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FATF (FINANCIAL ACTION TASK FORCE) - Organism international
care stabileste standarde globale pentru prevenirea si combaterea
spalarii banilor si finantarii terorismului.

FT (FINANTAREA TERORISMULUI) - Actul de furnizare a fondurilor
necesare pentru sprijinirea activitatilor teroriste sau a organizatiilor
teroriste.

SB (SPALAREA BANILOR) - Procesul prin care fondurile obtinute din
activitati ilegale sunt transformate in active legitime

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

CFT - Combaterea finantarii terorismului

CSB - Combaterea spalarii banilor

FIU - Financial Intelligence Unit - Unitate de Informatii Financiare
MONEYVAL - Comitetul de experti pentru evaluarea masurilor de
combatere a spalarii banilor si a finantarii terorismului constituit la

nivelul Consiliului Europei

PIB - Produsul Intern Brut
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. INTRODUCERE

1.1. Scopul si obiectivele evaluarii

Spalarea banilor poate fi definita ca procesul prin care infractorii incearca sa
disimuleze provenienta veniturilor obtinute din activitatile lor ilegale, conferind
astfel fondurilor rezultate din aceste activitati o aparenta de legitimitate. Acest
lucru poate fi realizat prin investitii in diverse bunuri imobile si mobile.

Spalarea banilor prin tranzactii imobiliare permite integrarea fondurilor ilicite in
economia legald, oferind, in acelasi timp, o investitie considerata sigura. Se
folosesc mai multe tehnici, cum ar fi: plati in numerar sau opace, evaluari
supraestimate sau subestimate ale preturilor, structuri corporative sau trusturi
netransparente, precum si persoane juridice terte care actioneaza ca
proprietari.

Evaluarea riscurilor de spalare a banilor si de finantare a terorismului in sectorul
imobiliar are scopul de a identifica si analiza vulnerabilitatile acestui sector in
ceea ce priveste utilizarea sa Tn activitati ilegale, cum ar fi spalarea banilor sau
finantarea terorismului. Prin evaluarea acestor riscuri, autoritatile pot: identifica
vulnerabilitatile sectorului imobiliar, cum ar fi tranzactiile in numerar sau
utilizarea imobilelor pentru activitati ilegale; dezvolta masuri preventive si
corective pentru a proteja sectorul de activitati ilicite si pentru a preveni
utilizarea abuziva a acestuia; asigura conformitatea cu reglementarile
internationale si cu legislatia nationala referitoare la prevenirea spalarii banilor
si finantarii terorismului; imbunatati cooperarea intre autoritatile de
supraveghere si reglementare si entitatile din sectorul imobiliar, pentru a
asigura un raspuns rapid si eficient la riscurile identificate; sprijini
implementarea unor politici de risc adaptate pentru a reduce incidenta
activitatilor ilegale si a proteja integritatea sistemului financiar.




In iulie 2022, Financial Action Task Force (FATF), organismul international
responsabil pentru dezvoltarea standardelor in domeniul combaterii spalarii
banilor si finantarii terorismului, a publicat un ghid actualizat destinat
sectorului imobiliar. Acest ghid ofera profesionistilor din domeniu
instrumentele si exemplele necesare pentru a sustine implementarea
standardelor FATF, care sa permita aplicarea unei abordari bazate pe riscuri in
lupta impotriva spalarii banilor si finantarii terorismului (CSB/CFT). Totodat3,
ghidul furnizeaza indrumari autoritatilor de supraveghere si organismelor de
autoreglementare, subliniind importanta unor competente adecvate pentru a
le sprijini in indeplinirea eficienta a functiilor lor.

Sectorul imobiliar reprezinta o optiune atractiva pentru investitii, insa, in acelasi
timp, devine un domeniu exploatat de infractori care il folosesc pentru
activitati ilegale sau pentru a spala bani. Aceste retele criminale beneficiaza de
pe urma profiturilor obtinute din fapte ilegale, ceea ce are un impact negativ
asupra societatii si submineaza statul de drept. In anumite tari, aceste practici
contribuie, de asemenea, la cresterea preturilor pe piata imobiliara, facand
locuintele inaccesibile pentru o mare parte din populatie si stimuland
continuarea activitatilor infractionale.

Ghidul FATF arata ca sectorul imobiliar are adesea o intelegere deficitara a
acestor riscuri si nu reuseste in mod regulat sa le atenueze. Sectorul trebuie sa
ia masuri adecvate pentru a atenua in mod corespunzator aceste riscuri. Ghidul
FATF include masuri eficiente de diligenta a clientilor, cum ar fi accesul la
informatii despre adevaratul beneficiar (proprietar) al tranzactiei imobiliare. [1]

In septembrie 2022, Oficiul National pentru Prevenirea si Combaterea Spalarii
Banilor, in colaborare cu Banca Nationala a Romaniei, Autoritatea de
Supraveghere Financiara, Ministerul Justitiei, Ministerul Afacerilor Interne,
Parchetul de pe 1&nga Tnalta Curte de Casatie si Justitie si Serviciul Roman de
Informatii, a intocmit primul raport referitor la Evaluarea Nationala a Riscurilor
de Spalare a Banilor si Finantare a Terorismului. Acest raport a vizat perioada
2018 - 2020 si a evidentiat faptul ca sectorul economic in care activeaza
agentiile si dezvoltatorii imobiliari prezinta un nivel ridicat de risc, caracterizat
prin utilizarea pe scara larga a numerarului, in special pentru achizitionarea de
materiale de constructii si pentru plata lucrarilor, care se afla in mare parte in
afara pietei muncii. De asemenea, analiza a aratat ca acest sector este unul
utilizat cu predilectie pentru disimularea produselor infractiunilor de coruptie.

Scopul prezentei evaluari sectoriale este de a analiza in detaliu riscurile de
spalare a banilor si finantare a terorismului legate de activitatile sectorului

]
[1] FATF - Guidance for a risk-based approach - Real estate sector — July 2022



imobiliar din  Romania, tinand cont de legislatia nationala in vigoare,
reglementarile internationale, concluziile din Evaluarea Nationala a Riscurilor si
observatiile din Raportul Moneyval (2023), care a evidentiat necesitatea unei
evaluari complete a riscurilor.

Acest raport va include recomandari si masuri de atenuare a riscurilor de spalare
a banilor si de finantare a terorismului, iar actiunile specifice vor fi monitorizate si
evaluate in functie de schimbarile reglementarilor nationale si europene.

Obiectivele evaluarii sectoriale a riscurilor de spalare a banilor si de finantare a
terorismului asociate activitatilor sectorului imobiliar sunt esentiale pentru a
asigura o intelegere cuprinzatoare a provocarilor si oportunitatilor pe care le
prezinta acest sector. In acest context, evaluarea isi propune sa identifice si sa
analizeze riscurile specifice de spalare a banilor (SB) si finantare a terorismului
(FT), in scopul de a preveni si combate utilizarea sectorului imobiliar pentru
activitati ilegale, luand in considerare cele mai recente standarde internationale
stabilite de Financial Action Task Force (FATF), evaluarea supranationalda a
riscurilor (SNRA) realizata de Comisia Europeana in anul 2022, constatarile din
Evaluarea Nationala a Riscurilor (ENR), precum si Raportul Moneyval (2023).

Evaluarea are ca scop stabilirea unui cadru de reglementare adecvat, oferind
recomandari pentru masuri de prevenire, reducere si gestionare a riscurilor,
contribuind la protejarea economiei si securitatii nationale.

In plus, aceastd evaluare este esentiald pentru asigurarea conformitatii cu
reglementarile nationale si internationale referitoare la prevenirea si combaterea
spalarii banilor si finantarii terorismului, avand ca obiectiv crearea unui mediu
mai sigur si mai transparent. In acest context, sectorul imobiliar va juca un rol
activ in prevenirea activitatilor financiare ilegale, sprijinind astfel protectia
economiei si a securitatii nationale.

Scopul final al acestei evaluari este de a identifica riscurile specifice de spalare a
banilor si finantare a terorismului in sectorul imobiliar si de a propune masuri
adecvate de prevenire, control si gestionare a acestor riscuri. Printre masurile
vizate se humara consolidarea reglementarilor privind transparenta tranzactiilor
imobiliare, implementarea unor proceduri mai stricte de due diligence, in special
in cazul tranzactiilor cu valori mari sau celor care implica persoane juridice din
tari cu regimuri mai permisive in privinta reglementarilor financiare, si
imbunatatirea colaborarii intre autoritatile de reglementare, supraveghere,
sectorul bancar si organele de aplicare a legii. De asemenea, evaluarea va
propune recomandari pentru cresterea constientizarii si formarea continua a
profesionistilor din sectorul imobiliar in ceea ce priveste identificarea si
prevenirea riscurilor de SB si FT.
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1.2. Metodologia de evaluare a riscurilor

Metodologia folosita pentru evaluarea riscurilor de SB/FT in sectorul imobiliar din
Romania a fost dezvoltata in conformitate cu recomandarile internationale ale
FATF si cu metodologiile internationale pentru combaterea spalarii banilor si a
finantarii terorismului (CSB/CFT). FATF recomanda tarilor sa efectueze evaluari
ale riscurilor pentru fiecare sector supus acestor cerinte, cu scopul de a identifica,
evalua si intelege riscurile asociate, precum si de a adopta masuri preventive si de
atenuare proportionale.

Procesul de evaluare a riscurilor de spalare a banilor si finantare a terorismului
(SB/FT) in sectorul imobiliar a fost organizat in mai multe etape esentiale,
incluzand colectarea si analiza datelor, identificarea surselor relevante de
informatii si evaluarea riscurilor asociate. Printre pasii principali ai acestui proces
s-au aflat analiza contextului general al sectorului imobiliar, care a luat in
considerare numarul entitatilor active, volumul tranzactiilor, precum si
identificarea caracteristicilor specifice sectorului, inclusiv riscurile, amenintarile,
vulnerabilitatile, probabilitatea aparitiei unor evenimente negative si impactul
acestora.

Cercetarea surselor nationale si internationale de informatii, adaptarea modulelor
de colectare a datelor la specificul contextului national, formularea de solicitari
catre autoritatile competente si obtinerea de informatii de la entitatile din sector
prin instrumente precum chestionare adresate agentiilor si dezvoltatorilor
imobiliari, fise statistice privind profilul entitatilor din sector si analiza cazurilor de
utilizare abuziva a serviciilor imobiliare, au fost etape esentiale in realizarea
evaluarii sectoriale.

Comisia desemnata pentru evaluarea sectoriala imobiliara, numita la nivelul
Oficiului National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor, a realizat
colectarea, analiza si interpretarea datelor provenite din surse nationale si
internationale, asigurandu-se ca metodologia aplicata respecta standardele
internationale. Evaluarea riscurilor asociate sectorului imobiliar din Romania a
implicat o analiza detaliata a contextului geografic, economic si legal, avand ca
scop intelegerea dimensiunii, caracteristicilor si vulnerabilitatilor specifice acestui
sector.

Evaluarea a inclus si analiza cazurilor de spalare a banilor independente de alte
infractiuni, sursele de fonduri provenite din activitati ilegale nationale si
internationale asociate sectorului imobiliar, precum si modul in care veniturile
din infractiuni majore sunt introduse in sistemul financiar prin intermediul
acestui sector. De asemenea, s-a evaluat interactiunea cu alte sectoare
economice in care sunt implicate entitatile care desfasoara activitati imobiliare.



Raportul rezuma evaluarea riscurilor de spalare a banilor si finantare a
terorismului asociate sectorului imobiliar, subliniind principalele riscuri, descriind
vulnerabilitatile identificate, evaluand nivelul general de expunere la riscuri si
eficienta masurilor de gestionare implementate. Aceasta sinteza ofera o viziune
clara asupra conformitatii si a capacitatii sectorului de a preveni si combate
activitatile de spalare a banilor si finantare a terorismului, furnizand, totodata,
recomandari pentru imbunatatirea masurilor de supraveghere, colaborare si
implementare a politicilor CSB/CFT, in conformitate cu standardele
internationale.

