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CAP.L INTRODUCERE

1.1. Scopul ghidului

Prezentul ghid are ca scop furnizarea unui instrument util evaluatorilor autorizati din Roménia in
intelegerea si aplicarea obligatiilor legale privind prevenirea i combaterea spaldrii banilor si
finantarii terorismului (AML/CFT), precum gi a modului de aplicare a sanctiunilor internationale.
Documentul oferd un cadru practic pentru identificarea, evaluarea si gestionarea riscurilor asociate
activitatii de evaluare, in concordanta cu legislatia nationala si standardele internationale,

Ghidul urmareste:
o clarificarea rolului evaluatorilor autorizati In calitate de entitifi raportoare;
» Intelegere clard a obligatiilor ce le revin in calitate de entitati raportoare
» facilitarea implementdrii unei abordéri bazate pe risc;,
» oferirea unor instrumente practice pentru aplicarea misurilor de cuncastere a clientelei si
de monitorizare;
» sprijinirea conformarii cu obligatiile de raportare cétre autorititile competente.

Este important de subliniat faptul cd acest ghid nu reprezintd o consultanti juridica sau financiara
i ¢l utilizatorii acestui ghid sunt Incurajafi sd participle la sesiunile de instruire organizate de
Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spéldrii Banilor si s& consulte specialisti in domeniu
pentru interpretarea i aplicarea reglementirilor specifice. Ghidul oferd insd o bazi solida de
cunostinte gi instrumente practice pentru a spori nivelul de congtientizare i a contribui la eforturile
de combatere a spaldrii banilor, finantérii terorismului gi eludérii sanctiunilor internationale.

Potrivit art. 5 alin. (1) lit. €) din Legea nr. 129/2019, evaluatorii autorizati sunt prevazuti, alaturi
de auditori, experti contabili, contabili autorizati si consultanti fiscali, printre entititile raportoare
supuse legii, atunci cAnd desfigoard activitatea de evaluare. Calitatea de entitate raportoare se
dobéndeste automat prin exercitarea profesiei reglementate de OG nr. 24/2011 si Legea nr.
99/2013 gi nu necesitd o Inregistrare separatd la Oficiul National de Prevenire si Combatere a
Spélarii Banilor (ONPCSB), insé atrage un set complet de obligatii de conformare.

1.2. Importanta prevenirii i combaterii spilirii banilor i finan{irii terorismului in sectorul
evaluatorilor autorizati

Activitatea evaluatorilor autorizati este strins legatd de tranzactii cu bunuri de valoare ridicati, in
special In domeniul imobiliar, dar i In evaluarea de intreprinderi, active financiare sau bunuri
mobile. Avand in vedere legitura dintre sectorul evaludrilor si cel imobiliar, trebuie avut in vedere
c sectorul imobiliar se confruntd cu un risc ridicat de spélare a banilor, deoarece achizitiile de
bunuri imobile ramén o metodi atractiva de spélare a fondurilor ilicite, la nivel national, din cauza
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sumelor mari care pot fi transferate sau investite in acest sector §i a nivelului scizut de transparenta
a proprietatii sau a sursei fondurilor.
Din aceastd perspectiva, profesia de evaluator poate fi expusi riscurilor de utilizare in
scopul disimularii originii ilicite a fondurilor.
Riscurile specifice includ:
e utilizarea evaludrilor pentru justificarea unor valori artificiale (supraevaluare/subevaluare);
» implicarea indirectd In tranzactii suspecte sau structuri opace de proprietate;
» presiuni exercitate asupra evaluatorului in scopul influentarii rezultatului evaluarii,

Implementarea unor mésuri eficiente AML contribuie la protejarea integrititii profesiei, la
mentinerea Increderii publice si 1a reducerea riscurilor reputationale.

1.3. Rolul Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalirii Banilor

Oficiul National de Prevenire gi Combatere a Spaldrii Banilor (ONPCSB) este Unitatea de
Informafii Financiare a Roméniei (FIU) de tip administrativ, avind ca misiune prevenirea si
combaterea spalarii banilor, a finantdrii terorismului gi a modului de punere n aplicare a
sanctiunilor internationale in scopul asigurdrii integritatii sistemului financiar national, europen si
international.

