de distorsiuni, infractorii fiind dispuși să
plătească chirii mai mari pentru proprietăți în scopuri ilegale. Astfel, cetățenii
obișnuiți pot avea dificultăți în a-și permite să închirieze sau să cumpere locuințe
în anumite zone sau cartiere.

Pentru a identifica riscul de spălare a banilor, agențiile imobiliare și dezvoltatorii
imobiliari trebuie să realizeze o evaluare detaliată a tranzacțiilor imobiliare, având
în vedere profilul clientului. Această evaluare poate dezvălui indicii care
semnalează potențiale probleme și îi poate determina pe agenți și dezvoltatorii
imobiliari să raporteze tranzacțiile suspecte. [6]

La nivel global, sectorul imobiliar se confruntă cu o serie de riscuri complexe,
generate de factori economici, politici, sociali și tehnologici, precum și de
schimbările climatice și reglementările internaționale. Aceste riscuri pot afecta
toate părțile implicate, de la investitori și dezvoltatori, până la consumatori și
instituții financiare. Mai jos sunt prezentate câteva dintre principalele riscuri
identificate la nivel global în acest sector:

[6] Financial Intelligence Centre - Evaluarea riscurilor inerente de spălare a banilor și finanțare a terorismului sectorul
imobiliar - Martie 2022

Riscuri economice globale

Sectorul imobiliar este foarte vulnerabil la fluctuațiile economice la nivel global.
Printre aceste riscuri se numără:

O recesiune economică globală poate determina scăderea cererii pentru
proprietăți, reducerea valorii acestora și creșterea numărului de tranzacții
eșuate. În plus, pot apărea probleme în ceea ce privește capacitatea de plată a
cumpărătorilor și o majorare a ratei dobânzii, ceea ce face creditele ipotecare
mai costisitoare și mai greu accesibile.

Piața imobiliară este, de asemenea, influențată de variabilitatea pieței
financiare globale. Fluctuațiile bursiere și instabilitatea monedelor pot avea un
impact direct asupra valorii proprietăților și stabilității pieței imobiliare. 

Totodată, inflația poate eroda puterea de cumpărare a consumatorilor și poate
face ca dezvoltatorii să întâmpine dificultăți financiare în cadrul proiectelor
imobiliare. Creșterea dobânzilor face ca împrumuturile ipotecare să fie mai
scumpe și reduce cererea de proprietăți.
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Riscuri politice și de reglementare

Factorii politici și reglementările guvernamentale joacă un rol important în
influențarea sectorului imobiliar la nivel global:

Conflictele politice, schimbările guvernamentale, revoltele și instabilitatea
politică pot afecta încrederea investitorilor și pot genera o volatilitate a pieței
imobiliare. De exemplu, evenimente precum Brexit-ul sau conflictele din
regiunile instabile pot avea un impact semnificativ asupra piețelor imobiliare,
atât locale, cât și internaționale.

În multe țări, autoritățile introduc reglementări tot mai riguroase referitoare la
construcția și vânzarea proprietăților, taxele pe tranzacțiile imobiliare și
protecția mediului. Aceste reglementări pot influența dezvoltarea proiectelor
imobiliare și pot determina creșterea costurilor de construcție.

Măsurile guvernamentale, precum plafonarea prețurilor la locuințe sau
acordarea de subvenții pentru achiziționarea acestora, pot provoca modificări
pe piața imobiliară. În plus, politicile de control al închirierii sau reglementările
privind renovarea clădirilor pot afecta negativ cererea și oferta pe piața
imobiliară.

Riscuri legate de schimbările climatice și mediu

Schimbările climatice sunt un risc tot mai mare în sectorul imobiliar, având un
impact direct asupra valorii proprietăților și a pieței imobiliare în general:

Creșterea frecvenței și intensității fenomenelor meteorologice extreme
(inundații, uragane, incendii forestiere, etc.) poate reduce valoarea
proprietăților, în special în regiunile vulnerabile. Clădirile și ansamblurile
imobiliare situate în zone de risc sunt mai greu de asigurat și pot deveni mai
puțin atractive pentru investitori.

Creșterea cerințelor de conformitate cu standardele ecologice și
sustenabilitatea clădirilor poate crește costurile de construcție și de întreținere.
Proprietățile care nu îndeplinesc cerințele de eficiență energetică sau nu sunt
conforme cu noile reglementări ecologice pot pierde din valoare.

Schimbările climatice pot afecta în mod semnificativ cererea și oferta pe
piețele imobiliare globale, în funcție de locațiile cele mai sigure și mai atractive
pentru investiții. De exemplu, regiunile expuse riscurilor de apărare față de
inundații pot deveni mai puțin atractive pentru dezvoltatori și investitori.

Riscuri tehnologice

Tehnologia evoluează rapid și poate aduce atât oportunități, dar și riscuri pentru
sectorul imobiliar:
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Riscuri de lichiditate și financiare

Deși digitalizarea pieței imobiliare oferă multiple avantaje (transparență,
eficiență, accesibilitate), aceasta poate duce la riscuri de securitate
cibernetică. Atacurile cibernetice asupra platformelor de tranzacționare
online sau asupra bazelor de date ale agențiilor imobiliare pot expune date
sensibile ale clienților și tranzacțiilor.
Riscurile de fraudă pot crește, iar o reglementare insuficientă a tranzacțiilor
online poate duce la pierderi financiare. În plus, automatizarea în domeniul
evaluării imobiliare sau gestionării portofoliilor imobiliare poate crea
dependență de tehnologie, iar erorile algoritmice pot afecta estimările și
deciziile de investiții.

Piața imobiliară globală este afectată de riscuri financiare majore care includ:

Crizele financiare și politicile băncilor centrale pot influența disponibilitatea
creditului pentru cumpărători și dezvoltatori. Restricțiile privind accesul la
împrumuturi pot reduce cererea pe piața imobiliară, iar instabilitatea
bancară poate determina o criză de lichiditate.

Crizele financiare, precum criza economică din 2008 sau criza datoriilor
suverane, pot afecta sectorul imobiliar global, determinând scăderea valorilor
proprietăților și criză în finanțările ipotecare.

Concluzie

Riscurile din sectorul imobiliar global sunt deosebit de complexe și adesea
interdependente, influențându-se reciproc. Aceste riscuri pot varia semnificativ,
incluzând riscuri economice, politice, tehnologice, dar și riscuri legate de mediu
sau schimbările climatice. Pentru a face față acestor riscuri, investitorii,
dezvoltatorii imobiliari și autoritățile guvernamentale trebuie să adopte strategii
de gestionare a riscurilor mult mai eficiente și flexibile. Este esențial ca aceștia
să înțeleagă complexitatea și interconectarea factorilor care influențează piața
imobiliară și să fie pregătiți pentru schimbările rapide și imprevizibile din
mediul global. De asemenea, este important să îmbunătățească reglementările
și să dezvolte mecanisme de monitorizare a pieței care să răspundă rapid la
orice semnal de instabilitate. Astfel, un cadru legislativ bine adaptat, strategii
proactive de prevenire a riscurilor și o colaborare între sectorul public și privat
vor contribui la asigurarea unei piețe imobiliare mai reziliente și mai sustenabile
în fața provocărilor globale.
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3.3. Riscurile identificate la nivel național 

Sectorul imobiliar din România este considerat vulnerabil la riscurile de spălare
a banilor (SB) din cauza valorii ridicate a tranzacțiilor, a complexității
mecanismelor financiare implicate și a posibilității de a ascunde identitatea
beneficiarilor reali. Evaluările realizate la nivel național au evidențiat mai multe
riscuri semnificative în acest sector, care pot facilita integrarea fondurilor ilicite
în economia legală. Analiza actuală se fundamentează pe răspunsurile oferite
de agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari prin intermediul chestionarelor,
concentrându-se pe șase categorii principale de riscuri, după cum urmează:

RISCUL PRIVIND CLIENŢII 
Riscul asociat clienților unei agenții imobiliare/dezvoltator
imobiliar se referă la posibilitatea ca aceștia să fie implicați în
activități ilegale, în special spălarea banilor sau finanțarea
terorismului, folosind serviciile agenției/dezvoltatorului ca
mijloc de introducere a fondurilor ilicite în circuitul legal. 