1.3. Colectarea de informatii si date

Colectarea de informatii si date reprezinta o etapa fundamentala intr-o evaluare
sectorialda a riscurilor de spalare a banilor (SB) si finantare a terorismului (FT),
avand rolul de a asigura o intelegere completa a riscurilor asociate unui sector
economic specific. In cadrul evaluarii riscurilor de SB/FT pentru sectorul imobiliar,
procesul de colectare a datelor se bazeaza pe surse nationale si internationale,
atat publice cat si private, si include instrumente de cercetare si analize detaliate
care permit identificarea vulnerabilitatilor si amenintarilor din acest sector.

Pentru a obtine o intelegere clara a riscurilor de spalare a banilor (SB) si finantare
a terorismului (FT), au fost utilizate informatii din diverse surse. In acest context,
datele furnizate de societatile din sectorul imobiliar, agentiile si dezvoltatorii
imobiliari, au fost extrem de valoroase, avand in vedere experienta practica a
profesionistilor din acest domeniu in implementarea masurilor de prevenire si
combatere a SB/FT. Colaborarea cu aceste societati a oferit perspective esentiale
asupra riscurilor si provocarilor cu care se confrunta sectorul.

Colectarea datelor de la aceste entitati a fost efectuata prin intermediul
chestionarelor, concepute pentru a obtine informatii detaliate despre tipologiile
de activitate, riscurile percepute si masurile de conformitate implementate.
Aceste chestionare au facilitat o evaluare aprofundata a modului in care agentiile
imobiliare si dezvoltatorii imobiliari isi administreaza riscurile si raspund la
amenintarile identificate, furnizand o baza solida pentru analiza ulterioara.

Colaborarea cu autoritatile competente de aplicare a legii a fost de asemenea
esentiala. Acestea au furnizat date statistice relevante, incluzand informatii
despre cazurile asociate acestui sector. Aceste date, impreuna cu observatiile
privind tipologiile si tendintele in activitatea de prevenire a SB/FT, au contribuit la
obtinerea unei imagini clare asupra riscurilor existente si a interventiilor necesare.
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Pe langa aceste surse interne, au fost integrate informatii provenite din
organizatii internationale si foruri specializate, cum ar fi FATF si MONEYVAL.
Acestea au oferit studii si rapoarte valoroase despre tipologiile de SB/FT,
promovand standardele internationale relevante pentru sectorul imobiliar. De
asemenea, evaluarea supranationala a riscurilor (SNRA) realizata de Comisia
Europeana in 2022 a oferit un cadru de referinta important pentru analiza
nationala.

Raportul privind Evaluarea Nationalad a Riscurilor de SB/FT [2], publicat in 2022, a
constituit o alta sursa fundamentala de informatii, aducand date si concluzii
relevante pentru sectorul imobiliar. In plus, Ghidul practic in materie de CSB/CFT
in sectorul imobiliar elaborat in 2024 de Oficiul National de Prevenire si
Combatere a Spalarii Banilor a inclus indicatori de suspiciune si tipologii de
spalare a banilor in domeniul imobiliar, oferind un instrument util pentru
intelegerea riscurilor specifice.

Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor a jucat un rol
esential in procesul de evaluare, avand responsabilitatea de a primi si analiza
rapoartele de tranzactii suspecte. Datele oferite de baza de date a ONPCSB au
fost fundamentale pentru identificarea amenintarilor si vulnerabilitatilor din
sectorul imobiliar, precum si pentru descoperirea tendintelor in evolutie care ar
putea influenta acest domeniu.

Rezultatele activitatilor de supraveghere efectuate de Oficiul National de
Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor au completat analiza, oferind o viziune
clara asupra conformitatii si posibilelor vulnerabilitati din sector.

De asemenea, sursele deschise credibile au fost folosite pentru a completa
informatiile obtinute din sursele mai formale, asigurand astfel o evaluare cat mai
bine fundamentata.

Instrumentele de colectare a datelor au avut un impact semnificativ in procesul
de evaluare, facilitand identificarea prioritatilor in gestionarea riscurilor. Acestea
au inclus stabilirea unor arii de concentrare pentru evaluare, analiza contextului
general al sectorului imobiliar, precum si identificarea caracteristicilor cheie
relevante pentru evaluarea riscurilor de SB/FT. Aceasta a presupus o examinare
detaliata a amenintarilor si vulnerabilitatilor asociate, precum si a probabilitatii
aparitiei unor evenimente negative, asigurand o evaluare riguroasa si bine
fundamentata a riscurilor.

[2] Raportul privind Evaluarea Nationala a Riscurilor de SB/FT elaborat in 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” o« o e



II. PROFILUL SECTORULUI .

Evaluarea sectorului imobiliar din Romania presupune o analiza detaliata si
cuprinzatoare a contextului geografic, economic si legal, pentru a intelege nu
doar dimensiunea acestuia, dar si vulnerabilitatile specifice care pot facilita
activitati ilegale, cum ar fi spalarea banilor (SB) si finantarea terorismului (FT).
Romania, situata strategic in Europa de Sud-Est si avand statutul de stat membru
al Uniunii Europene, joaca un rol important in facilitarea fluxurilor transfrontaliere
de capital si tranzactii imobiliare. Aceste fluxuri, desi sunt surse importante de
oportunitati economice, pot reprezenta, de asemenea, un risc semnificatiy,
expunand sectorul imobiliar la potentiale abuzuri din partea gruparilor
infractionale care cauta sa disimuleze fonduri provenite din activitati ilegale.
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Tn acest context, evaluarea sectorului imobiliar va analiza nu doar dimensiunea si
amploarea acestui sector, ci si interactiunea sa cu alte sectoare economice si cu
pietele financiare internationale. De asemenea, va fi luata in considerare
importanta economica a sectorului imobiliar in economia nationald, avand in
vedere contributia semnificativa pe care o are la formarea PIB (in 2021 - ponderea
este de 7,7 %; , in 2022 — ponderea este de 7,5 %; in 2023 — ponderea este de 7,2 %)
[3] la crearea de locuri de munca si la dezvoltarea infrastructurii. Sectorul
imobiliar reprezinta o sursa de investitii majore, iar volatilitatea pietei imobiliare
poate atrage atat investitori legitimi, cat si persoane sau grupuri implicate in
activitati ilegale care folosesc tranzactiile imobiliare ca instrumente pentru
spalarea de bani.

Un alt aspect esential al evaluarii consta in analiza cadrului legislativ aplicabil
sectorului imobiliar. Romania a implementat reglementari nationale si
internationale care guverneaza prevenirea si combaterea spalarii banilor si a
finantarii terorismului, iar evaluarea va analiza eficienta acestora in aplicarea lor
practica.

De asemenea, se va analiza modul in care autoritatile nationale de reglementare
si supraveghere, alaturi de entitatile din sectorul imobiliar (agentii si dezvoltatori
imobiliari), implementeaza aceste reglementari si masuri de conformitate. Vor fi
identificate eventualele lacune in reglementari si propuse ajustari care sa
contribuie la protejarea sistemului imobiliar de riscurile asociate SB/FT.

2.1. Definitia si rolul sectorului

Sectorul imobiliar este format dintr-o varietate de participanti care colaboreaza
pentru a facilita tranzactiile imobiliare si a asigura dezvoltarea si gestionarea
bunurilor imobiliare.

[3] Institutul National de Statistica - contributia ramurilor de activitate CAEN Rev.2 la formarea PIB (%) (date furnizate
in februarie 2025)



Printre principalele componente ale acestui sector se numara: dezvoltatorii
imobiliari, agentiile imobiliare, constructorii si antreprenorii, evaluatorii imobiliari,
bancile si institutiile financiare, notarii publici si avocatii etc. Toti acesti
participanti joaca un rol esential in asigurarea functionarii eficiente si legale a
sectorului imobiliar.

Agentia imobiliard este o societate sau o organizatie care ofera servicii de
intermediere in tranzactiile imobiliare, cum ar fi vanzarea, cumpararea, sau
inchirierea de proprietati imobiliare. Agentiile imobiliare actioneaza ca
intermediari intre vanzatori si cumparatori, respectiv intre proprietari si chiriasi,
facilitand negocierile si completarea tranzactiilor legale. Aceste agentii pot oferi,
de asemenea, consultanta in domeniul imobiliar, evaluarea proprietatilor,
asistenta In obtinerea de finantare, si alte servicii conexe.

Dezvoltatorul imobiliar este o persoana fizica sau juridica care se ocupa cu
achizitionarea terenului, dezvoltarea, construirea, renovarea si  apoi
comercializarea de proprietati imobiliare. Rolul unui dezvoltator imobiliar include
gasirea de terenuri sau imobile, obtinerea autorizatiilor necesare pentru
constructie, coordonarea procesului de constructie sau renovare si, in final,
vanzarea sau inchirierea proprietatilor respective. De asemenea, dezvoltatorii
imobiliari pot fi implicati in gestionarea si promovarea proiectelor imobiliare,
contribuind la crearea de noi locuinte, birouri sau alte tipuri de spatii comerciale.

—— Rolul agentiilor si dezvoltatorilor imobiliari este
esential in functionarea pietei imobiliare, avand
responsabilitati si activitati care acopera o
gama larga de servicii si procese.

Rolul agentiilor imobiliare si
al dezvoltatorilor imobiliari

Agentiile imobiliare:

= Actioneaza ca intermediari intre vanzatori si cumparatori sau
intre chiriasi si proprietari. Ele ajuta la gasirea celor mai bune oferte pe piat3,
facilitand tranzactiile si negocierea preturilor.

-~ Ofera clientilor sfaturi despre achizitii, vanzari, inchirieri sau investitii
imobiliare, ajutandu-i sa inteleaga piata locala si tendintele acesteia.
= Se ocupa cu promovarea proprietatilor de vanzare sau inchiriere prin

diverse canale de marketing, inclusiv online, in reviste, pliante sau prin
organizarea de vizionari.

el Pot ajuta la pregatirea documentatiei necesare pentru tranzactiile
imobiliare, inclusiv contracte, acte notariale, verificari legale.



Dezvoltatorii imobiliari:

-~ Sunt responsabili de conceperea, construirea si punerea in vanzare a

1
unor noi proprietati, cum ar fi blocuri de apartamente, case sau complexuri
comerciale.

- Investesc capital pentru a dezvolta noi proiecte imobiliare si se ocupa

de toate etapele procesului de constructie, inclusiv obtinerea autorizatiilor,
angajarea constructorilor, gestionarea resurselor si a termenelor.

&= Pot contribui la cresterea ofertei de locuinte si birouri intr-o anumita
zong, influentand preturile si accesibilitatea pe piata locala.
P Dupa finalizarea constructiei, dezvoltatorii imobiliari isi vand

1
proprietatile, adesea direct sau prin agentiile imobiliare, facilitand accesul
clientilor la noi locuinte sau spatii comerciale.

In ansamblu, agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari sunt parti esentiale ale
lantului de furnizare de servicii pe piata imobiliara, avand rolul de a conecta
cererea cu oferta, de a asigura tranzactii corecte si transparente si de a sprijini
dezvoltarea pietei imobiliare.

o Agentiile imobiliare si  dezvoltatorii

Care este rolul agentilor imobiliari imobiliari joaca un rol important in

si al dezvoltatorilor imobiliariin  Prevenirea si combaterea spalarii banilor

prevenirea si combaterea SB/FT? Si a finantarii terorismului in domeniul
imobiliar.

Aceste entitati au responsabilitatea de a implementa masuri pentru evaluarea,
gestionarea si atenuarea riscurilor de SB/FT si de a respecta reglementarile legale
in vigoare. Pentru a gestiona riscurile de SB/FT, agentiile imobiliare si dezvoltatorii
sunt obligati sa adopte mecanisme eficiente de cunoastere a clientelei, pentru a
identifica si verifica identitatea clientilor si sursele lor de venit, evitand astfel
implicarea in activitati ilegale. In situatia in care agentiile sau dezvoltatorii
identifica tranzactii suspecte (de exemplu, plati mari in numerar sau achizitii de
proprietati prin structuri complexe), acestia sunt obligati sa raporteze aceste
tranzactii Oficiului National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor, conform
reglementarilor in vigoare.