ONPCSB functioneazd ca organ cu personalitate juridicd, independent si autonom din punct
de vedere operational si functional, in subordinea Ministerului Finantelor, care in conformitate cu
prevederile art.39 alin.2 din Legea nr.129/2019 pentru prevenirea si combaterea spilarii banilor si
finantérii terorismului precum si pentrn modificarea i completarea unor acte normative, cu
modificérile §i completérile ulterioare, are ca obiect de activitate primirea, analizarea, prelucrarea
si diseminarea informatiilor cu caracter financiar, precum si supravegherea si controlul, conform
legii, al entitifilor raportoare in scopul prevenirii §i combaterii spéldrii banilor, a finantarii
terorismului si a modului de punere in aplicare a sanctiunilor internationale.

1.4 Termeni si abrevieri

Termen/abreviere
Evaluator autorizat | e Persoand fizics, un grup de persoane fizice sau o persoand fizicd
din cadrul unei entitdfi, indiferent dacad are/au statutul de angajat
{personal intern) sau de contractor (extern), care posedi calificérile,
abilitatea gi experienta necesare pentru efectuarea unei evaluri in mod
obiectiv, nepdrtinitor, etic si competent. In anumite jurisdictii pentru ca
o persoand si poatd exercita profesia de evaluator, se impune certificarea
acesteia.
. O persoand fizicd sau juridicd care are calitatea de evaluator
autorizat in conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evaluéirii bunurilor, aprobata prin Legea nr.
99/2013, cu modificarile ulterioare.
Client Orice persoand fizicd, juridici sau entitate fard personalitate juridicd cu

care entitdtile raportoare desfigoard relatii de afaceri ori cu care




desfigoard alte operatiuni cu caracter permanent sau ocazional. Se
considera client al unei entitati raportoare orice persoand cu care, in
desfagurarea activititilor sale, entitatea raportoare a negociat o
tranzactie, chiar dacd respectiva tranzactie nu s-a finalizat, precum i
orice persoand care beneficiaza sau a beneficiat, in trecut, de serviciile
unei entitéiti raportoare

Beneficiar real Orice persoand fizici ce detine sau controleazd in cele din urmi clientul
si/san persoana fizicd Tn numele ori in interesul caruia/cireia se
realizeazd, direct sau indirect, o tranzactie, o operatiune sau o activitate.

Spilarea banilor Spilarea banilor - procesul prin care fondurile provenite din activititi
ilegale sunt transformate sau transferate pentru a li se ascunde originea
ilicitd.

Finantarea Finanfarea terorismului - furnizarea sau colectarea de fonduri, prin orice

terorismului mijloace, cu scopul de a sustine activititi teroriste.

Abordare bazati pe | Metodd prin care evaluatorul identificd, evalueazid si gestioneazd

risc riscurile de spélare a banilor in functie de specificul activitatii sale.

KYC »Cunoagte-fi clientul” este procesul obligatoriu de identificare si

verificare a identititii clientului la deschiderea unui cont/ relatii de
afaceri si periodic, in conformitate cu reglementarile anti-spilare de bani
$1 cunoagtere a clientilor.

ONPCSB Oficiul National de Prevenire i Combatere a Spaldrii Banilor

CSB Combaterea spéldrii banilor

CFT Combaterea finantérii terorismului

FIU .| Financial Intelligence Units - Unitatea de Informatii Financiare
FATF Financial Action Task Force - Grupul de Actiune Financiard (GAFI)

CAP.IL. CADRUL LEGAL

2.1. Cadrul legislativ national aplicabil

» Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea $i combaterca spildrii banilor si finangirii
terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificirile si
completirile ulterioare;
Conform art. 5 alin. (1), lit. e) din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spalarii
banilor si finantarii terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative,
cu modificarile si completérile ulterioare, evaluatorii autorizati sunt considerati entitifi raportoare,
supravegheate atdt de O.N.P.C.8.B, cét si de ANEVAR 1n calitate de organism de autoreglemetare.