În acest context, este esențial ca agențiile imobiliare /dezvoltatorii imobiliari să
identifice și să evalueze tipologiile de clienți, jurisdicțiile din care provin, precum
și eventualele structuri juridice complexe, care pot indica un risc crescut de
implicare în astfel de activități.

Riscul privind clienții agențiilor imobiliare

Toate agențiile imobiliare care au răspuns la chestionar au declarat că își
desfășoară activitatea în România, iar un procent redus, de doar 15%, fac parte
din grupuri transfrontaliere cu sediul în afara țării, utilizând și conturi bancare
deschise în jurisdicțiile de proveniență ale societăților-mamă. 

În ceea ce privește distribuția clienților după țara de proveniență, cei mai mulți
provin din România, reprezentând majoritatea în cazul tuturor entităților –
peste 94% în rândul celor mai multe agenții imobiliare, conform datelor din
figura de mai jos. Totodată, au fost menționați și clienți din state membre UE
precum Italia, Germania, Franța, Spania, Olanda și Austria, însă aceștia au o
pondere redusă, situată între 3% și 10%. Clienții din țări non-UE, precum Regatul
Unit, Israel, SUA, Canada, Ucraina sau Turcia, sunt prezenți într-un procent și
mai mic, de aproximativ 1–2%. Este important de menționat că majoritatea
clienților agențiilor imobiliare proveniți din țări UE și non-UE sunt persoane care
dețin și cetățenia română și care au domiciliul sau reședința în una dintre
aceste țări. Aceasta reflectă un risc moderat, având în vedere că majoritatea
clienților provin din țări clasificate de FATF și Uniunea Europeană ca având un
nivel de risc scăzut sau mediu. 
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Pe baza formei de organizare și a capacității juridice a clienților, răspunsurile
agențiilor imobiliare arată că persoanele fizice reprezintă majoritatea, însumând
aproximativ 60–66% din totalul clienților. Această distribuție sugerează un risc
crescut întrucât persoanele fizice sunt mai dificil de evaluat în ceea ce privește
sursa fondurilor și comportamentul tranzacțional, ceea ce sporește nivelul de
risc asociat acestora.

Clienții persoane juridice reprezintă între 34% și 40% din portofoliul total de
clienți, iar niciuna dintre agențiile imobiliare respondente nu a semnalat
existența unor clienți persoane juridice cu structuri complexe. Aceste structuri
juridice complexe sunt recunoscute ca având un risc ridicat, fiind adesea
folosite pentru a ascunde beneficiarii reali ai tranzacțiilor. 

Un alt risc relevant îl reprezintă clienţii Persoane Expuse Public (PEP). Deși
aceștia constituie sub 1% din totalul clienților agențiilor imobiliare, prezintă un
risc ridicat de spălare a banilor și finanțare a terorismului, având în vedere
posibilele conexiuni cu fapte de corupție. Doar 19% dintre agențiile respondente
au implementat măsuri suplimentare de verificare și monitorizare a acestor
clienți, conform prevederilor legale. Numărul redus de PEP nu exclude însă
riscul, mai ales în condițiile în care 81% dintre agenții nu aplică proceduri
suplimentare, ceea ce reflectă un nivel crescut de vulnerabilitate în gestionarea
acestei categorii de clienți.

Concluzie

Datele analizate indică faptul că majoritatea agențiilor imobiliare activează
exclusiv pe teritoriul României, cu un procent limitat de implicare în structuri
transfrontaliere. Profilul clienților este dominat de persoane fizice de cetățenie
română, inclusiv  din  diaspora,  ceea ce generează un risc moderat,  în contextul 



31

provenienței din jurisdicții clasificate ca fiind cu risc scăzut sau mediu. Totuși,
ponderea majoritară a persoanelor fizice presupune o expunere sporită, având
în vedere dificultatea evaluării sursei fondurilor și a comportamentului
tranzacțional. Deși ponderea clienților persoane juridice este semnificativă, lipsa
raportărilor privind structuri juridice complexe poate reflecta fie o absență reală,
fie o capacitate redusă de identificare a acestora. În ceea ce privește clienții PEP,
chiar dacă procentul lor este redus, nivelul de conformare al agențiilor
imobiliare este scăzut, ceea ce indică o vulnerabilitate importantă în
gestionarea acestui tip de risc. În ansamblu, analiza reflectă o expunere
moderată spre ridicată a sectorului, impunând consolidarea măsurilor de
identificare, monitorizare și raportare.

Riscul privind clienții dezvoltatorilor imobiliari

Toate entitățile care desfășoară activități de dezvoltare imobiliară (promovare) și
care au completat chestionarul au indicat că își desfășoară activitatea în
principal în România. Cu toate acestea, pentru entitățile implicate în tranzacții
transfrontaliere cu clienți din alte jurisdicții, acest aspect necesită o
monitorizare atentă, având în vedere că anumite jurisdicții pot prezenta
vulnerabilități la activități ilicite din cauza reglementărilor mai puțin stricte sau
a unui nivel mai scăzut de supraveghere financiară. 

Proporția clienților din România este semnificativă, reprezentând majoritatea
pentru toate entitățile (peste 96% în cazul celor mai mulți dezvoltatori
imobiliari). Totuși, există și clienți din Uniunea Europeană (UE), cu o pondere
mai mică (între 1% și 4%), iar în unele cazuri, o mică proporție de clienți provin
din jurisdicții non-UE conform datelor prezentate în figura de mai jos. Aceasta
sugerează un risc moderat asociat tranzacțiilor internaționale, mai ales având în
vedere implicarea unor jurisdicții cu un risc crescut. 

De asemenea, au fost menționați clienți din state membre UE, precum Austria,
Belgia, Bulgaria, Cehia, Danemarca, Franța, Germania, Grecia, Italia, Luxemburg,
Olanda, Polonia, Portugalia și Suedia, dar aceștia au o pondere redusă, de
aproximativ 1%. Clienții din țări non-UE, cum ar fi Canada, Egipt, Emiratele Arabe
Unite, India, Israel, Liban, Marea Britanie, Moldova, Rusia, Siria, Thailanda, Turcia,
Ucraina și Statele Unite, sunt prezenți într-o pondere mică, de aproximativ
2%-4%. 



Răspunsurile primite indică faptul că majoritatea clienților sunt persoane fizice,
acestea reprezentând peste 75% din totalul clienților. Acest lucru sugerează un
risc ridicat de tranzacții de valoare mică și frecventă, care sunt adesea utilizate
pentru a fragmenta transferurile și a evita raportarea, în special în contextul
unei monitorizări insuficiente. Persoanele fizice prezintă un risc sporit în
evaluarea sursei fondurilor și în urmărirea comportamentului tranzacțional.

Clienții persoane juridice reprezintă aproximativ 24% din totalul clienților, iar
nici una dintre entitățile care au răspuns la chestionar nu a semnalat existența
unor clienți cu structuri juridice complexe. Aceste structuri sunt adesea folosite
pentru a disimula beneficiarii reali ai tranzacțiilor și prezintă un risc ridicat.