Mai mult, agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari au responsabilitatea de a
monitoriza tranzactiile clientilor si de a detecta orice comportament neobisnuit
sau suspect. Aceste masuri sunt esentiale pentru prevenirea utilizarii sectorului
imobiliar ca mijloc de spalare a banilor sau finantare a terorismului.
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De asemenea, agentiile si dezvoltatorii imobiliari trebuie sa colaboreze cu
autoritatile de reglementare si supraveghere pentru a sprijini identificarea si
investigarea tranzactiilor suspecte. In cazul in care existd indicii de spalare a
banilor sau finantare a terorismului, cooperarea activa cu autoritatile poate ajuta
la prevenirea acestor infractiuni.

Concluzie
-

Agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari joaca un rol esential in gestionarea
riscurilor de spalare a banilor si finantare a terorismului, avand responsabilitatea
de a respecta reglementarile, de a monitoriza si raporta tranzactiile suspecte si
aplicarea unor masuri riguroase de conformitate si prin educarea personalului,
acestia pot contribui semnificativ la mentinerea integritatii sectorului imobiliar si
la protejarea economiei nationale de riscurile asociate acestor activitati
infractionale.

2.2. Cadrul legal aplicabil

In Romania, cadrul juridic principal in domeniul prevenirii si combaterii spalarii
banilor si finantarii terorismului este reglementat prin Legea nr129/2019 pentru
prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului, precum si
pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Legea Nnr.129/2019 pentru prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii
terorismului a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, la data de
18 iulie 2019, prevederile sale au transpus Directiva (UE) 2015/849 a Parlamentului
European si a Consiliului modificata prin Directiva (UE) 2018/843 si prin art. 38 din
Regulamentul (UE) 2023/1M3.

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

In conformitate cu prevederile art. 5 alin. (1), litth din Legea 129/2019, agentii si
dezvoltatorii imobiliari sunt entitati raportoare, supravegheate de Oficiul National
de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor, respectiv acestora le revin toate
obligatiile incidente in contextul prevenirii si combaterii spalarii banilor si
finantarii terorismului (SB/FT).

oooooooo
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Ulterior adoptarii acestui act normativ, in vederea asigurarii unei supravegheri si
monitorizari eficiente a categoriilor de entitati raportoare ce nu au organisme de
autoreglementare, s-a impus necesitatea identificarii celor care desfasoara efectiv
activitatile care intrd sub incidenta Legii Nnr129/2019 pentru prevenirea si
combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului.

In acest sens, a fost adoptatd Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.53/2022
privind modificarea si completarea Legii nr.129/2019. Prin acest act normativ, in
sarcina entitatilor raportoare prevazute la art5 alin. (1) lit. g) - k) din Legea
nr.129/2019, implicit agentilor si dezvoltatorilor imobiliari, a fost stabilita obligatia
de a notifica ONPCSB, exclusiv electronic, cu privire la inceperea/suspendarea/
incetarea activitatii care intra sub incidenta acestei legi.

Avand 1n vedere angajamentele internationale asumate de Romania ca stat
membru al Organizatiei Natiunilor Unite si al Uniunii Europene, si tinand cont de
faptul ca actele cu forta juridica obligatorie emise de aceste organizatii impun
statelor membre obligatia de a adopta masuri legislative pentru implementarea
sanctiunilor internationale impuse de Consiliul de Securitate al ONU, in baza
articolului 41 din Carta Natiunilor Unite, si de Uniunea Europeana in cadrul
Politicii Externe si de Securitate Comune, a fost emisa la 8 decembrie 2008
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.202 privind punerea in aplicare a
sanctiunilor internationale. Conform acestor acte normative, entitatile raportoare
au obligatii suplimentare in ceea ce priveste implementarea sanctiunilor
internationale impuse de ONU si Uniunea Europeana.

Astfel, conform Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 202/2008, agentiile
imobiliare si dezvoltatorii imobiliari sunt obligati sa identifice tranzactiile care
implica persoane sau entitati desemnate ori bunuri aflate sub sanctiuni
internationale. De asemenea, prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr135/2024 de modificare a OUG 202/2008, in contextul aplicarii sanctiunilor
internationale, agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari au obligatia de a
ingheta, fara intarziere, fondurile si resursele economice si de a raporta acest
lucru imediat catre ONPCSB.

Totodata, agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari trebuie sa aiba in vedere si
Legea nr. 535/2004 privind prevenirea si combaterea terorismului, cu modificarile
si completarile ulterioare, modificata si completata prin Legea nr.68/2023 si HG
nr. 1272/2005 pentru aprobarea listei persoanelor fizice si juridice suspecte de
savarsirea sau finantarea actelor de terorism.
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Tncepand cu 1ianuarie 2025, a intrat in vigoare CAEN ReV.3, o versiune actualizat3
a Clasificarii Activitatilor din Economia Nationala, aprobata prin Ordinul
Presedintelui Institutului National de Statistica nr. 377/17.04.2024, care este in
conformitate cu Nomenclatorul de activitati utilizat in cadrul Comunitatii
Europene — Rev.2.], implementat la nivel european incepand cu 01.01.2025. Astfel,
in urma acestei actualizari, activitatea de Dezvoltare (promovare) imobiliara a fost
reasignata de la codul CAEN 4110 la codul CAEN 6812, iar denumirea codului
CAEN 6831 ,Agentii imobiliare” a fost modificata in ,Servicii de intermediere a
tranzactiilor imobiliare”. Ambele modificari se regasesc in CAEN Rev. 3, la
Sectiunea M — Tranzactii imobiliare, Grupa 681 — ,Cumpararea si vanzarea de
bunuri imobiliare proprii si dezvoltare imobiliara”, respectiv la Grupa 683 -
»Activitati imobiliare pe baza de comision sau contract”.

CAEN Rev.2 CAEN Rev.3 - valabil de la 01.01.2025
4110 - Dezvoltare (promovare) imobiliara 6812 - Dezvoltare (promovare) imobiliara
6831 - Agentii imobiliare 6831 - Servicii de intermediere a tranzactiilor imobiliare

La nivelul Uniunii Europene, la 31 mai 2024 a fost adoptat de catre Parlamentul
European si Consiliul European un nou pachet legislativ in domeniul CSB/CFT
care consolideaza setul de instrumente al UE pentru combaterea spalarii banilor
si finantarii terorismului.

Noile legi garanteaza ca autoritatile competente si autoritatile de supraveghere
vor avea acces ,imediat, nefiltrat, direct si liber” la informatiile privind beneficiarii
reali detinute in registrele nationale si interconectate la nivelul UE. De asemenea,
VOr avea acces la aceste registre si  persoanele ce justifica un interes legitim,
inclusiv jurnalistii, profesionistii din domeniul mass-media si organizatiile
societatii civile.

De asemenea, legile confera unitatilor de informatii financiare (FIU) mai multe
competente pentru a analiza si detecta cazurile de spalare de bani si de
finantare a terorismului, precum si pentru a suspenda tranzactiile suspecte.

Monitorizare la nivel central - Pentru a supraveghea noile norme privind
combaterea spalarii banilor, o noua Autoritate pentru combaterea spalarii banilor
si a finantarii terorismului (prescurtata AMLA) a fost infiintata la Frankfurt. AMLA
va avea sarcina de a supraveghea direct institutiile financiare cu cel mai mare
risc, de a interveni in cazul in care constata deficiente in materie de
supraveghere, de a juca un rol central pentru autoritatile de supraveghere si de a
media eventualele dispute dintre acestea. AMLA va supraveghea, de asemenea,
punerea in aplicare a sanctiunilor financiare specifice.

oooooooo
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AMLA are atributii extinse, care vizeaza nu doar monitorizarea conformitatii
institutiilor financiare, ci si consolidarea eficientei si coerentei actiunilor
autoritatilor nationale din statele membre. Printre responsabilitatile principale
ale AMLA se numara: supravegherea directa a institutiilor financiare cu risc
ridicat, in special a celor care opereaza transfrontalier si prezinta vulnerabilitati
semnificative la spalarea banilor; interventia in cazurile de deficiente identificate
in activitatea autoritatilor nationale de supraveghere, avand capacitatea de a
impune masuri corective sau chiar sanctiuni; coordonarea si sprijinul oferit
autoritatilor nationale, asigurand o aplicare uniforma a standardelor europene si
facilitand schimbul de bune practici; medierea disputelor intre autoritatile de
supraveghere din statele membre, prevenind conflictele de competenta si
asigurand continuitatea actiunii regulatorii; monitorizarea implementarii
sanctiunilor financiare internationale, contribuind la aplicarea eficienta a
masurilor restrictive impuse de UE sau ONU.

Prin rolul sau central, AMLA nu doar ca va asigura o supraveghere mai riguroasa
a pietei financiare europene, dar va functiona si ca un punct de contact esential
in cadrul retelei globale de lupta Timpotriva criminalitatii financiare. Aceasta
autoritate contribuie astfel la cresterea transparentei financiare si la reducerea
riscurilor sistemice asociate cu fluxurile financiare ilicite.

In concluzie, AMLA marcheaza un pas decisiv spre o guvernanta financiard mai
integrata si mai eficienta la nivelul Uniunii Europene, intarind capacitatea
colectiva de a combate infractionalitatea economica si de a proteja integritatea
sistemului financiar european.

Acest pachet nou de legi pentru combaterea spalarii banilor si finantarii
terorismului contine doua regulamente si doua directive, si anume:

1. Regulamentul (UE) 2024/1620 al Parlamentului European si al Consiliului din 31
mai 2024 de instituirea a Autoritatii pentru Combaterea Spalarii Banilor si a
Finantarii Terorismului (AMLA) si de modificare a Regulamentelor (UE)
nr.]1093/2010, (UE) nr1094/2010 si (UE) nr.1095/2010;

2. Regulamentul (UE) 2024/1624 al Parlamentului European si al Consiliului din 31
mai 2024 privind prevenirea utilizarii sistemului financiar Tn scopul spalarii
banilor sau finantarii terorismului;

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

4. Directiva (UE) 2024/1654 a Parlamentului European si a Consiliului din 31 mai
2024 de modificare a Directivei (UE) 2019/1153 in ceea ce priveste accesul
autoritatilor competente la registrele centralizate de conturi bancare prin
intermediul sistemului de interconectare si masurile tehnice de facilitare a
utilizarii evidentelor tranzactiilor.
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lll. EVALUAREA RISCURILOR DE SB/FT

Industria imobiliara a devenit un canal privilegiat pentru spalarea banilor la
nivel global, fiind vizata tot mai frecvent de retelele de criminalitate
organizata. Potrivit datelor furnizate de Oficiul Natiunilor Unite pentru Droguri
si Crima (UNODC), se estimeaza ca anual, aproximativ 1,6 trilioane de dolari
sunt spalati prin intermediul sectorului imobiliar. Aceasta suma uriasa reflecta
nu doar amploarea fenomenului, ci si vulnerabilitatea structurala a pietei in
fata abuzurilor financiare.

Aceasta utilizare abuziva a sectorului imobiliar nu doar ca alimenteaza
economia subterana, dar contribuie si la cresterea artificiala a preturilor pe
piata, afectand accesul cetatenilor la locuinte si distorsionand mecanismele
pietei libere. Pentru a contracara fenomenul, este esentiala implementarea
unor mecanisme riguroase de verificare a identitatii beneficiarilor real,
monitorizarea tranzactiilor, precum si cooperarea internationala intre
autoritatile fiscale, financiare si judiciare.

Spalarea banilor in imobiliare presupune adesea convertirea fondurilor
provenite din activitati ilegale in active legitime, iar infractorii pot folosi
achizitiile imobiliare pentru a ascunde sursa fondurilor sau pentru a genera
venituri din chirii ce legitimeaza veniturile ilegale. Pentru a combate eficient
acest fenomen, profesionistii din domeniul imobiliar trebuie sa fie constienti
de riscurile si semnalele de alarma asociate tranzactiilor, implementand
masuri adecvate de prevenire a spalarii banilor. [4]

Abordarea bazata pe risc a conformitatii AML/CFT in domeniul imobiliar
presupune evaluarea nivelului de risc pentru fiecare tranzactie si aplicarea
masurilor adecvate pentru a reduce aceste riscuri. Aceasta asigura alocarea

[4] https:/financialcrimeacademy.org/real-estate-aml-risk-assessment/ -December 13, 2024 17



eficienta a resurselor, concentrandu-se pe zonele cu risc ridicat. Evaluarile
riscurilor AML/CFT ajutd la crearea unor politici si proceduri interne care permit
realizarea unei analize prealabile eficiente asupra clientilor, monitorizarea
tranzactiilor si respectarea reglementarilor AML/CFT. Prin implementarea unor
masuri de control riguroase, profesionistii imobiliari contribuie |la securitatea si
integritatea industriei, protejandu-se de riscurile legale si reputationale asociate
spalarii banilor/finantarii terorismului.