» Ordinul presedintelui O.N.P.C.S.B. nr. 37/2021 privind aprobarea Normelor de aplicare
a prevederilor Legii nr. 129/2019 pentru prevenirea §i combaterea spalirii banilor i finantérii
terorismului, precum gi pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si
completdrile ulterioare, pentru entitdtile raportoare supravegheate si controlate de catre
O.N.P.C.S.B.
Stabileste cadrul si regulile specifice pe care entitdtile raportoare trebuie si le urmeze in vederea
conformarii la legislatia nationald In domeniul prevenirii si combaterii spalirii banilor si finantérii
terorismului (identificarea si verificarea clientilor, evaluarea riscurilor, monitorizarea tranzactiilor,
raportarea operatiunilor cu numerar, raportarea tranzactiilor suspecte etc.).
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»> Ordonanta de urgend nr. 202/2008 privind punerea in aplicare a sanctiunilor
internationale;
Aceasta reglementeazd modalitatea de punere fn aplicare, la nivel national, a sanctiunilor
internationale instituite prin rezolutiile Consiliului de Securitate al Organizatiei Natiunilor Unite
sau alte acte adoptate n baza art.41 din Carta Natiunilor Unite, dar si prin regulamente, decizii,
pozitii comune, actiuni comune i alte instrumente juridice ale Uniunii Europene.

» Ordinul nr, 64 din 4 mai 2026 pentru aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor
Ordonantei de urgents a Guvernului nr. 202/2008 privind punerea in aplicare a sanctiunilor
internationale, in ceea ce priveste supravegherea punerii in aplicare a sanctiunilor
internationale de fnghetare a fondurilor i resurselor ecomomice de ciitre entititile
supravegheate si controlate de Oficiul National de Prevenire gi Combatere a Spilirii
Banilor;

Reprezintd actul normativ prin care sunt aprobate Normele privind supravegherea de citre
ONPCSB a modului de punere in aplicare a sanctiunilor internationale. Aceasta reglementeazi
modul de elaborare a procedurilor si responsabilitifile entititilor implicate in monitorizarea si
aplicarea sanctiunilor internationale in scopul inghetdrii fondurilot/resurselor economice, In
contextul prevenirii sp#larii banilor §i finanfarii terorismului, asigurdnd astfel conformitatea
Roméniei cu standardele internationale in domeniu.

» Legea nr. 535/2004 privind prevenirea si combaterea terorismului, cu modificirile si
completirile ulterioare 5i Hotirdrea de Guvern nr. 1272/2005 pentru aprobarea listei persoanelor
fizice si juridice suspecte de savéirsirea sau finantarea actelor de terorism.

2.1.1 Legislaiia specifici profesiei de evaluator autorizat

» Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evalugirii bunurilor

» H.G. nr. 353/2012 pentru aprobarea Regulamentului de organizare si functionare a
Asociatiei Nationale a Fvaluatorilor Autorizati din Roménia

» Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor,
care stabileste cadrul de organizare i exercitare a profesiei- stabileste cadrul de antorizare,
drepturile si obligatiile evaluatorilor, precum si rolul ANEVAR ca autoritate profesionali;

» Reglementirile §i standardele emise de ANEVAR,;

> Codul de eticé profesionald i standardele de evaluare obligatorii.

2.2 Reglementirile internationale relevante

» Standardele Grupului de Actiune Financiari (FATF);
» Directive si Regulamente ale Comisiei Europene in domeniul prevenirii si combaterii
spilarii banilor, a finantirii terorismului gi a sanctiunilor internationale.




CAP.I1L A. OBLIGATILE EVALUATORILOR AUTORIZATI iN DOMENIUL
PREVENIRII SPALARII BANILOR, A FINANTARITI TERORISMULUI SI A MODULUI
DE PUNERE IN APLICARE A SANCTIUNILOR INTERNATIONALE

Conform Legii nr. 129/2019, toate entitdtile raportoare, inclusiv evaluatorii autorizati, au
obligatii specifice in scopul prevenirii spalarii banilor si a finantarii terorismului, precum:

. Desemnarea persoanei responsabile

Potrivit art. 23 din Legea 129/2019 cu modficarile si completarile ulterioare, entitatile
raportoare — inclusiv evaluatorii autorizati care isi desfasoara activitatea prin societati de evaluare
— trebuie sd desemneze una sau mai multe persoane cu responsabilititi in aplicarea legii. In cazul
evaluatorului persoani fizici autorizati (PFA), evaluatorul insusi indeplineste acest rol. in cazul
societatilor de evaluare cu personal angajat, responsabilul trebuie sa aiba un nivel ierarhic care s
ii permitd accesul direct la informatii si decizii relevante.