Un alt risc semnificativ îl reprezintă clienții Persoane Expuse Public (PEP). Deși
aceștia constituie un procent mic din totalul clienților, ei prezintă un risc ridicat
de spălare a banilor, din cauza posibilelor conexiuni cu fapte de corupție.
Aproape 21% dintre respondenți au implementat măsuri suplimentare de
verificare și monitorizare a acestui tip de clienți, conform reglementărilor legale.
Totuși, numărul redus de PEP nu exclude riscul, în condițiile în care 79% dintre
dezvoltatori nu aplică proceduri suplimentare, ceea ce subliniază o
vulnerabilitate semnificativă în gestionarea acestui tip de clienți.
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Concluzie

Analiza sugerează că majoritatea dezvoltatorilor imobiliari își desfășoară
activitatea exclusiv în România, având o implicare limitată în tranzacții
transfrontaliere. Profilul clienților este predominant format din persoane fizice
de cetățenie română, inclusiv din diaspora, ceea ce generează un risc moderat,
având în vedere că aceștia provin din jurisdicții cu risc scăzut sau mediu. Totuși,
ponderea mare a persoanelor fizice crește expunerea sectorului imobiliar, din
cauza dificultății în evaluarea sursei fondurilor și comportamentului
tranzacțional al acestora. 
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În cazul clienților persoane juridice, deși aceștia reprezintă o pondere
semnificativă, absența raportărilor referitoare la structuri juridice complexe
sugerează fie o reală lipsă a acestora, fie o capacitate limitată a dezvoltatorilor
imobiliari de a le identifica. În ceea ce privește clienții PEP, deși numărul lor este
mic, nivelul scăzut de conformare al dezvoltatorilor imobiliari sugerează o
vulnerabilitate importantă în gestionarea acestui tip de risc. Per ansamblu,
analiza evidențiază o expunere moderată spre ridicată a sectorului imobiliar,
subliniind necesitatea consolidării măsurilor de identificare, monitorizare și
raportare a riscurilor asociate.

Riscul aferent tranzacțiilor constituie o componentă esențială
în analiza vulnerabilităților sectorului imobiliar din România,
fiind determinat de caracteristicile operaționale ale activităților
desfășurate – în special volumul, frecvența și natura
tranzacțiilor imobiliare intermediate. Acest tip de risc reflectă
gradul în care  tranzacțiile  pot fi  utilizate pentru introducerea 

RISCUL PRIVIND TRANZACȚIILE

fondurilor provenite din activități ilegale în economia legală, în special în
absența unor măsuri adecvate de identificare, monitorizare și raportare. În
cadrul analizei, au fost evidenţiate mai multe aspecte relevante pe baza
răspunsurilor primite la întrebările din chestionare.

Riscul de tranzacții trebuie analizat nu doar din perspectiva valorii și frecvenței
transferurilor, ci și în funcție de capacitatea agenției imobiliare de a identifica
comportamente neobișnuite, de a verifica sursa fondurilor și de a raporta
potențialele suspiciuni către autoritatea competentă. Consolidarea
mecanismelor interne de control și formarea personalului rămân esențiale
pentru prevenirea utilizării abuzive a sectorului imobiliar în scopuri de spălare a
banilor.

În ceea ce privește tranzacțiile în numerar, majoritatea agențiilor imobiliare au
precizat că nu efectuează astfel de tranzacții, având în vedere prevederile Legii
nr. 70/2015, care întărește disciplina financiară în ceea ce privește operațiunile
de încasări și plăți în numerar, precum și modificările aduse Ordonanței de
Urgență a Guvernului nr. 193/2002 privind implementarea sistemelor de plată.
Conform acestei legislații, operațiunile în numerar sunt limitate, iar utilizarea
instrumentelor de plată fără numerar devine obligatorie. Totuși, 11% dintre
agențiile imobiliare respondente au menționat că în perioada 2021 – 2024 au
intermediat tranzacții imobiliare în care se utilizează numerar, în limita a 10.000
EUR, iar una dintre entități a raportat sume totale anuale cuprinse între 92.000
și 145.000 EUR. 

Riscul privind tranzacțiile agențiilor imobiliare



În ceea ce privește rapoartele de tranzacții în numerar (RTN) transmise către
Oficiu, care se referă la tranzacțiile ce depășesc echivalentul în lei a 10.000 EUR,
inclusiv operațiunile care au o legătură între ele, numărul acestora este extrem
de scăzut: în 2021 au fost transmise 3 rapoarte în valoare totală de 173.728 EUR,
în 2022 a fost transmis 1 raport în valoare totală de 5.000 EUR, iar în 2023 și 2024
nu a fost transmis nici un raport.

Astfel, în contextul tranzacțiilor în numerar riscul de spălare a banilor în sector,
pare să fie relativ scăzut, având în vedere că majoritatea agențiilor imobiliare
respectă reglementările legale care limitează utilizarea numerarului și impun
utilizarea sistemelor de plată fără numerar. Totuși, există un risc moderat, având
în vedere că aproximativ 11% dintre agențiile imobiliare menționează
intermedierea unor tranzacții imobiliare care implică numerar, cu sume
semnificative înregistrate anual de unele entități. De asemenea, numărul scăzut
de rapoarte de tranzacții în numerar transmise către ONPCSB sugerează o
monitorizare insuficientă a acestor tipuri de tranzacții, ceea ce poate indica o
vulnerabilitate în gestionarea riscurilor asociate spălării banilor în acest sector.

În urma realizării, în 2024, de către ONPCSB a „Evaluării sectoriale a furnizorilor
de servicii de schimb între monede virtuale și monede fiduciare și a furnizorilor
de portofele digitale” din România (denumite pe scurt VASP), s-a concluzionat
că riscul asociat acestui sector în România este unul ridicat. Infractorii sunt
constant în căutarea unor metode inovative de spălare a banilor, iar în ultimii
ani sectorul imobiliar a devenit o destinație atractivă pentru astfel de activități.
Acest lucru se datorează faptului că, criptomonedele și alte criptoactive permit
realizarea de tranzacții rapide, transfrontaliere, care pot fi mai greu de urmărit și
verificat și, uneori, nu sunt supuse acelorași reglementări și controale ca
tranzacțiile financiare tradiționale. În ceea ce privește intermedierea
tranzacțiilor imobiliare ce implică plata sau transferul de fonduri în criptoactive,
agențiile imobiliare care au răspuns chestionarelor au menționat că nu au
realizat astfel de tranzacții.

În legătură cu volumul anual al tranzacțiilor, majoritatea agențiilor imobiliare au
raportat un număr considerabil de tranzacții în perioada 2021 - 2024. De
exemplu, una dintre agenții a înregistrat tranzacții în valoare de peste 137 de
milioane de euro în 2023, iar alte entități au raportat volume ce variază între
câteva milioane și zeci de milioane de euro. Această activitate intensă
sugerează că agențiile imobiliare sunt implicate activ în facilitarea tranzacțiilor
și subliniază necesitatea implementării unor măsuri eficiente de evaluare,
gestionare și atenuare a riscurilor asociate spălării banilor și finanțării
terorismului. Totuși, există și entități care nu au raportat o activitate
semnificativă în această perioadă, din diverse motive, cum ar fi înființarea
recentă a acestora sau lipsa unei activități intense.
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Având în vedere că majoritatea contractelor derulate prin agențiile imobiliare
sunt încheiate prin intermediul notarilor publici, multe dintre agențiile
imobiliare consideră că responsabilitatea verificării clientului și a sursei
fondurilor acestuia revine notarilor. Conform răspunsurilor obținute prin
chestionare, doar 7% dintre agențiile imobiliare efectuează verificări ale sursei
fondurilor clienților. Astfel, absența unei justificări clare a sursei fondurilor ridică
semnificative semnale de alarmă în ceea ce privește riscul de spălare a banilor,
unde tranzacțiile pot implica sume mari de bani și pot fi mai dificil de urmărit.
Fără o dovadă clară a provenienței fondurilor utilizate într-o tranzacție, este
mult mai ușor ca acești bani să provină din surse ilicite, cum ar fi fraudă, trafic
de droguri, corupție sau alte activități criminale. De asemenea, lipsa
transparenței în ceea ce privește sursa fondurilor face ca agențiile imobiliare să
devină vulnerabile în fața utilizării nelegale a serviciilor lor, întrucât nu există o
verificare adecvată a provenienței banilor care sunt investiți în achiziții sau
închirierea de proprietăți.