3.1. Dimensiunea si supravegherea sectorului imobiliar la nivel national

Dimensiunea sectorului imobiliar se refera la toate aspectele economice, sociale
si de reglementare care definesc activitatile imobiliare dintr-o anumita tara sau
regiune. Acesta este un sector esential al economiei, care se compune din diverse
elemente interdependente, fiecare avand un rol specific In dezvoltarea si
functionarea pietei imobiliare. Dimensiunea sectorului imobiliar se poate detalia
in mMai multe aspecte, sianume:

Dimensiunea economicd cuprinde preturile terenurilor si  ale

J proprietatilor, atat pentru locuinte, cat si pentru imobile comerciale,
precum si volumul si valoarea tranzactiilor imobiliare, care reflecta
activitatea pietei imobiliare intr-o perioada specifica. Aceasta include, de
asemenea, investitiile Tn dezvoltarea imobiliara, cum ar fi investitiile in
constructii, achizitionarea de terenuri si dezvoltarea de imobile, preturile
chiriilor si numarul de contracte de inchiriere pentru locuinte si spatii
comerciale.

Dimensiunea sociald include diversitatea tipurilor de locuinte disponibile
J pe piata, accesibilitatea acestora, cerintele si necesitatile populatiei in
materie de locuinte, precum si procesul de dezvoltare urbana si
suburbang, integrarea infrastructurii si promovarea dezvoltarii sustenabile.

Dimensiunea infrastructurald cuprinde mari proiecte de dezvoltare a
J infrastructurii si locuintelor, precum si procesul de modernizare a zonelor
urbane.

Dimensiunea privind reglementarea include legile si reglementarile care
qf guverneaza tranzactiile imobiliare, inclusiv taxele, impozitele, drepturile de
proprietate, reglementarile urbanistice si constructiile.

Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor — FIU Romania este
autoritatea responsabila cu supravegherea profesionistilor in domeniul imobiliar
din Romania — agenti imobiliari si dezvoltatori imobiliari — in scopul prevenirii si
combaterii spalarii banilor si a finantarii terorismului (CSB/CFT), adoptand o



abordare sistematica centrata pe evaluarea riscurilor, pentru a asigura protejarea
integritatii sistemului financiar impotriva utilizarii abuzive a acestuia in scopuri de
spalare a banilor/finantare a terorismului. Prin implementarea reglementarilor
nationale privind prevenirea spalarii banilor si finantarea terorismului, se asigura
un mediu operational sigur si transparent pentru toate entitatile implicate.
Supravegherea sectorului imobiliar la nivel national este esentiala pentru buna
functionare a economiei, protectia consumatorilor si mentinerea unui mediu de
afaceri echilibrat, fiind reglementata prin legislatie specifica care asigura
transparenta si integritatea tranzactiilor.

Dimensiunea financiard include creditele ipotecare, imprumuturile

J pentru constructii, finantarea proiectelor imobiliare, precum si bancile si
institutiile financiare care ofera produse financiare destinate sectorului
imobiliar, cum ar fi imprumuturile ipotecare sau fondurile de investitii
imobiliare.

Aceste componente se interconecteaza si influenteaza intr-un mod complex
evolutia sectorului imobiliar, iar intelegerea dimensiunii acestui sector este
esentiala pentru analiza riscurilor de spalare a banilor si finantare a terorismului.

Luand in considerare importanta economica a sectorului imobiliar in economia
nationald, contributia tranzactiilor imobiliare la formarea PIB-ului este de 7,7 % in
2021 cu o valoare adaugata bruta de 91.756,2 milioane lei; de 7,5 % in 2022 cu o
valoare adaugata bruta de 103.804,1 milioane lei si de 7,2 % in 2023 cu o valoare
adaugata bruta de 115.989,4 milioane lei. [5]

Contributia tranzactiilor imobiliare la
formarea PIB (mil.lei)
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[5] Institutul National de Statistica - contributia ramurilor de activitate CAEN Rev.2 la formarea PIB (%) (date furnizate 19

in februarie 2025)
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Datele referitoare la cifrele de afaceri anuale sunt prezentate in continuare sub
forma de grafic, care ilustreaza evolutia acestora pe parcursul perioadei de
referinta 2021 - 2024. Acest grafic ofera o imagine clara asupra fluctuatiilor si
tendintelor inregistrate in sectorul imobiliar (agentii imobiliare si dezvoltatori
imobiliari):

CIFRA DE AFACERI (LEI)
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2021 IV ]
Agentii imobilare Dezvoltatori imobiliar

Tinand cont de domeniul principal de activitate declarat, din datele obtinute de
la CNIF - Centrul National pentru Informatii Financiare, sunt inregistrate 8.869 de
agentii imobiliare. Persoanele juridice care au declarat la data de 31.12.2023,
venituri din codul CAEN 4110 - Dezvoltare (promovare) imobiliara sunt in numar
de 8.157 de dezvoltatori imobiliari.

Datele si informatiile au fost furnizate de CNIF numai pentru entitatile active,
pentru perioada 01.01.2023 - 31.12.2023 si au 0 marja de eroare de 5%.

Supravegherea sectorului imobiliar se refera la monitorizarea, reglementarea si
controlul activitatilor desfasurate in acest sector pentru a asigura respectarea
normelor legale si reglementarilor aplicabile. Scopul principal al supravegherii
este de a preveni si combate activitatile financiare ilegale, cum ar fi spalarea
banilor si finantarea terorismului, dar si de a proteja integritatea pietei imobiliare
si a sistemului economic in ansamblu.

Supravegherea sectorului imobiliar are ca scop:

Verificarea si analiza tranzactiilor pentru a identifica eventualele activitati
-l suspecte sau nereguli care ar putea indica spalare de bani sau alte
infractiuni financiare.

Asigurarea ca agentiile imobiliare, dezvoltatorii si alti participanti la piata

J imobiliara respecta legislatia nationala si internationala, inclusiv
reglementarile privind combaterea spalarii banilor si finantarii
terorismului.



Legislatia din domeniul imobiliar joaca un rol esential in asigurarea unei
functionari eficiente a pietei. Aceasta cuprinde reglementari referitoare la
drepturile de proprietate asupra terenurilor si cladirilor, taxele si impozitele
aplicabile proprietatilor (inclusiv impozitul pe proprietate, TVA-ul pentru
tranzactiile imobiliare etc.), codul civil care reglementeaza contractele si
drepturile legate de tranzactiile imobiliare, precum si reglementarile urbanistice.

J Identificarea si evaluarea riscurilor asociate cu sectorul imobiliar, cum ar fi
riscurile legate de tranzactiile transfrontaliere, investitile externe,
utilizarea entitatilor legale pentru a ascunde identitatea beneficiarilor reali

etc.

Supravegherea sectorului imobiliar presupune o colaborare stransa intre

.J diverse autoritati, precum cele fiscale, institutiile financiare si organele de
urmarire penala, In vederea identificarii si prevenirii infractiunilor de
natura financiara.

Asigurarea ca toate tranzactiile si activitatile din sectorul imobiliar sunt
-J efectuate intr-un mod transparent, care sa permita urmarirea fluxurilor
financiare si sa contribuie la un mediu de afaceri echitabil si sigur.

Aceasta supraveghere este esentiala pentru prevenirea utilizarii sectorului
imobiliar Tn scopuri ilicite si pentru asigurarea unei piete imobiliare stabile si de
incredere.

Supravegherea efectuata de ONPCSB se desfasoara atat prin metode off-site,
cat si prin actiuni de control on-site. In cadrul activitatilor off-site, supravegherea
consta Tn analizarea datelor si informatiilor relevante despre entitatile raportoare,
utilizand un instrument analitic prestabilit. Aceasta analiza permite evaluarea
expunerii fiecarei entitati la riscurile de spalare a banilor si finantare a
terorismului, contribuind astfel la o mai buna intelegere a contextului lor
operational.

In urma evaludrii gradului de expunere la riscurile de spalare a banilor si finantare
a terorismului, pe baza datelor disponibile in cadrul ONPCSB, sunt obtinute
rezultate ce stau la baza initierii actiunilor de verificare si control on-site. Aceste
actiuni implica verificari directe la sediul entitatilor raportoare avand ca obiect
respectarea reglementarilor legale si aplicarea masurilor necesare pentru
prevenirea activitatilor ilegale. De asemenea, prin supravegherea on-site, se
urmareste cresterea nivelului de constientizare si conformare a entitatilor
raportoare in ceea ce priveste obligatiile legale de prevenire a spalarii banilor si
finantarii terorismului.
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Responsabilitatea ONPCSB pentru supravegherea entitatilor raportoare, inclusiv
agentiilor imobiliare si dezvoltatorilor imobiliari, este sustinuta de cadrul juridic
national, care ii confera atributii specifice. Supravegherea se realizeaza printr-un
sistem operational dedicat, care evalueaza continuu riscurile asociate activitatilor
entitatilor monitorizate. Acest proces analitic permite stabilirea frecventei si
intensitatii activitatilor de supraveghere, in functie de rezultatele evaluarilor de
risc.

Supravegherea se realizeaza printr-un sistem operational bazat pe o abordare pe
baza de risc, care implica procese analitice pentru evaluarea indicatorilor de risc,
determinand astfel nivelul de expunere a entitatilor raportoare la riscurile de
spalare a banilor si finantare a terorismului. Frecventa si intensitatea activitatilor
de supraveghere sunt stabilite pe baza evaluarilor din Raportul de Evaluare
Nationala a Riscurilor de Spalare a Banilor si Finantare a Terorismului (2022).

In perioada 2021-2024, au fost efectuate supravegheri off-site pentru 5411
entitati care desfasoara servicii de intermediere a tranzactiilor imobiliare si
pentru 5295 entitati care desfsoara activitati de dezvoltare (promovare)
imobiliara, astfel:

2022

== Bucuresti — 2337 agentii imobiliare
== lifov — 622 dezvoltatori imobiliari

oooooooo
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2023

=» Brasov — 422 agentii imobiliare si 302 dezvoltatori imobiliari
=» Bucuresti— 2317 dezvoltatori imobiliari

=» Cluj — 552 agentii imobiliare si 477 dezvoltatori imobiliari

=» Constanta — 280 agentii imobiliare si 293 dezvoltatori imobiliari
=* JIfov — 385 agentii imobiliare

=» Prahova — 125 agentii imobiliare si 80 dezvoltatori imobiliari

2024

Arad — 175 agentii imobiliare si 98 dezvoltatori imobiliari
Bihor — 219 agentii imobiliare si 136 dezvoltatori imobiliari
lasi — 315 agentii imobiliare si 228 dezvoltatori imobiliari
Maramures — 76 agentii imobiliare si 70 dezvoltatori imobiliari
Suceava — 73 agentii imobiliare si 36 dezvoltatori imobiliari
Timis — 452 agentii imobiliare si 636 dezvoltatori imobiliari
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In baza supravegherii off-site realizate au fost efectuate controale on-site la 23
entitati care desfasoara activitate de agentii imobiliare si la 317 entitati care
desfasoara activitate de dezvoltare (promovare) imobiliara.

Aceste controale au avut ca scop evaluarea conformitatii cu normele legale si
identificarea eventualelor deficiente in gestionarea riscurilor de spalare a banilor
si finantare a terorismului.

Rezultatele controalelor realizate au evidentiat deficiente, motiv pentru care au
fost aplicate sanctiuni contraventionale si au fost dispuse planuri de masuri
pentru remedierea acestora. Aceste constatari indica un grad scazut de
conformitate in randul entitatilor aflate sub supraveghere si control, ceea ce
sugereaza necesitatea unor actiuni suplimentare pentru Tmbunatatirea
respectarii legislatiei.

Deficientele identificate in timpul actiunilor de verificare si control au fost
sintetizate intr-un plan de masuri. Aceste constatari sunt relevante pentru
evaluarea riscurilor, dar trebuie interpretate cu prudenta, avand in vedere
dimensiunea sectorului si numarul limitat de controale.

Avand in vedere ca Ordonanta de Urgenta nr. 53/2022, care modifica si
completeaza cadrul juridic national in domeniul prevenirii si combaterii spalarii
banilor si finantarii terorismului, a impus obligatia entitatilor din acest sector de a
notifica ONPCSB cu privire la inceperea, suspendarea sau incetarea activitatilor,
de la data intrarii in vigoare a normelor legale 01.06.2022 pana la sfarsitul anului
2024, au fost transmise si inregistrate de ONPCSB, 1001 de notificari din partea
agentiilor imobiliare si 1573 de notificari din partea dezvoltatorilor imobiliari.

Au fost transmise chestionare catre un esantion reprezentativ, entitatile fiind
selectate in functie de regiune dar si in functie de criteriul cifrei de afaceri.

Ca urmare a raspunsurilor primite la chestionarele distribuite, au fost colectate
date si informatii de la un numar reprezentativ de entitati din sectorul agentiilor
imobiliare si din sectorul dezvoltarii imobiliare. Prin intermediul acestor
chestionare, s-a confirmat ca 40% de entitati activeaza efectiv in domeniul
agentiilor imobiliare si 41% de entitati in domeniul dezvoltarii imobiliare.
Evaluarea sectoriald a riscurior in materie de SB/FT pentru domeniul imobiliar s-a
realizat pe baza informatiilor colectate de la un numar semnificativ (agentii
imobiliare si dezvoltatori imobiliari) care au transmis informatiile solicitate in timp
util pentru finalizarea evaluarii.



Avand in vedere aceste informatii, se ridica intrebarea in ce masura rezultatele
obtinute reflecta in mod complet riscurile de spalare a banilor si finantare a
terorismului Tn sectorul imobiliar. Desi supravegherea realizata de ONPCSB este
esentiala pentru identificarea si gestionarea riscurilor, dimensiunea sectorului si
numarul restrans de controale pot conduce la o evaluare incompleta a acestora.
Controalele on-site, realizate doar la entitatile considerate cu risc ridicat, reflecta
doar o fractiune din activitatile din sector, lasand loc pentru potentiale riscuri
nedeclarate sau neidentificate in cadrul entitatilor cu risc mai scazut sau
nesupravegheate direct.

Concluzie

i
Sectorul imobiliar constituie o sursa semnificativa de investitii, iar volatilitatea
pietei poate atrage atat investitori legitimi, cat si indivizi sau grupuri implicate in
activitati ilegale care utilizeaza tranzactiile imobiliare ca mijloace de spalare a
banilor. Este esential ca evaluarea riscurilor sa fie un proces continuu si adaptabil,
care sa tina cont de evolutiile sectorului si de amenintarile noi, astfel incat sa se
asigure un sistem eficient de prevenire si combatere a spalarii banilor si finantarii
terorismului.

3.2. Riscurile identificate in contextul global

== Investitia in proprietati reprezinta un activ stabil, de valoare
gogd - mare si sigur, motiv pentru care este o alegere frecventa atat
pentru investitorii legitimi, cat si pentru infractori. Spalarea
banilor prin tranzactii imobiliare permite integrarea usoara a
fondurilor ilicite in economia legald, asigurand totodata o
investitie sigura. Aceasta le permite infractorilor sa
beneficieze de bunuri si, In anumite cazuri, sa obtina venituri

din aceste investitii, ascunzand totodata sursa ilegala a banilor folositi pentru
achizitionarea sau inchirierea proprietatilor.

Achizitionarea sau inchirierea proprietatii este recunoscuta la nivel international
ca o practica folosita de infractori pentru a spala produsele infractiunii.

La nivel international, infractorii utilizeaza diverse tehnici pentru a spala
veniturile provenite din activitatile lor ilegale prin tranzactii imobiliare. Printre
aceste metode se numara schemele de finantare In numerar sau opace,
supraevaluarea sau subevaluarea pretului proprietatilor, utilizarea documentatiei
falsificate si/sau anularea tranzactiilor imobiliare prin cererea de rambursare a
avansurilor platite. De asemenea, companiile netransparente, entitatile fiduciare
sau tertii sunt adesea folositi pentru a ascunde identitatea realilor proprietari.




@

Spalarea banilor prin sectorul imobiliar poate afecta negativ economia unei tari,
regiuni sau chiar a unei zone periferice. Aceasta poate determina distorsionarea
preturilor proprietatilor, deoarece infractorii sunt dispusi sa plateasca mai mult
decat valoarea de piatd pentru a finaliza rapid tranzactiile. In mod similar, piata
de inchiriere poate suferi acelasi tip de distorsiuni, infractorii fiind dispusi sa
plateasca chirii mai mari pentru proprietati in scopuri ilegale. Astfel, cetatenii
obisnuiti pot avea dificultati in a-si permite sa inchirieze sau sa cumpere locuinte
in anumite zone sau cartiere.

Pentru a identifica riscul de spalare a banilor, agentiile imobiliare si dezvoltatorii
imobiliari trebuie sa realizeze o evaluare detaliata a tranzactiilor imobiliare, avand
in vedere profilul clientului. Aceasta evaluare poate dezvalui indicii care
semnaleaza potentiale probleme si ii poate determina pe agenti si dezvoltatorii
imobiliari sa raporteze tranzactiile suspecte. [6]

La nivel global, sectorul imobiliar se confrunta cu o serie de riscuri complexe,
generate de factori economici, politici, sociali si tehnologici, precum si de
schimbarile climatice si reglementarile internationale. Aceste riscuri pot afecta
toate partile implicate, de la investitori si dezvoltatori, pana la consumatori si
institutii financiare. Mai jos sunt prezentate cateva dintre principalele riscuri
identificate la nivel global in acest sector:

" Riscuri economice globale

Sectorul imobiliar este foarte vulnerabil la fluctuatiile economice la nivel global.
Printre aceste riscuri se numara:

® O recesiune economica globala poate determina scaderea cererii pentru
proprietati, reducerea valorii acestora si cresterea numarului de tranzactii
esuate. In plus, pot aparea probleme in ceea ce priveste capacitatea de plata a
cumparatorilor si o majorare a ratei dobanzii, ceea ce face creditele ipotecare
mMai costisitoare si mai greu accesibile.

® Piata imobiliara este, de asemenea, influentata de variabilitatea pietei
financiare globale. Fluctuatiile bursiere si instabilitatea monedelor pot avea un
impact direct asupra valorii proprietatilor si stabilitatii pietei imobiliare.

@ Totodats, inflatia poate eroda puterea de cumparare a consumatorilor si poate
face ca dezvoltatorii sa intampine dificultati financiare in cadrul proiectelor
imobiliare. Cresterea dobanzilor face ca imprumuturile ipotecare sa fie mai
scumpe si reduce cererea de proprietati.

[6] Financial Intelligence Centre - Evaluarea riscurilor inerente de spalare a banilor si finantare a terorismului sectorul
imobiliar - Martie 2022



" Riscuri politice si de reglementare

Factorii politici si reglementarile guvernamentale joaca un rol important in
influentarea sectorului imobiliar la nivel global:

@ Conflictele politice, schimbarile guvernamentale, revoltele si instabilitatea
politica pot afecta increderea investitorilor si pot genera o volatilitate a pietei
imobiliare. De exemplu, evenimente precum Brexit-ul sau conflictele din
regiunile instabile pot avea un impact semnificativ asupra pietelor imobiliare,
atat locale, cat si internationale.

@ In multe tari, autoritatile introduc reglementari tot mai riguroase referitoare la
constructia si vanzarea proprietatilor, taxele pe tranzactiile imobiliare si
protectia mediului. Aceste reglementari pot influenta dezvoltarea proiectelor
imobiliare si pot determina cresterea costurilor de constructie.

® Masurile guvernamentale, precum plafonarea preturilor la locuinte sau
acordarea de subventii pentru achizitionarea acestora, pot provoca modificari
pe piata imobiliara. In plus, politicile de control al inchirierii sau reglementarile
privind renovarea cladirilor pot afecta negativ cererea si oferta pe piata
imobiliara.

" Riscurilegate de schimbarile climatice si mediu

Schimbarile climatice sunt un risc tot mai mare in sectorul imobiliar, avand un
impact direct asupra valorii proprietatilor si a pietei imobiliare in general:

o Cresterea frecventei si intensitatii fenomenelor meteorologice extreme
(inundatii, uragane, incendii forestiere, etc.) poate reduce valoarea
proprietatilor, in special Tn regiunile vulnerabile. Cladirile si ansamblurile
imobiliare situate in zone de risc sunt mai greu de asigurat si pot deveni mai
putin atractive pentru investitori.

o Cresterea cerintelor de conformitate cu standardele ecologice si
sustenabilitatea cladirilor poate creste costurile de constructie si de intretinere.
Proprietatile care nu indeplinesc cerintele de eficienta energetica sau nu sunt
conforme cu noile reglementari ecologice pot pierde din valoare.

® Schimbarile climatice pot afecta In mod semnificativ cererea si oferta pe
pietele imobiliare globale, in functie de locatiile cele mai sigure si mai atractive
pentru investitii. De exemplu, regiunile expuse riscurilor de aparare fata de
inundatii pot deveni mai putin atractive pentru dezvoltatori si investitori.

" Riscuritehnologice

Tehnologia evolueaza rapid si poate aduce atat oportunitati, dar si riscuri pentru
sectorul imobiliar:
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® Desi digitalizarea pietei imobiliare ofera multiple avantaje (transparenta,
eficienta, accesibilitate), aceasta poate duce la riscuri de securitate
cibernetica. Atacurile cibernetice asupra platformelor de tranzactionare
online sau asupra bazelor de date ale agentiilor imobiliare pot expune date
sensibile ale clientilor si tranzactiilor.

® Riscurile de frauda pot creste, iar o reglementare insuficientd a tranzactiilor
online poate duce la pierderi financiare. In plus, automatizarea in domeniul
evaluarii imobiliare sau gestionarii portofoliilor imobiliare poate crea
dependenta de tehnologie, iar erorile algoritmice pot afecta estimarile si
deciziile de investitii.

" Riscuri de lichiditate si financiare

Piata imobiliara globala este afectata de riscuri financiare majore care includ:

@ Crizele financiare si politicile bancilor centrale pot influenta disponibilitatea
creditului pentru cumparatori si dezvoltatori. Restrictiile privind accesul la
imprumuturi pot reduce cererea pe piata imobiliara, iar instabilitatea
bancara poate determina o criza de lichiditate.

e Crizele financiare, precum criza economica din 2008 sau criza datoriilor
suverane, pot afecta sectorul imobiliar global, determinand scaderea valorilor
proprietatilor si criza in finantarile ipotecare.