Cu privire la principalii indicatori de suspiciune („red flags”) identificați în
tranzacții și pe baza cărora ar fi trebuit evaluată necesitatea raportării ca
tranzacție suspectă, agențiile imobiliare au menționat următorii indicatori în
procentele indicate mai jos:

Tranzacții cu sume mari, nejustificate de activitatea clientului – 11%;

Tranzacții frecvente către jurisdicții cu risc ridicat – 3%;

Tranzacții efectuate prin intermediul mai multor conturi pentru a evita limitele
de raportare – 3%;
Clientul refuză să furnizeze informații necesare conformării AML – 7%;
Schimbări neașteptate în comportamentul de tranzacționare al clienților – 11%.

De asemenea au fost identificați și alți indicatori de suspiciune, precum:

Achiziții pe un alt nume decât cel pe care era încheiat contractul de colaborare;

Dorința de a plăti în numerar la limita maximă permisă.

Deși agențiile imobiliare au identificat mai mulți indicatori de suspiciune („red
flags”) care ar fi justificat raportarea tranzacțiilor suspecte (RTS) către ONPCSB
și au menționat în răspunsurile la chestionare că, în cazul identificării unei
tranzacții suspecte, aceasta este oprită, analizată și raportată, în perioada 2021 –
2024 nu a fost transmis nici un raport de acest tip (RTS). Absența acestor
raportări poate indica fie o conștientizare insuficientă a obligațiilor legale ale
agențiilor imobiliare, fie o lipsă de înțelegere a importanței și procedurilor
corecte de raportare a tranzacțiilor suspecte.

În același timp, verificarea posibilității ca tranzacțiile imobiliare să implice părți
nerezidente  sau  din  jurisdicții  cu  risc  ridicat  este  esențială  pentru a  preveni 



spălarea banilor și finanțarea terorismului. Cu toate acestea, doar un procent de
61% dintre agențiile imobiliare efectuează aceste verificări, ceea ce denotă o
lacună semnificativă în aplicarea procedurilor de due diligence necesare pentru
a identifica riscurile asociate acestor tranzacții. Absența unor astfel de verificări
poate crește vulnerabilitatea agențiilor imobiliare în fața tranzacțiilor care pot
implica fonduri ilicite provenind din jurisdicții cu reglementări financiare mai
relaxate sau cu un risc mai mare de corupție și spălare de bani.

În ceea ce privește identificarea tranzacțiilor atipice sau de valori mari, care ar
putea ridica semne de întrebare în contextul prevenirii spălării banilor, 65%
dintre agențiile imobiliare respondente au declarat că efectuează verificările
manual. Acest proces manual poate fi mai puțin eficient și mai susceptibil la
erori, având în vedere volumul mare de tranzacții și complexitatea acestora. În
contrast, o singură agenție a menționat că utilizează un sistem de
management intern al riscurilor, un pas important în automatizarea și
optimizarea procesului de identificare a tranzacțiilor suspecte, care poate
contribui semnificativ la reducerea riscurilor de spălare a banilor. Pe de altă
parte, o agenție a specificat că se bazează exclusiv pe verificările efectuate de
notari, ceea ce poate sugera o lipsă de înțelegere în ceea ce privește
responsabilitățile agențiilor imobiliare în contextul legislației privind prevenirea
și combaterea spălării banilor și finanțării terorismului. Această abordare poate
indica o încredere excesivă în notarii publici și o subestimare a importanței unor
verificări interne riguroase, care sunt esențiale pentru protejarea agențiilor
imobiliare de implicarea în activități ilegale.
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Concluzie

Analiza răspunsurilor colectate prin intermediul chestionarelor a relevat mai
multe aspecte semnificative care pot influența riscul de spălare a banilor în
sectorul agențiilor imobiliare. Printre acestea se numără utilizarea parțială a
numerarului în tranzacții, absența tranzacțiilor imobiliare ce implică
criptoactive, dar și lipsa unei justificări clare a sursei fondurilor. De asemenea, s-
a observat că agențiile imobiliare intermediază volume mari de tranzacții, ceea
ce poate reprezenta un factor de risc, mai ales când aceste tranzacții implică
părți nerezidente sau care provin din jurisdicții cu risc ridicat. Un alt aspect
important a fost constatarea inexistenței raportărilor de tranzacții suspecte
(RTS) și a celor de tranzacții în numerar (RTN). Aceasta sugerează fie o
subevaluare a riscurilor asociate tranzacțiilor imobiliare, fie o implementare
deficitară a procedurilor interne de monitorizare și raportare, ceea ce poate
duce la nerespectarea obligațiilor legale. 



37

Riscul asociat tranzacțiilor imobiliare trebuie evaluat nu doar din perspectiva
valorii și frecvenței transferurilor, ci și în funcție de capacitatea dezvoltatorilor
imobiliari de a identifica comportamente neobișnuite, de a verifica sursa
fondurilor și de a raporta eventualele suspiciuni către autoritățile competente.
Consolidarea mecanismelor interne de control și formarea continuă a
personalului sunt esențiale pentru prevenirea utilizării sectorului imobiliar în
scopuri de spălare a banilor. 

În ceea ce privește tranzacțiile în numerar, majoritatea dezvoltatorilor imobiliari
au declarat că nu efectuează astfel de tranzacții, în conformitate cu prevederile
Legii nr. 70/2015, care reglementează operațiunile de încasări și plăți în numerar,
și cu modificările aduse Ordonanței de Urgență a Guvernului nr. 193/2002
privind sistemele de plată. Conform acestor reglementări, tranzacțiile în
numerar sunt limitate, iar utilizarea plăților electronice este obligatorie. Totuși,
10% dintre dezvoltatorii imobiliari au menționat că au înregistrat tranzacții
imobiliare cu numerar între 2021 și 2024, în limita a 10.000 EUR. În ceea ce
privește rapoartele de tranzacții în numerar (RTN), care se transmit Oficiului
pentru tranzacțiile a căror limită minimă reprezintă echivalentul a 10.000 EUR,
inclusiv cele legate între ele, numărul acestora este foarte scăzut: în perioada
2021-2023 nu au fost transmise rapoarte, iar în 2024 au fost raportate doar 11
tranzacții, în valoare totală de 3.223.469 EUR. Aceste date sugerează un risc
scăzut de spălare a banilor în sectorul imobiliar, având în vedere că majoritatea
dezvoltatorilor respectă reglementările care limitează utilizarea numerarului și
impun utilizarea plăților electronice.

Cu toate acestea, există un risc moderat, având în vedere că aproximativ 10%
dintre dezvoltatori înregistrează tranzacții în numerar, iar unele entități
înregistrează sume semnificative în numerar. De asemenea, numărul scăzut de
rapoarte de tranzacții în numerar sugerează o monitorizare insuficientă a
acestui tip de tranzacții, ceea ce poate indica o vulnerabilitate în gestionarea
riscurilor legate de spălarea banilor în sectorul imobiliar.

Potrivit Evaluării sectoriale realizate de ONPCSB în 2024 pentru furnizorii de
servicii de schimb între monede virtuale și monede fiduciare (VASP), riscul
asociat acestui sector este considerat ridicat. Infractorii caută mereu metode
inovative de spălare a banilor, iar sectorul imobiliar a devenit o destinație
atractivă pentru astfel de activități. Criptomonedele și alte criptoactive permit
realizarea de tranzacții rapide și transfrontaliere, care pot fi mai greu de urmărit
și, uneori, nu sunt supuse aceleași reglementări ca tranzacțiile financiare
tradiționale. În privința tranzacțiilor imobiliare ce implică plăți sau transferuri de
fonduri în criptoactive, dezvoltatorii imobiliari intervievați au declarat că nu au
realizat astfel de tranzacții.

Riscul privind tranzacțiile dezvoltatorilor imobiliari



Referitor la volumul anual al tranzacțiilor, majoritatea dezvoltatorilor imobiliari
au raportat tranzacții semnificative în perioada 2021-2024. De exemplu, o
entitate a înregistrat tranzacții în valoare de peste 1,35 de miliarde EUR în 2022,
iar altele au raportat volume de tranzacționare între câteva milioane și zeci de
milioane de euro. Această activitate intensă subliniază rolul activ al
dezvoltatorilor imobiliari în facilitarea tranzacțiilor și evidențiază necesitatea
implementării unor măsuri eficiente pentru prevenirea riscurilor legate de
spălarea banilor și finanțarea terorismului. Totuși, există și entități care nu au
raportat o activitate semnificativă în această perioadă, din diverse motive, cum
ar fi înființarea recentă a acestora sau lipsa unei activități intense. 

Întrucât majoritatea tranzacțiilor sunt încheiate prin intermediul notarilor
publici, multe dintre entitățile care se ocupă cu dezvoltarea imobiliară
consideră că responsabilitatea verificării clientului și a sursei fondurilor acestuia
revine notarilor. Conform răspunsurilor obținute, doar 11% dintre dezvoltatori
efectuează verificări ale sursei fondurilor clienților. Absența unei justificări clare
a sursei fondurilor ridică semnificative semnale de alarmă privind riscul de
spălare a banilor, în special în cazurile de tranzacții care implică sume mari și
sunt mai greu de urmărit. Fără o dovadă clară a provenienței fondurilor utilizate,
acești bani pot proveni din surse ilicite, cum ar fi frauda, traficul de droguri,
corupția sau alte activități ilegale. De asemenea, lipsa transparenței în ceea ce
privește sursa fondurilor face ca dezvoltatorii să fie vulnerabili în fața utilizării
nelegale a serviciilor lor, deoarece nu există o verificare adecvată a provenienței
banilor investiți în tranzacțiile imobiliare.

În ceea ce privește indicatorii de suspiciune („red flags”) identificați de
dezvoltatorii imobiliari, aceștia au menționat următorii factori de risc:
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Tranzacții cu sume mari, nejustificate de activitatea clientului – 46%;
Tranzacții frecvente către jurisdicții cu risc ridicat – 4%;
Tranzacții efectuate prin intermediul mai multor conturi pentru a evita limitele
de raportare – 7%;
Clientul refuză să furnizeze informații necesare conformării AML – 32%;
Schimbări neașteptate în comportamentul de tranzacționare al clienților – 25%;
Tranzacții legate de PEP – 21%.

De asemenea au fost identificați și alți indicatori de suspiciune, precum:

Identificarea clientului, printr-o verificare pe internet, ca fiind capul unei grupări
infracționale sau având condamnări pentru fraude informatice;
Afirmații contradictorii privind sursa veniturilor, în condițiile în care clientul era
fără loc de muncă;
Date ce sugerează implicarea anterioară a clienților în activități criminale grave.
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În perioada 2021-2024, dezvoltatorii imobiliari au transmis un total de 16
rapoarte de tranzacții suspecte (RTS), semnalând o activitate continuă în
identificarea și raportarea tranzacțiilor cu potențial risc. Detaliat, în 2021 au fost
transmise 6 RTS, în 2022 doar 1, în 2023 au fost înregistrate 6 rapoarte, iar în 2024
au fost transmise 3 RTS. Această fluctuație anuală poate reflecta variabilitatea
tranzacțiilor suspecte identificate și sugerează o conștientizare mai mare a
riscurilor și o implementare mai bună a procedurilor de monitorizare și
raportare. Totuși, numărul relativ scăzut al rapoartelor suspecte poate indica o
subevaluare a riscurilor sau o lipsă de cunoaștere a criteriilor de raportare, ceea
ce subliniază necesitatea unei formări continue în domeniul prevenirii și
combaterii spălării banilor.

Sectorul dezvoltatorilor imobiliari din România prezintă vulnerabilități
semnificative, amplificate de legăturile sale cu sectoare economice cu risc
ridicat, conform Evaluării Naționale a Riscurilor din 2022. Aceste sectoare includ
cazinourile și jocurile de noroc online, furnizorii de servicii pentru societăți sau
fiducii, agențiile imobiliare și dezvoltatorii imobiliari. Este important ca sectorul
să adopte măsuri riguroase de identificare, evaluare, gestionare și atenuare a
riscurilor pentru a reduce vulnerabilitățile și a asigura conformitatea cu
reglementările în vigoare.



În ceea ce privește identificarea tranzacțiilor atipice sau cu valori mari, care ar
putea ridica semne de întrebare în contextul prevenirii spălării banilor, 79%
dintre dezvoltatorii imobiliari au declarat că efectuează verificările manual.
Acest proces, însă, poate fi mai puțin eficient și mai predispus la erori, având în
vedere volumul semnificativ de tranzacții și complexitatea acestora. În contrast,
46% dintre respondenți au menționat că efectuează verificări suplimentare
pentru tranzacțiile care implică jurisdicții cu risc ridicat de finanțare a
terorismului, iar 25% utilizează sisteme automate de monitorizare și detectare a
tranzacțiilor suspecte. Acest pas în automatizarea procesului reprezintă o
îmbunătățire semnificativă, contribuind la optimizarea identificării tranzacțiilor
suspecte și la reducerea riscurilor de spălare a banilor.
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Concluzie

Analiza răspunsurilor obținute prin chestionare a relevat mai multe aspecte
importante care influențează riscul de spălare a banilor în sectorul
dezvoltatorilor imobiliari. Printre acestea se numără utilizarea parțială a
numerarului în tranzacții, absența tranzacțiilor imobiliare cu criptoactive și lipsa
unei justificări clare pentru sursa fondurilor. De asemenea, s-a observat că
dezvoltatorii imobiliari realizează volume mari de tranzacții, ceea ce reprezintă
un factor de risc, mai ales când tranzacțiile implică părți nerezidente sau care
provin din jurisdicții cu risc ridicat. Un alt aspect semnificativ îl constituie
vulnerabilitățile sectorului, amplificate de legăturile sale cu industrii considerate
cu risc ridicat.

RISCUL PRIVIND PRODUSELE ȘI SERVICIILE 
Riscul de spălare a banilor (SB) în sectorul imobiliar referitor
la produsele și serviciile oferite poate include mai multe
aspecte care facilitează activitățile ilegale de spălare a
banilor și de finanțare a terorismului. Acest risc poate proveni 

din natura tranzacțiilor imobiliare, din utilizarea anumitor tipuri de produse și
servicii, precum și din interacțiunile cu clienții sau părți din jurisdicții cu risc
ridicat.

Riscul privind produsele și serviciile agențiilor imobiliare

În ceea ce privește tipurile de tranzacții imobiliare cele mai frecvent
intermediate de agențiile imobiliare, răspunsurile acestora indică o diversitate
de activități, cu un accent deosebit pe tranzacțiile rezidențiale. Astfel, vânzările
și cumpărările de proprietăți rezidențiale reprezintă 19% din totalul tranzacțiilor,
iar închirierile de proprietăți rezidențiale constituie 11%. Aceste tipuri de
tranzacții sunt cele mai comune în activitatea agențiilor imobiliare, fiind în
general  mai  accesibile  și  având  o  cerere  constantă  pe  piața locală. În același
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timp, vânzările și cumpărările de terenuri reprezintă 8% din total, semnalând un
interes mai scăzut în tranzacțiile cu terenuri comparativ cu proprietățile
rezidențiale. 