Concluzie

—
Riscurile din sectorul imobiliar global sunt deosebit de complexe si adesea
interdependente, influentandu-se reciproc. Aceste riscuri pot varia semnificativ,
incluzand riscuri economice, politice, tehnologice, dar si riscuri legate de mediu
sau schimbarile climatice. Pentru a face fata acestor riscuri, investitorii,
dezvoltatorii imobiliari si autoritatile guvernamentale trebuie sa adopte strategii
de gestionare a riscurilor mult mai eficiente si flexibile. Este esential ca acestia
sa inteleaga complexitatea si interconectarea factorilor care influenteaza piata
imobiliara si sa fie pregatiti pentru schimbarile rapide si imprevizibile din
mediul global. De asemenea, este important sa imbunatateasca reglementarile
si sa dezvolte mecanisme de monitorizare a pietei care sa raspunda rapid la
orice semnal de instabilitate. Astfel, un cadru legislativ bine adaptat, strategii
proactive de prevenire a riscurilor si o colaborare intre sectorul public si privat
vor contribui la asigurarea unei piete imobiliare mai reziliente si mai sustenabile
in fata provocarilor globale.
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3.3. Riscurile identificate la nivel national

Sectorul imobiliar din Romania este considerat vulnerabil la riscurile de spalare
a banilor (SB) din cauza valorii ridicate a tranzactiilor, a complexitatii
mecanismelor financiare implicate si a posibilitatii de a ascunde identitatea
beneficiarilor reali. Evaluarile realizate la nivel national au evidentiat mai multe
riscuri semnificative In acest sector, care pot facilita integrarea fondurilor ilicite
in economia legald. Analiza actuala se fundamenteaza pe raspunsurile oferite
de agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari prin intermediul chestionarelor,
concentrandu-se pe sase categorii principale de riscuri, dupa cum urmeaza:

RISCUL PRIVIND CLIENTII

Riscul asociat clientilor unei agentii imobiliare/dezvoltator
imobiliar se refera la posibilitatea ca acestia sa fie implicati in
activitati ilegale, in special spalarea banilor sau finantarea
terorismului, folosind serviciile agentiei/dezvoltatorului ca
mijloc de introducere a fondurilor ilicite in circuitul legal.

In acest context, este esential ca agentiile imobiliare /dezvoltatorii imobiliari s&
identifice si sa evalueze tipologiile de clienti, jurisdictiile din care provin, precum
si eventualele structuri juridice complexe, care pot indica un risc crescut de
implicare in astfel de activitati.

Riscul privind clientii agentiilor imobiliare

Toate agentiile imobiliare care au raspuns la chestionar au declarat ca isi
desfasoara activitatea in Romania, iar un procent redus, de doar 15%, fac parte
din grupuri transfrontaliere cu sediul in afara tarii, utilizdnd si conturi bancare
deschise in jurisdictiile de provenienta ale societatilor-mama.

In ceea ce priveste distributia clientilor dupa tara de provenientd, cei mai multi
provin din Romania, reprezentand majoritatea in cazul tuturor entitatilor -
peste 94% in randul celor mai multe agentii imobiliare, conform datelor din
figura de mai jos. Totodata, au fost mentionati si clienti din state membre UE
precum ltalia, Germania, Franta, Spania, Olanda si Austria, insa acestia au o
pondere redussd, situata intre 3% si 10%. Clientii din tari non-UE, precum Regatul
Unit, Israel, SUA, Canada, Ucraina sau Turcia, sunt prezenti intr-un procent si
mai mic, de aproximativ 1-2%. Este important de mentionat ca majoritatea
clientilor agentiilor imobiliare proveniti din tari UE si non-UE sunt persoane care
detin si cetatenia romana si care au domiciliul sau resedinta in una dintre
aceste tari. Aceasta reflecta un risc moderat, avand in vedere ca majoritatea
clientilor provin din tari clasificate de FATF si Uniunea Europeana ca avand un
nivel de risc scazut sau mediu.

oooooooo
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Pe baza formei de organizare si a capacitatii juridice a clientilor, raspunsurile
agentiilor imobiliare arata ca persoanele fizice reprezinta majoritatea, insumand
aproximativ 60-66% din totalul clientilor. Aceasta distributie sugereaza un risc
crescut intrucat persoanele fizice sunt mai dificil de evaluat in ceea ce priveste
sursa fondurilor si comportamentul tranzactional, ceea ce sporeste nivelul de
risc asociat acestora.

Clientii persoane juridice reprezinta intre 34% si 40% din portofoliul total de
clienti, iar niciuna dintre agentiile imobiliare respondente nu a semnalat
existenta unor clienti persoane juridice cu structuri complexe. Aceste structuri
juridice complexe sunt recunoscute ca avand un risc ridicat, fiind adesea
folosite pentru a ascunde beneficiarii reali ai tranzactiilor.

Un alt risc relevant il reprezinta clientii Persoane Expuse Public (PEP). Desi
acestia constituie sub 1% din totalul clientilor agentiilor imobiliare, prezinta un
risc ridicat de spalare a banilor si finantare a terorismului, avand in vedere
posibilele conexiuni cu fapte de coruptie. Doar 19% dintre agentiile respondente
au implementat masuri suplimentare de verificare si monitorizare a acestor
clienti, conform prevederilor legale. Numarul redus de PEP nu exclude insa
riscul, mai ales in conditiile in care 81% dintre agentii nu aplica proceduri
suplimentare, ceea ce reflecta un nivel crescut de vulnerabilitate in gestionarea
acestei categorii de clienti.

Concluzie
—

Datele analizate indica faptul ca majoritatea agentiilor imobiliare activeaza
exclusiv pe teritoriul Romaniei, cu un procent limitat de implicare in structuri
transfrontaliere. Profilul clientilor este dominat de persoane fizice de cetatenie
romana, inclusiv din diaspora, ceea ce genereaza un risc moderat, in contextul
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provenientei din jurisdictii clasificate ca fiind cu risc scazut sau mediu. Totusi,
ponderea majoritara a persoanelor fizice presupune o expunere sporita, avand
in vedere dificultatea evaluarii sursei fondurilor si a comportamentului
tranzactional. Desi ponderea clientilor persoane juridice este semnificativa, lipsa
raportarilor privind structuri juridice complexe poate reflecta fie o absenta reals,
fie o capacitate redusd de identificare a acestora. In ceea ce priveste clientii PEP,
chiar daca procentul lor este redus, nivelul de conformare al agentiilor
imobiliare este scazut, ceea ce indica o vulnerabilitate importanta in
gestionarea acestui tip de risc. In ansamblu, analiza reflectd o expunere
moderata spre ridicata a sectorului, impunand consolidarea masurilor de
identificare, monitorizare si raportare.

Riscul privind clientii dezvoltatorilor imobiliari

Toate entitatile care desfasoara activitati de dezvoltare imobiliara (promovare) si
care au completat chestionarul au indicat ca isi desfasoara activitatea in
principal in Romania. Cu toate acestea, pentru entitatile implicate in tranzactii
transfrontaliere cu clienti din alte jurisdictii, acest aspect necesita o
monitorizare atenta, avand in vedere ca anumite jurisdictii pot prezenta
vulnerabilitati la activitati ilicite din cauza reglementarilor mai putin stricte sau
a unui nivel mai scazut de supraveghere financiara.

Proportia clientilor din Romania este semnificativa, reprezentand majoritatea
pentru toate entitatile (peste 96% in cazul celor mai multi dezvoltatori
imobiliari). Totusi, exista si clienti din Uniunea Europeana (UE), cu o pondere
mai mica (intre 1% si 4%), iar in unele cazuri, o mica proportie de clienti provin
din jurisdictii non-UE conform datelor prezentate in figura de mai jos. Aceasta
sugereaza un risc moderat asociat tranzactiilor internationale, mai ales avand in
vedere implicarea unor jurisdictii cu un risc crescut.

De asemenea, au fost mentionati clienti din state membre UE, precum Austria,
Belgia, Bulgaria, Cehia, Danemarca, Franta, Germania, Grecia, Italia, Luxemburg,
Olanda, Polonia, Portugalia si Suedia, dar acestia au o pondere redusa, de
aproximativ 1%. Clientii din tari non-UE, cum ar fi Canada, Egipt, Emiratele Arabe
Unite, India, Israel, Liban, Marea Britanie, Moldova, Rusia, Siria, Thailanda, Turcia,
Ucraina si Statele Unite, sunt prezenti intr-o pondere mica, de aproximativ
2%-4%.
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Raspunsurile primite indica faptul ca majoritatea clientilor sunt persoane fizice,
acestea reprezentand peste 75% din totalul clientilor. Acest lucru sugereaza un
risc ridicat de tranzactii de valoare mica si frecventa, care sunt adesea utilizate
pentru a fragmenta transferurile si a evita raportarea, in special In contextul
unei monitorizari insuficiente. Persoanele fizice prezinta un risc sporit in
evaluarea sursei fondurilor si in urmarirea comportamentului tranzactional.

Clientii persoane juridice reprezinta aproximativ 24% din totalul clientilor, iar
nici una dintre entitatile care au raspuns la chestionar nu a semnalat existenta
unor clienti cu structuri juridice complexe. Aceste structuri sunt adesea folosite
pentru a disimula beneficiarii reali ai tranzactiilor si prezinta un risc ridicat.

Un alt risc semnificativ il reprezinta clientii Persoane Expuse Public (PEP). Desi
acestia constituie un procent mic din totalul clientilor, ei prezinta un risc ridicat
de spadlare a banilor, din cauza posibilelor conexiuni cu fapte de coruptie.
Aproape 21% dintre respondenti au implementat masuri suplimentare de
verificare si monitorizare a acestui tip de clienti, conform reglementarilor legale.
Totusi, numarul redus de PEP nu exclude riscul, in conditiile Tn care 79% dintre
dezvoltatori nu aplica proceduri suplimentare, ceea ce subliniaza o
vulnerabilitate semnificativa in gestionarea acestui tip de clienti.

Concluzie
—

Analiza sugereaza ca majoritatea dezvoltatorilor imobiliari isi desfasoara
activitatea exclusiv in Romania, avand o implicare limitata in tranzactii
transfrontaliere. Profilul clientilor este predominant format din persoane fizice
de cetatenie romana, inclusiv din diaspora, ceea ce genereaza un risc moderat,
avand in vedere ca acestia provin din jurisdictii cu risc scazut sau mediu. Totusi,
ponderea mare a persoanelor fizice creste expunerea sectorului imobiliar, din
cauza dificultatii in evaluarea sursei fondurilor si comportamentului
tranzactional al acestora.




In cazul clientilor persoane juridice, desi acestia reprezintd o pondere
semnificativa, absenta raportarilor referitoare la structuri juridice complexe
sugereaza fie o reala lipsa a acestora, fie o capacitate limitata a dezvoltatorilor
imobiliari de a le identifica. In ceea ce priveste clientii PEP, desi numarul lor este
mic, nivelul scazut de conformare al dezvoltatorilor imobiliari sugereaza o
vulnerabilitate importanta in gestionarea acestui tip de risc. Per ansamblu,
analiza evidentiaza o expunere moderata spre ridicata a sectorului imobiliar,
subliniind necesitatea consolidarii masurilor de identificare, monitorizare si
raportare a riscurilor asociate.

/\ Riscul aferent tranzactiilor constituie o componenta esentiala

in analiza vulnerabilitatilor sectorului imobiliar din Romania,
I AI fiind determinat de caracteristicile operationale ale activitatilor

desfasurate - 1in special volumul, frecventa si natura

tranzactiilor imobiliare intermediate. Acest tip de risc reflecta

gradul in care tranzactiile pot fi utilizate pentru introducerea
fondurilor provenite din activitati ilegale in economia legala, in special in
absenta unor masuri adecvate de identificare, monitorizare si raportare. In
cadrul analizei, au fost evidentiate mai multe aspecte relevante pe baza
raspunsurilor primite la intrebarile din chestionare.

Riscul privind tranzactiile agentiilor imobiliare

Riscul de tranzactii trebuie analizat nu doar din perspectiva valorii si frecventei
transferurilor, ci si in functie de capacitatea agentiei imobiliare de a identifica
comportamente neobisnuite, de a verifica sursa fondurilor si de a raporta
potentialele  suspiciuni  catre autoritatea competenta. Consolidarea
mecanismelor interne de control si formarea personalului raman esentiale
pentru prevenirea utilizarii abuzive a sectorului imobiliar in scopuri de spalare a
banilor.