În contrast, tranzacțiile imobiliare ce implică proprietăți industriale, comerciale
sau spații de birouri sunt mai puțin frecvente, constituind doar 7% din totalul
tranzacțiilor intermediate de agenții imobiliare. Aceste tranzacții sunt, de obicei,
mai complexe, având în vedere cerințele specifice ale pieței și condițiile
economice variabile, precum și implicarea unor sume mai mari de bani.
Totodată, închirierile de proprietăți industriale, comerciale și spații de birouri au
o pondere similară, ceea ce reflectă un interes mai redus în comparație cu
închirierile de spații rezidențiale. 

De menționat că, una dintre agențiile imobiliare a precizat că obține venituri
suplimentare din evaluarea proprietăților și terenurilor, activitate care poate
adăuga un strat de complexitate și posibilitate de risc în gestionarea
tranzacțiilor imobiliare, în special în ceea ce privește stabilirea valorii corecte a
unui activ. Aceste activități de evaluare pot avea un impact semnificativ asupra
stabilității prețurilor și transparenței pieței imobiliare, fiind importante în
prevenirea unor posibile riscuri legate de spălare a banilor, mai ales în contextul
în care evaluatorii pot fi implicați în manipularea valorii pieței. 

Prin urmare, tipologia tranzacțiilor imobiliare intermediate reflectă o gamă
largă de activități, dar totodată semnalează și anumite riscuri, în special în
contextul tranzacțiilor mai puțin frecvente, unde verificările suplimentare și
monitorizarea atentă devin esențiale pentru prevenirea activităților ilicite.

Referitor la modalitățile de plată utilizate, majoritatea agențiilor imobiliare au
declarat că nu efectuează tranzacții în numerar. Aceste agenții preferă să
utilizeze exclusiv canale bancare pentru efectuarea plăților, asigurându-se astfel
că tranzacțiile sunt procesate într-un cadru financiar reglementat și trasabil.
Plățile prin transferuri bancare sunt considerate mai sigure, deoarece permit
monitorizarea și urmărirea sumelor transferate, contribuind la respectarea
legislației în vigoare privind prevenirea și combaterea spălării banilor și a
finanțării terorismului. 

De asemenea, această abordare minimizează riscurile de fraudă și spălare a
banilor, deoarece plățile prin canale bancare sunt înregistrate și verificate de
instituțiile financiare, oferind un nivel suplimentar de transparență în cadrul
tranzacțiilor imobiliare. Pe de altă parte, tranzacțiile în numerar sunt mai dificil
de urmărit și pot fi utilizate pentru a ascunde proveniența unor fonduri ilicite.
Prin  urmare,  preferința  pentru  plățile  prin  intermediul  băncilor  reflectă  o 



practică responsabilă și aliniată cu reglementările internaționale din domeniul
financiar. Totuși, este important de menționat că, în ciuda acestei practici
predominante, agențiile imobiliare trebuie să rămână vigilente în ceea ce
privește monitorizarea altor tipuri de plăți, inclusiv cele efectuate prin
criptomonede sau alte metode alternative de plată, care pot prezenta riscuri
suplimentare.

Din punct de vedere al riscurilor asociate cu utilizarea entităților juridice
complexe pentru achiziționarea sau vânzarea de proprietăți, acest tip de
structură juridică poate ascunde beneficiarii reali ai tranzacțiilor, ceea ce
facilitează în mod indirect procesul de spălare a banilor. Totuși, agențiile
imobiliare respondente au menționat că, în perioada 2021-2024, nu au avut
clienți sau tranzacții implicând persoane juridice cu structuri complexe. Aceasta
poate sugera o monitorizare adecvată a tipologiilor de clienți sau o limitare a
expunerii la astfel de riscuri în cadrul sectorului imobiliar. Totuși, absența unor
astfel de tranzacții poate reflecta, de asemenea, o lipsă de capacitate de
identificare a structurilor juridice complexe sau o potențială subestimare a
riscurilor asociate acestora. De asemenea, este important ca agențiile imobiliare
să fie pregătite să detecteze astfel de entități în viitor, având în vedere riscurile
semnificative de spălare a banilor și evaziune fiscală pe care le pot reprezenta.

Tranzacțiile imobiliare care implică părți din jurisdicții cu risc ridicat, cum ar fi
regiunile offshore sau țările cu legislație relaxată în domeniul spălării banilor,
reprezintă un risc considerabil. Aceste tranzacții pot fi utilizate pentru a disimula
fonduri provenite din activități ilegale, iar absența unor reglementări stricte
poate facilita procesul de spălare a banilor. În acest context, agențiile imobiliare
au indicat diverse țări UE reprezentate în harta de mai jos și țări non-UE
(Australia, Albania, Marea Britanie, Canada, China, Coreea de Sud, Egipt, Irlanda,
Israel, Republica Moldova, SUA, Turcia, Ucraina și Noua Zeelandă) de unde
provin clienții lor. Bulgaria este singura țară care se află pe „lista gri”, publicată
de Financial Action Task Force (FATF) [7] și se află sub monitorizare sporită, ceea
ce sugerează că riscul de spălare a banilor în acest context nu poate fi
considerat semnificativ. Totuși, este important de menționat că, deși aceste țări
nu sunt incluse în listele internaționale de risc (cu excepția Bulgariei), agențiile
imobiliare trebuie să rămână vigilente în monitorizarea și verificarea sursei
fondurilor pentru a preveni posibilele activități de spălare a banilor, având în
vedere complexitatea și natura diversificată a tranzacțiilor imobiliare
transfrontaliere.
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[7] FATF - "Black and grey" lists - 21 February 2025
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�Ô�ã�� �•�� �¬�ã�•�8�º���@�V�� �N���� �5�•�¬�º�P
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�5�•�N�8�V���� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �ã���³ �ã�@�N�ã�� �¬�N�º�K���•�H�•���¬�V�� ���@�V�� �N���ã�ü�V�@�N�8�•�N�º���ç�� ���ã�� �•�Õ�ã�� �ã�ü�º���³ �º���� �•�ã���ô�� �@�P
�I �ã�º�¬�•�8�º�� �� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�� �8�º�Ô�ü�º�¬�N�‘ �� �5�•�8�N�ã�¬�V�ü�•�8�ã�N�‘ �R�ã�ü�º�� �Õ�º�� �Õ�8�•�Ô�ã�¬�º�� �H�ã�� �º�¬�� �� �� �� �ã�¬�º�� �•�ü�º
�8�º�Õ�ã�V�� �ã�ü�� �8���8�º�@�5�º�¬�N�ã�n�º�K���� �Ô�º�8�ã�� �³ ���� ���³ �ã�n�º�8�@�ã�Ô�ã�¬�•�8�º���•���³ �•�N�º�ü�� �8���¬�•�8�º���5�º�8�� �ã�N�º���� ���•�� �•�ü�ã�•�‘
�³ �º�N�•�ü�ã�•�N�‘ ���•���¬�� �� �5�� �8�N�•�� �º�� �N�V�ü�V�ã���•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���ç�� ���³ �ã�n�º�8�@�º���•�� �� �º���•�ü�º���R�‘ �8�ã�ã�P
�� �¬�º�@�N���@�ã�@�N�º�� ���³ �º���¬�ü�•�@�ã�Ô�ã�¬�•�8�º���•���Ô�� �@�N���•�ü�º�@���5�º�� �N�8�V���•���•�@�ã�Õ�V�8�•���� ���8�º�5�8�º�•�º�� �N�•�N�ã�n�ã�N�•�N�º
�º�¬�Ý�ã�ü�ã�«�8�•�N�‘ �� �•�� �•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8�� �ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º�� �³ �ã�� �� �ç�� �N�8�º�•�Õ�•�� �R�•�8�‘ �� �H�ã�� �5�º�� �N�8�V�� �•�� �Ô�•�¬�ã�ü�ã�N�•�� ��
�ç�� �R�º�ü�º�Õ�º�8�º�� �� �•�ã�� �¬�ü�•�8�‘ �� �•�� �³ �ã�Ô�º�8�º�� �R�º�ü�� �8�� �8�º�Õ�ã�� �� �•�ü�º�� �ç�� �� �•�¬�N�ã�n�ã�N�‘ �R�ã�ü�º�� �H�ã�� �5�8�� �n�� �¬�‘ �8�ã�ü�º
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�� �@�N�Ô�º�ü�K���³ �ã�@�N�8�ã�«�V�R�ã�•���8�•�N�º�ã���³ �º���8�‘ �@�5�V�� �@���•���•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���ü�•���¬�Ý�º�@�N�ã�� �� �•�8�º�ü�º���N�8�ã�� �ã�@�º
�º�@�N�º�� �V�8�� �‘ �N�� �•�8�º�•�J�� �ç�� �� �� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•�� �Ï�K�� �8�•�N�•�� �³ �º�� �8�‘ �@�5�V�� �@�� �º�@�N�º�� �³ �º�� �Ó�Ô�Ï �U�� �ç��
�� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•���Ð�K���³ �º���Ñ�Ï�Ï �U���ç�� ���� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•���Ñ�K���³ �º���Ô�Ï�Ï �U���ã�•�8���ç�� ���� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•���Ò�K���³ �º
�Ò�Ñ�Ï �P���³�º���8�º�� �•�8�¬�‘ ���Ô�•�5�N�V�ü���¬�‘ ���� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•���Ð�K���¬�•�8�º���¬�V�5�8�ã�� �³ �º���•�� �� �º�ü�º���z�n�0���H�ã���³�n�à���•�ü�º
�«�� �� �˜�� �ã�º�ã�K���ç�� �8�º�Õ�ã�@�N�8�º�•�•�‘ ���¬�º�ü���� �•�ã���� �ã�¬���n�� �ü�V�� ���³ �º���8�‘ �@�5�V�� �@�V�8�ã�P���� �¬�º�@�N���Ô�•�5�N���5�� �•�N�º
�ã�� �³ �ã�¬�•�� �Ô�ã�º�� �� �� �¬�V�� �� �•�H�N�º�8�º�� �ã�� �@�V�Ô�ã�¬�ã�º�� �N�‘ �� �•�� �8�º�Õ�ü�º�� �º�� �N�‘ �8�ã�ü�� �8�� �ü�º�Õ�•�ü�º�� �8�º�Ô�º�8�ã�N�� �•�8�º�� �ü�•
�5�8�º�n�º�� �ã�8�º�•���H�ã���¬�� �� �«�•�N�º�8�º�•���@�5�‘ �ü�‘ �8�ã�ã���«�•�� �ã�ü�� �8���H�ã���•���Ô�ã�� �•�� �R�‘ �8�ã�ã���N�º�8�� �8�ã�@�� �V�ü�V�ã�K���Ô�ã�º���� ���ü�ã�5�@�‘ ���³ �º
�Ô�•�� �ã�ü�ã�•�8�ã�N�•�N�º���¬�V���5�8�� �¬�º�³ �V�8�ã�ü�º���H�ã���� �«�ü�ã�Õ�•�R�ã�ã�ü�º���ã�� �5�V�@�º���•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���ç�� ���•�¬�º�@�N
�³ �� �� �º�� �ã�V�P���( �º���•�@�º�� �º�� �º�•�K���•�8���5�V�N�º�•���8�º�Ô�ü�º�¬�N�•���V�� ���ã�� �N�º�8�º�@���� �•�ã���@�¬�‘ �•�V�N���•�ü���•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8���³ �ã��
�•�¬�º�•�@�N�‘ ���8�º�Õ�ã�V�� �º���5�º�� �N�8�V���@�V�«�ã�º�¬�N�V�ü���8�º�@�5�º�¬�N�ã�n�P

�! �� �� �¬�ü�V�•�ã�º

�� �� �V�� �ã�N�º���ü�� �¬�•�R�ã�ã���³ �ã�� ���«�� �� �˜�� �ã�•�K���¬�V�� ���•�8���Ô�ã���@�N�•�R�ã�V�� �ã�ü�º���N�V�8�ã�@�N�ã�¬�º���@�•�V���� �8�•�H�º�ü�º���•�Ô�ü�•�N�º���ç��
�³ �º�•�n�� �ü�N�•�8�º���8�•�5�ã�³ �‘ �K���5�� �N���³ �º�n�º�� �ã���¬�º�� �N�8�º���n�V�ü�� �º�8�•�«�ã�ü�º���5�º�� �N�8�V���N�8�•�� �•�•�¬�R�ã�ã���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º
�¬�•�8�º���Ô�•�¬�ã�ü�ã�N�º�•�•�‘ ���@�5�‘ �ü�•�8�º�•���«�•�� �ã�ü�� �8�K���³ �•�N�� �8�ã�N�‘ ���•�N�8�•�¬�R�ã�º�ã���ü�� �8���5�º�� �N�8�V���ã�� �n�º�@�N�ã�R�ã�ã�ü�º���º�t�N�º�8�� �º���H�ã
�¬�ü�ã�º�� �R�ã�ã���� �•�ã���5�V�R�ã�� ���Ô�•�� �ã�ü�ã�•�8�ã�•�•�R�ã���¬�V���ü�º�Õ�ã�@�ü�•�R�ã�•���� �•�R�ã�� �� �•�ü�‘ ���@�•�V���¬�V���¬�� �� �N�8�� �•�ü�º�ü�º���@�N�8�ã�¬�N�º�P
�X�� �n�º�@�N�ã�R�ã�ã�ü�º���ç�� ���5�8�� �5�8�ã�º�N�‘ �R�ã���³ �º���ü�V�t���H�ã���5�8�� �ã�º�¬�N�º���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���³ �º���� �•�8�ã���³ �ã�� �º�� �@�ã�V�� �ã���5�� �N
�¬�•�� �V�Ô�ü�•���@�V�8�@�º�ü�º���³ �º���Ô�� �� �³ �V�8�ã���ã�ü�ã�¬�ã�N�º�K���� �Ô�º�8�ã�� �³ ���V�� ���N�º�8�º�� ���5�8�� �5�ã�¬�º���5�º�� �N�8�V���•�¬�N�ã�n�ã�N�‘ �R�ã�ü�º
�ã�ü�º�Õ�•�ü�º�P�� �� �� �•�ü�ã�•�•�� �8�•�N�º�ã�� �³ �º�� �8�‘ �@�5�V�� �@�� �•�� �•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8�� �ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º�� �8�º�ü�º�n�‘ �� �³ �ã�Ô�º�8�º�� �R�º
�@�º�� �� �ã�Ô�ã�¬�•�N�ã�n�º�� �ç�� �N�8�º�� �� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �ã�K�� �ç�� �� �@�5�º�¬�ã�•�ü�� �ç�� �� �� �•�¬�8�� �8�º�Õ�ã�V�� �º�•�� �Ð�K�� �¬�º�º�•�� �¬�º
�@�V�Õ�º�8�º�•�•�‘ ���� ���¬�V�� �� �•�H�N�º�8�º���ã�� �@�V�Ô�ã�¬�ã�º�� �N�‘ ���•���8�º�Õ�ü�º�� �º�� �N�‘ �8�ã�ü�� �8���ü�º�Õ�•�ü�º���H�ã���•���5�8�� �¬�º�³ �V�8�ã�ü�� �8
�³ �º���5�8�º�n�º�� �ã�8�º���•���@�5�‘ �ü�‘ �8�ã�ã���«�•�� �ã�ü�� �8�P���� �¬�º�@�N�º���ü�•�¬�V�� �º���@�V�«�ü�ã�� �ã�•�•�‘ ���� �º�¬�º�@�ã�N�•�N�º�•���V�8�Õ�º�� �N�‘ ���³ �º
�ã�� �@�N�8�V�ã�8�º���H�ã���@�º�� �@�ã�«�ã�ü�ã�•�•�8�º���•���•�Õ�º�� �R�ã�ã�ü�� �8���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���³ �ã�� ���•�¬�º�@�N�º���•�� �� �º�K���5�º�� �N�8�V���•���8�º�³ �V�¬�º
�8�ã�@�¬�V�8�ã�ü�º�� �•�@�� �¬�ã�•�N�º�� �¬�V�� �•�¬�N�ã�n�ã�N�‘ �R�ã�ü�º�� �ã�ü�º�Õ�•�ü�º�� �H�ã�� �5�º�� �N�8�V�� �•�� �•�@�ã�Õ�V�8�•�� �ã�� �5�ü�º�� �º�� �N�•�8�º�•
�º�Ô�ã�¬�ã�º�� �N�‘ ���•���� �‘ �@�V�8�ã�ü�� �8���³ �º���³ �V�º���³ �ã�ü�ã�Õ�º�� �¬�º���ç�� ���ç�� �N�8�º�•�Õ�•���ã�� �³ �V�@�N�8�ã�º���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�‘ �P