In ceea ce priveste tranzactiile in numerar, majoritatea agentiilor imobiliare au
precizat ca nu efectueaza astfel de tranzactii, avand in vedere prevederile Legii
nr. 70/2015, care intareste disciplina financiara in ceea ce priveste operatiunile
de Tncasari si plati In numerar, precum si modificarile aduse Ordonantei de
Urgenta a Guvernului nr. 193/2002 privind implementarea sistemelor de plata.
Conform acestei legislatii, operatiunile in numerar sunt limitate, iar utilizarea
instrumentelor de plata fara numerar devine obligatorie. Totusi, 11% dintre
agentiile imobiliare respondente au mentionat ca in perioada 2021 — 2024 au
intermediat tranzactii imobiliare in care se utilizeaza numerar, in limita a 10.000
EUR, iar una dintre entitati a raportat sume totale anuale cuprinse intre 92.000
si 145.000 EUR.
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In ceea ce priveste rapoartele de tranzactii in numerar (RTN) transmise catre
Oficiu, care se refera la tranzactiile ce depasesc echivalentul in lei a 10.000 EUR,
inclusiv operatiunile care au o legatura intre ele, numarul acestora este extrem
de scazut: in 2021 au fost transmise 3 rapoarte in valoare totala de 173.728 EUR,
in 2022 a fost transmis 1 raport in valoare totala de 5.000 EUR, iar in 2023 si 2024
Nu a fost transmis nici un raport.

Astfel, in contextul tranzactiilor in numerar riscul de spalare a banilor in sector,
pare sa fie relativ scazut, avand in vedere ca majoritatea agentiilor imobiliare
respecta reglementarile legale care limiteaza utilizarea numerarului si impun
utilizarea sistemelor de plata fara numerar. Totusi, exista un risc moderat, avand
in vedere ca aproximativ 11% dintre agentiile imobiliare mentioneaza
intermedierea unor tranzactii imobiliare care implica numerar, cu sume
semnificative inregistrate anual de unele entitati. De asemenea, numarul scazut
de rapoarte de tranzactii in numerar transmise catre ONPCSB sugereaza o
monitorizare insuficienta a acestor tipuri de tranzactii, ceea ce poate indica o
vulnerabilitate in gestionarea riscurilor asociate spalarii banilor in acest sector.

Tn urma realizarii, in 2024, de catre ONPCSB a ,Evaludrii sectoriale a furnizorilor
de servicii de schimb intre monede virtuale si monede fiduciare si a furnizorilor
de portofele digitale” din Romania (denumite pe scurt VASP), s-a concluzionat
ca riscul asociat acestui sector in Romania este unul ridicat. Infractorii sunt
constant in cautarea unor metode inovative de spalare a banilor, iar in ultimii
ani sectorul imobiliar a devenit o destinatie atractiva pentru astfel de activitati.
Acest lucru se datoreaza faptului ca, criptomonedele si alte criptoactive permit
realizarea de tranzactii rapide, transfrontaliere, care pot fi mai greu de urmarit si
verificat si, uneori, Nnu sunt supuse acelorasi reglementari si controale ca
tranzactiile financiare traditionale. Tn ceea ce priveste intermedierea
tranzactiilor imobiliare ce implica plata sau transferul de fonduri in criptoactive,
agentiile imobiliare care au raspuns chestionarelor au mentionat ca nu au
realizat astfel de tranzactii.

In legatura cu volumul anual al tranzactiilor, majoritatea agentiilor imobiliare au
raportat un numar considerabil de tranzactii in perioada 2021 - 2024. De
exemplu, una dintre agentii a inregistrat tranzactii in valoare de peste 137 de
milioane de euro in 2023, iar alte entitati au raportat volume ce variaza intre
cateva milioane si zeci de milioane de euro. Aceasta activitate intensa
sugereaza ca agentiile imobiliare sunt implicate activ in facilitarea tranzactiilor
si subliniaza necesitatea implementarii unor masuri eficiente de evaluare,
gestionare si atenuare a riscurilor asociate spaldrii banilor si finantarii
terorismului. Totusi, exista si entitati care nu au raportat o activitate
semnificativa in aceasta perioada, din diverse motive, cum ar fi infiintarea
recenta a acestora sau lipsa unei activitati intense.



Avand in vedere ca majoritatea contractelor derulate prin agentiile imobiliare
sunt incheiate prin intermediul notarilor publici, multe dintre agentiile
imobiliare considera ca responsabilitatea verificarii clientului si a sursei
fondurilor acestuia revine notarilor. Conform raspunsurilor obtinute prin
chestionare, doar 7% dintre agentiile imobiliare efectueaza verificari ale sursei
fondurilor clientilor. Astfel, absenta unei justificari clare a sursei fondurilor ridica
semnificative semnale de alarma in ceea ce priveste riscul de spalare a banilor,
unde tranzactiile pot implica sume mari de bani si pot fi mai dificil de urmarit.
Fara o dovada clara a provenientei fondurilor utilizate intr-o tranzactie, este
mMult mai usor ca acesti bani sa provina din surse ilicite, cum ar fi frauda, trafic
de droguri, coruptie sau alte activitati criminale. De asemenea, lipsa
transparentei in ceea ce priveste sursa fondurilor face ca agentiile imobiliare sa
devina vulnerabile in fata utilizarii nelegale a serviciilor lor, intrucat nu exista o
verificare adecvata a provenientei banilor care sunt investiti in achizitii sau
inchirierea de proprietati.

Cu privire la principalii indicatori de suspiciune (,red flags”) identificati in
tranzactii si pe baza carora ar fi trebuit evaluatda necesitatea raportarii ca
tranzactie suspectad, agentiile imobiliare au mentionat urmatorii indicatori in
procentele indicate mai jos:

® Tranzactii cu sume mari, nejustificate de activitatea clientului —11%;

® Tranzactii frecvente catre jurisdictii cu risc ridicat — 3%;

® Tranzactii efectuate prin intermediul mai multor conturi pentru a evita limitele
de raportare — 3%;

® Clientul refuza sa furnizeze informatii necesare conformarii AML - 7%;

® Schimbari neasteptate in comportamentul de tranzactionare al clientilor —11%.

De asemenea au fost identificati si alti indicatori de suspiciune, precum:
® Achizitii pe un alt nume decat cel pe care era incheiat contractul de colaborare;

® Dorinta de a plati in numerar la limita maxima permisa.

Desi agentiile imobiliare au identificat mai multi indicatori de suspiciune (,red
flags”) care ar fi justificat raportarea tranzactiilor suspecte (RTS) catre ONPCSB
si au mentionat in raspunsurile la chestionare ca, in cazul identificarii unei
tranzactii suspecte, aceasta este oprita, analizata si raportata, in perioada 2021 -
2024 nu a fost transmis nici un raport de acest tip (RTS). Absenta acestor
raportari poate indica fie o constientizare insuficienta a obligatiilor legale ale
agentiilor imobiliare, fie o lipsa de intelegere a importantei si procedurilor
corecte de raportare a tranzactiilor suspecte.

In acelasi timp, verificarea posibilitatii ca tranzactiile imobiliare sa implice parti
nerezidente sau din jurisdictii cu risc ridicat este esentiala pentrua preveni
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spalarea banilor si finantarea terorismului. Cu toate acestea, doar un procent de
61% dintre agentiile imobiliare efectueaza aceste verificari, ceea ce denota o
lacuna semnificativa in aplicarea procedurilor de due diligence necesare pentru
a identifica riscurile asociate acestor tranzactii. Absenta unor astfel de verificari
poate creste vulnerabilitatea agentiilor imobiliare in fata tranzactiilor care pot
implica fonduri ilicite provenind din jurisdictii cu reglementari financiare mai
relaxate sau cu un risc mai mare de coruptie si spalare de bani.

In ceea ce priveste identificarea tranzactiilor atipice sau de valori mari, care ar
putea ridica semne de intrebare in contextul prevenirii spalarii banilor, 65%
dintre agentiile imobiliare respondente au declarat ca efectueaza verificarile
manual. Acest proces manual poate fi mai putin eficient si mai susceptibil la
erori, avand in vedere volumul mare de tranzactii si complexitatea acestora. In
contrast, o singura agentie a mentionat ca utilizeaza un sistem de
management intern al riscurilor, un pas important in automatizarea si
optimizarea procesului de identificare a tranzactiilor suspecte, care poate
contribui semnificativ la reducerea riscurilor de spalare a banilor. Pe de alta
parte, o agentie a specificat ca se bazeaza exclusiv pe verificarile efectuate de
notari, ceea ce poate sugera o lipsa de intelegere in ceea ce priveste
responsabilitatile agentiilor imobiliare in contextul legislatiei privind prevenirea
si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului. Aceasta abordare poate
indica o incredere excesiva in notarii publici si 0 subestimare a importantei unor
verificari interne riguroase, care sunt esentiale pentru protejarea agentiilor
imobiliare de implicarea in activitati ilegale.

Concluzie
)

Analiza raspunsurilor colectate prin intermediul chestionarelor a relevat mai
multe aspecte semnificative care pot influenta riscul de spalare a banilor in
sectorul agentiilor imobiliare. Printre acestea se numara utilizarea partiala a
numerarului  Tn tranzactii, absenta tranzactiilor imobiliare ce implica
criptoactive, dar si lipsa unei justificari clare a sursei fondurilor. De asemenea, s-
a observat ca agentiile imobiliare intermediaza volume mari de tranzactii, ceea
ce poate reprezenta un factor de risc, mai ales cand aceste tranzactii implica
parti nerezidente sau care provin din jurisdictii cu risc ridicat. Un alt aspect
important a fost constatarea inexistentei raportarilor de tranzactii suspecte
(RTS) si a celor de tranzactii in numerar (RTN). Aceasta sugereaza fie o
subevaluare a riscurilor asociate tranzactiilor imobiliare, fie o implementare
deficitara a procedurilor interne de monitorizare si raportare, ceea ce poate
duce |la nerespectarea obligatiilor legale.



Riscul privind tranzactiile dezvoltatorilor imobiliari

Riscul asociat tranzactiilor imobiliare trebuie evaluat nu doar din perspectiva
valorii si frecventei transferurilor, ci si in functie de capacitatea dezvoltatorilor
imobiliari de a identifica comportamente neobisnuite, de a verifica sursa
fondurilor si de a raporta eventualele suspiciuni catre autoritatile competente.
Consolidarea mecanismelor interne de control si formarea continua a
personalului sunt esentiale pentru prevenirea utilizarii sectorului imobiliar in
scopuri de spalare a banilor.

In ceea ce priveste tranzactiile in numerar, majoritatea dezvoltatorilor imobiliari
au declarat ca nu efectueaza astfel de tranzactii, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 70/2015, care reglementeaza operatiunile de incasari si plati in numerar,
si cu modificarile aduse Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 193/2002
privind sistemele de plata. Conform acestor reglementari, tranzactiile in
numerar sunt limitate, iar utilizarea platilor electronice este obligatorie. Totusi,
10% dintre dezvoltatorii imobiliari au mentionat ca au inregistrat tranzactii
imobiliare cu numerar intre 2021 si 2024, in limita a 10.000 EUR. In ceea ce
priveste rapoartele de tranzactii in numerar (RTN), care se transmit Oficiului
pentru tranzactiile a caror limita minima reprezinta echivalentul a 10.000 EUR,
inclusiv cele legate intre ele, numarul acestora este foarte scazut: in perioada
2021-2023 nu au fost transmise rapoarte, iar in 2024 au fost raportate doar 11
tranzactii, in valoare totala de 3.223.469 EUR. Aceste date sugereaza un risc
scazut de spalare a banilor in sectorul imobiliar, avand in vedere ca majoritatea
dezvoltatorilor respecta reglementarile care limiteaza utilizarea numerarului si
impun utilizarea platilor electronice.

Cu toate acestea, exista un risc moderat, avand in vedere ca aproximativ 10%
dintre dezvoltatori inregistreaza tranzactii in numerar, iar unele entitati
inregistreaza sume semnificative in numerar. De asemenea, numarul scazut de
rapoarte de tranzactii in numerar sugereaza o monitorizare insuficienta a
acestui tip de tranzactii, ceea ce poate indica o vulnerabilitate in gestionarea
riscurilor legate de spalarea banilor in sectorul imobiliar.