�� �� �V�� �ã�N�º���8�º�Õ�ã�V�� �ã���³ �ã�� ���«�� �� �˜�� �ã�•���5�� �N���Ô�ã���� �•�ã���º�t�5�V�@�º���8�ã�@�¬�V�8�ã�ü�� �8���³ �º���@�5�‘ �ü�•�8�º���•���«�•�� �ã�ü�� �8�K
�ç�� ���@�5�º�¬�ã�•�ü���•�¬�� �ü�� ���V�� �³ �º���8�º�Õ�ü�º�� �º�� �N�‘ �8�ã�ü�º���ü�� �¬�•�ü�º���@�V�� �N���� �•�ã���5�º�8�� �ã�@�ã�n�º���@�•�V���•�V�N�� �8�ã�N�‘ �R�ã�ü�º
�³ �ã�@�5�V�� ���³ �º���8�º�@�V�8�@�º���ã�� �@�V�Ô�ã�¬�ã�º�� �N�º���5�º�� �N�8�V���� ���� �� �� �ã�N�� �8�ã�•�•�8�º���º�Ô�ã�¬�ã�º�� �N�‘ ���•���N�8�•�� �•�•�¬�R�ã�ã�ü�� �8�P
�ñ�� �� �º�ü�º�� �¬�V�� �ã�� �Ô�8�•�@�N�8�V�¬�N�V�8�‘ �� �•�³ �� �ã�� �ã�@�N�8�•�N�ã�n�‘ �� �� �•�ã�� �5�V�R�ã�� �� �³ �º�•�n�� �ü�N�•�N�‘ �� �5�� �N�� �Ô�•�¬�ã�ü�ã�N�•
�N�8�•�� �•�•�¬�R�ã�ã���� �•�ã���5�V�R�ã�� ���N�8�•�� �@�5�•�8�º�� �N�º���H�ã���� �•�ã���Õ�8�º�V���³ �º���V�8�� �‘ �8�ã�N�K���¬�8�º�˜�� �³ ���V�� ���¬�•�³ �8�V
�Ô�•�n�� �8�•�«�ã�ü���5�º�� �N�8�V���•�¬�N�ã�n�ã�N�‘ �R�ã�ü�º���ã�ü�º�Õ�•�ü�º�P

�\�� ���5�ü�V�@�K���ü�� �¬�•�R�ã�ã�ü�º���³ �ã�� ���«�� �� �˜�� �ã�•�K���5�8�º�¬�V�� ���@�N�•�R�ã�V�� �ã�ü�º���N�V�8�ã�@�N�ã�¬�º���@�•�V���� �8�•�H�º�ü�º���ç�� ���5�ü�ã�� �‘
�³ �º�•�n�� �ü�N�•�8�º�K���5�� �N���³ �º�n�º�� �ã���¬�º�� �N�8�º���³ �º���N�8�•�� �•�•�¬�R�ã�ã���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���V�N�ã�ü�ã�•�•�N�º���ç�� ���@�¬�� �5�V�8�ã���³ �º
�@�5�‘ �ü�•�8�º�� �•�� �«�•�� �ã�ü�� �8�P�� �� �¬�º�@�N�º�� �•�� �� �º�� �•�N�8�•�Õ�� �ã�� �n�º�@�N�ã�R�ã�ã�� �º�t�N�º�8�� �º�� �H�ã�� �5�� �N�� �8�º�5�8�º�•�º�� �N�•
�³ �º�@�N�ã�� �•�R�ã�ã���5�º�� �N�8�V���¬�ü�ã�º�� �R�ã���¬�•�8�º���� �V���@�V�� �N���Ô�•�� �ã�ü�ã�•�8�ã�•�•�R�ã���¬�V���8�º�Õ�ü�º�� �º�� �N�‘ �8�ã�ü�º���� �•�R�ã�� �� �•�ü�º
�@�•�V���¬�•�8�º���� �V���@�V�� �N���@�V�5�V�H�ã���V�� �V�ã���¬�� �� �N�8�� �ü���8�ã�Õ�V�8�� �@�P���X�� �n�º�@�N�ã�R�ã�ã�ü�º���ç�� ���5�8�� �5�8�ã�º�N�‘ �R�ã���³ �º���ü�V�t���@�•�V
�ç�� ���5�8�� �ã�º�¬�N�º���ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º���³ �º���� �•�8�ã���³ �ã�� �º�� �@�ã�V�� �ã���5�� �N���•�@�¬�V�� �³ �º���@�V�8�@�•���Ô�� �� �³ �V�8�ã�ü�� �8���ã�ü�ã�¬�ã�N�º�K
�¬�8�º�˜�� �³ ���V�� ���N�º�8�º�� ���5�8�� �5�ã�¬�º���5�º�� �N�8�V���•�¬�N�ã�n�ã�N�‘ �R�ã�ü�º���ã�ü�º�Õ�•�ü�º�P

�( �º�� �•�@�º�� �º�� �º�•�K�� �N�8�•�� �•�•�¬�R�ã�ã�ü�º�� �ã�� �� �«�ã�ü�ã�•�8�º�� �³ �º�� �ü�V�t�K���ç�� �� �@�5�º�¬�ã�•�ü�� �ç�� �� �� �•�8�ã�ü�º�� �� �8�•�H�º�� �³ �ã��
�«�� �� �˜�� �ã�•�K�� �5�8�º�¬�V�� �� � �V�¬�V�8�º�H�N�ã�K�� �! �ü�V�ô�n�z�•�5�� �¬�•�� �@�•�V�� �! �� �� �@�N�•�� �R�•�K�� �5�� �N�� �8�º�5�8�º�•�º�� �N�•�� ��
�� �5�� �8�N�V�� �ã�N�•�N�º�� �5�º�� �N�8�V�� �@�5�‘ �ü�•�8�º�•�� �«�•�� �ã�ü�� �8�P�� �� �¬�Ý�ã�•�ã�R�ã�ã�ü�º�� �³ �º�� �ã�� �� �«�ã�ü�º�� �n�•�ü�� �8�� �•�@�º�� �@�•�V
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