Potrivit Evaluarii sectoriale realizate de ONPCSB in 2024 pentru furnizorii de
servicii de schimb intre monede virtuale si monede fiduciare (VASP), riscul
asociat acestui sector este considerat ridicat. Infractorii cauta mereu metode
inovative de spalare a banilor, iar sectorul imobiliar a devenit o destinatie
atractiva pentru astfel de activitati. Criptomonedele si alte criptoactive permit
realizarea de tranzactii rapide si transfrontaliere, care pot fi mai greu de urmarit
si, uneori, nu sunt supuse aceleasi reglementari ca tranzactiile financiare
traditionale. Tn privinta tranzactiilor imobiliare ce implica plati sau transferuri de
fonduri Tn criptoactive, dezvoltatorii imobiliari intervievati au declarat ca nu au
realizat astfel de tranzactii.
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Referitor la volumul anual al tranzactiilor, majoritatea dezvoltatorilor imobiliari
au raportat tranzactii semnificative in perioada 2021-2024. De exemplu, o
entitate a inregistrat tranzactii in valoare de peste 1,35 de miliarde EUR in 2022,
iar altele au raportat volume de tranzactionare intre cateva milioane si zeci de
milioane de euro. Aceasta activitate intensa subliniaza rolul activ al
dezvoltatorilor imobiliari in facilitarea tranzactiilor si evidentiaza necesitatea
implementarii unor masuri eficiente pentru prevenirea riscurilor legate de
spalarea banilor si finantarea terorismului. Totusi, exista si entitati care nu au
raportat o activitate semnificativa in aceasta perioada, din diverse motive, cum
ar fiinfiintarea recenta a acestora sau lipsa unei activitati intense.

Intrucat majoritatea tranzactiilor sunt incheiate prin intermediul notarilor
publici, multe dintre entitatile care se ocupa cu dezvoltarea imobiliara
considera ca responsabilitatea verificarii clientului si a sursei fondurilor acestuia
revine notarilor. Conform raspunsurilor obtinute, doar 11% dintre dezvoltatori
efectueaza verificari ale sursei fondurilor clientilor. Absenta unei justificari clare
a sursei fondurilor ridica semnificative semnale de alarma privind riscul de
spalare a banilor, in special in cazurile de tranzactii care implica sume mari si
sunt mai greu de urmarit. Fara o dovada clara a provenientei fondurilor utilizate,
acesti bani pot proveni din surse ilicite, cum ar fi frauda, traficul de droguri,
coruptia sau alte activitati ilegale. De asemenea, lipsa transparentei in ceea ce
priveste sursa fondurilor face ca dezvoltatorii sa fie vulnerabili in fata utilizarii
nelegale a serviciilor lor, deoarece nu exista o verificare adecvata a provenientei
banilor investiti in tranzactiile imobiliare.

In ceea ce priveste indicatorii de suspiciune (,red flags”) identificati de
dezvoltatorii imobiliari, acestia au mentionat urmatorii factori de risc:

® Tranzactii cu sume mari, nejustificate de activitatea clientului — 46%;
® Tranzactii frecvente catre jurisdictii cu risc ridicat — 4%;

® Tranzactii efectuate prin intermediul mai multor conturi pentru a evita limitele
de raportare — 7%;

® Clientul refuza sa furnizeze informatii necesare conformarii AML - 32%;
® Schimbari neasteptate in comportamentul de tranzactionare al clientilor — 25%;
® Tranzactii legate de PEP - 21%.

De asemenea au fost identificati si alti indicatori de suspiciune, precum:

® I|dentificarea clientului, printr-o verificare pe internet, ca fiind capul unei grupari
infractionale sau avand condamnari pentru fraude informatice;

® Afirmatii contradictorii privind sursa veniturilor, in conditiile in care clientul era
fara loc de munca;

® Date ce sugereaza implicarea anterioara a clientilor in activitati criminale grave.



In perioada 2021-2024, dezvoltatorii imobiliari au transmis un total de 16
rapoarte de tranzactii suspecte (RTS), semnaland o activitate continua in
identificarea si raportarea tranzactiilor cu potential risc. Detaliat, in 2021 au fost
transmise 6 RTS, 1n 2022 doar 1, in 2023 au fost inregistrate 6 rapoarte, iar in 2024
au fost transmise 3 RTS. Aceasta fluctuatie anuala poate reflecta variabilitatea
tranzactiilor suspecte identificate si sugereaza o constientizare mai mare a
riscurilor si o implementare mai buna a procedurilor de monitorizare si
raportare. Totusi, numarul relativ scazut al rapoartelor suspecte poate indica o
subevaluare a riscurilor sau o lipsa de cunoastere a criteriilor de raportare, ceea
ce subliniaza necesitatea unei formari continue in domeniul prevenirii si
combaterii spalarii banilor.

Sectorul dezvoltatorilor imobiliari din  Romania prezinta vulnerabilitati
semnificative, amplificate de legaturile sale cu sectoare economice cu risc
ridicat, conform Evaluarii Nationale a Riscurilor din 2022. Aceste sectoare includ
cazinourile si jocurile de noroc online, furnizorii de servicii pentru societati sau
fiducii, agentiile imobiliare si dezvoltatorii imobiliari. Este important ca sectorul
sa adopte masuri riguroase de identificare, evaluare, gestionare si atenuare a
riscurilor pentru a reduce vulnerabilitatile si a asigura conformitatea cu
reglementarile in vigoare.

Clienti persoane juridice care activeazain sectoare
economice cu risc ridicat
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In ceea ce priveste identificarea tranzactiilor atipice sau cu valori mari, care ar
putea ridica semne de intrebare in contextul prevenirii spalarii banilor, 79%
dintre dezvoltatorii imobiliari au declarat ca efectueaza verificarile manual.
Acest proces, insa, poate fi mai putin eficient si mai predispus la erori, avand in
vedere volumul semnificativ de tranzactii si complexitatea acestora. In contrast,
46% dintre respondenti au mentionat ca efectueaza verificari suplimentare
pentru tranzactiile care implica jurisdictii cu risc ridicat de finantare a
terorismului, iar 25% utilizeaza sisteme automate de monitorizare si detectare a
tranzactiilor suspecte. Acest pas in automatizarea procesului reprezinta o
imbunatatire semnificativa, contribuind la optimizarea identificarii tranzactiilor
suspecte si la reducerea riscurilor de spalare a banilor.

Concluzie

]
Analiza raspunsurilor obtinute prin chestionare a relevat mai multe aspecte
importante care influenteaza riscul de spalare a banilor in sectorul
dezvoltatorilor imobiliari. Printre acestea se numara utilizarea partiala a
numerarului in tranzactii, absenta tranzactiilor imobiliare cu criptoactive si lipsa
unei justificari clare pentru sursa fondurilor. De asemenea, s-a observat ca
dezvoltatorii imobiliari realizeaza volume mari de tranzactii, ceea ce reprezinta
un factor de risc, mai ales cand tranzactiile implica parti nerezidente sau care
provin din jurisdictii cu risc ridicat. Un alt aspect semnificativ il constituie
vulnerabilitatile sectorului, amplificate de legaturile sale cu industrii considerate
Cu risc ridicat.

O o Riscul de spalare a banilor (SB) in sectorul imobiliar referitor

W la produsele si serviciile oferite poate include mai multe
aspecte care faciliteaza activitatile ilegale de spalare a
banilor si de finantare a terorismului. Acest risc poate proveni
din natura tranzactiilor imobiliare, din utilizarea anumitor tipuri de produse si
servicii, precum si din interactiunile cu clientii sau parti din jurisdictii cu risc
ridicat.

Riscul privind produsele si serviciile agentiilor imobiliare

In ceea ce priveste tipurile de tranzactii imobiliare cele mai frecvent
intermediate de agentiile imobiliare, raspunsurile acestora indica o diversitate
de activitati, cu un accent deosebit pe tranzactiile rezidentiale. Astfel, vanzarile
si cumpararile de proprietati rezidentiale reprezinta 19% din totalul tranzactiilor,
iar inchirierile de proprietati rezidentiale constituie 1%. Aceste tipuri de
tranzactii sunt cele mai comune in activitatea agentiilor imobiliare, fiind n
general mai accesibile si avand o cerere constantd pe piata locala. In acelasi



timp, vanzarile si cumpararile de terenuri reprezinta 8% din total, semnaland un
interes mai scazut in tranzactiile cu terenuri comparativ cu proprietatile
rezidentiale.

In contrast, tranzactiile imobiliare ce implica proprietati industriale, comerciale
sau spatii de birouri sunt mai putin frecvente, constituind doar 7% din totalul
tranzactiilor intermediate de agentii imobiliare. Aceste tranzactii sunt, de obicej,
mai complexe, avand 1n vedere cerintele specifice ale pietei si conditiile
economice variabile, precum si implicarea unor sume mai mari de bani.
Totodata, inchirierile de proprietati industriale, comerciale si spatii de birouri au
o0 pondere similara, ceea ce reflecta un interes mai redus in comparatie cu
inchirierile de spatii rezidentiale.

De mentionat ca, una dintre agentiile imobiliare a precizat ca obtine venituri
suplimentare din evaluarea proprietatilor si terenurilor, activitate care poate
adauga un strat de complexitate si posibilitate de risc in gestionarea
tranzactiilor imobiliare, in special in ceea ce priveste stabilirea valorii corecte a
unui activ. Aceste activitati de evaluare pot avea un impact semnificativ asupra
stabilitatii preturilor si transparentei pietei imobiliare, fiind importante in
prevenirea unor posibile riscuri legate de spalare a banilor, mai ales in contextul
in care evaluatorii pot fi implicati In manipularea valorii pietei.

Prin urmare, tipologia tranzactiilor imobiliare intermediate reflecta o gama
larga de activitati, dar totodata semnaleaza si anumite riscuri, in special in
contextul tranzactiilor mai putin frecvente, unde verificarile suplimentare si
monitorizarea atenta devin esentiale pentru prevenirea activitatilor ilicite.

Referitor la modalitatile de plata utilizate, majoritatea agentiilor imobiliare au
declarat ca nu efectueaza tranzactii in numerar. Aceste agentii prefera sa
utilizeze exclusiv canale bancare pentru efectuarea platilor, asigurandu-se astfel
ca tranzactiile sunt procesate intr-un cadru financiar reglementat si trasabil.
Platile prin transferuri bancare sunt considerate mai sigure, deoarece permit
monitorizarea si urmarirea sumelor transferate, contribuind la respectarea
legislatiei in vigoare privind prevenirea si combaterea spalarii banilor si a
finantarii terorismului.

De asemenea, aceasta abordare minimizeaza riscurile de frauda si spalare a
banilor, deocarece platile prin canale bancare sunt inregistrate si verificate de
institutiile financiare, oferind un nivel suplimentar de transparenta in cadrul
tranzactiilor imobiliare. Pe de alta parte, tranzactiile in numerar sunt mai dificil
de urmarit si pot fi utilizate pentru a ascunde provenienta unor fonduri ilicite.
Prin urmare, preferinta pentru platile prin intermediul bancilor reflecta o
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practica responsabila si aliniata cu reglementarile internationale din domeniul
financiar. Totusi, este important de mentionat ca, in ciuda acestei practici
predominante, agentiile imobiliare trebuie sa ramana vigilente in ceea ce
priveste monitorizarea altor tipuri de plati, inclusiv cele efectuate prin
criptomonede sau alte metode alternative de plata, care pot prezenta riscuri
suplimentare.

Din punct de vedere al riscurilor asociate cu utilizarea entitatilor juridice
complexe pentru achizitionarea sau vanzarea de proprietati, acest tip de
structura juridica poate ascunde beneficiarii reali ai tranzactiilor, ceea ce
faciliteaza in mod indirect procesul de spalare a banilor. Totusi, agentiile
imobiliare respondente au mentionat ca, in perioada 2021-2024, nu au avut
clienti sau tranzactii implicand persoane juridice cu structuri complexe. Aceasta
poate sugera o monitorizare adecvata a tipologiilor de clienti sau o limitare a
expunerii la astfel de riscuri in cadrul sectorului imobiliar. Totusi, absenta unor
astfel de tranzactii poate reflecta, de asemenea, o lipsa de capacitate de
identificare a structurilor juridice complexe sau o potentiala subestimare a
riscurilor asociate acestora. De asemenea, este important ca agentiile imobiliare
sa fie pregatite sa detecteze astfel de entitati in viitor, avand in vedere riscurile
semnificative de spalare a banilor si evaziune fiscala pe care le pot reprezenta.

Tranzactiile imobiliare care implica parti din jurisdictii cu risc ridicat, cum ar fi
regiunile offshore sau tarile cu legislatie relaxata i