2. Evaluarea proprie a riscurilor (Business-Wide Risk Assessment)

Fiecare entitate raportoare trebuie sa identifice si sa evalueze riscurile de spalare a banilor
si finantare a terorismului la care este expusa propria activitate, ludnd in considerare factorii de
risc prevazuti de Legea nr. 129/2019, cum ar fi: tipurile de clienti deserviti, zonele geografice,
tipurile de bunuri evaluate (imobiliare, mobiliare, intreprinderi, active necorporale) si canalele de
distributie a serviciilor. Aceastd evaluare trebuie documentatd, realizatd anual, prezentatd si
asumata de conducerea entitatii si pusa la dispozitia ONPCSB, la cerere.

3. Identificarea, verificarea si incadrarea clientilor in gradul de risc aferent

Entitatile raportoare sunt responsabile de identificarea si verificarea identititii clientilor lor
inainte de a initia relatii de afaceri, inclusiv colectarea si inregistrarea informatiilor esentiale
previdzute de lege.

4. Monitorizarea si raportarea tranzactiilor suspecte

Atunci cind evaluatorul cunoaste, suspecteazé sau are motive rezonabile si suspecteze ca
bunurile evaluate provin din infractiuni sau au legatura cu finantarea terorismului, are obligatia de
a transmite un raport de tranzactii suspecte exclusiv Oficiului National de Prevenire si Combatere
a Spalarii Banilor, indiferent de valoarea tranzactiei. Raportarea se face pe canalul de raportare
disponibil pe https://onpcsb.ro/ro/a/1 78/transmitere-rapoarte.




5. Pastrarea documentelor

Evaluatorii autorizati trebuie sd pastreze documentele si informatiile obtinute in cadrul
procesului de cunoastere a clientelei, copiile rapoartelor de evaluare relevante si corespondenta cu
clientul timp de 5 ani de la finalizarea relatiei de afaceri sau a tranzactiei ocazionale, cu

posibilitatea prelungirii acestui termen la cererea motivatd a autorititii competente.

6. Furnizarea de informatii: entititile raportoare sunt obligate sa ofere informatiile solicitate
de Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor in termenul prevazut de lege.

7. Instuirea personalului
Evaluatorii autorizati trebuie si se asigure ca participd la instruiri periodice cu privire la
obligatiile AML/CFT. Pentru evaluatorii autorizati, ONPCSB impreund cu ANEVAR organizeazi
sesiune de instruire dedicate anual, pe site-ul ANEVAR fiind disponibil testul de verificare a
cunostintelor conform Legii nr. 129/2019, cu modificarile si completarile ulterioare.

8. Aplicarea sanctiunilor internationale

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

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




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

Entitatile trebuie sa aibd in vedere conformarea la noile modificari si completari previzute
de rezolutiile Consiliului de Securitate al Organizatiei Natiunilor Unite sau alte acte adoptate in
baza art. 41 din Carta Natiunilor Unite, regulamente, decizii si alte instrumente juridice ale Uniunii
Europene, angajamente internationale asumate de Romdénia, cu privire la categoriile de persoane
sau entitati desemnate ori operatiuni derulate de clientela si care implici bunuri in sensul O.U.G.
nr. 202/2008 in vederea inghetarii fondurilor si resurselor economice

Entitatile trebuie sd aibad in vedere si prevederile Ordinului presedintelui ONPCSB nr.
64/2026 pentru aprobarea Normelor de aplicare a prevederilor OUG nr. 202/2008 privind punerea
in aplicare a sanctiunilor internationale, in ceea ce priveste supravegherea punerii in aplicare a
sanctiunilor internationale de inghetare a fondurilor si resurselor economice de citre entititile
supravegheate si controlate de ONPCSB, in sensul ¢ va emite proceduri si va aplica in toate
situatiile miasurile de cunoastere a clientelei pentru a stabili daca persoanele ori daca operatiunile
derulate implicd bunuri in sensul OUG 202/2008. In situatia in care sunt identificate persoane pe
listele de sanctiuni internationale, ingheatd de indatd fondurile/resurse economice notificind
autoritdtile competente.



B. SANCTIUNI - 4rt.43 5i 44 din Legea 129/2019, cu modificarile si completirile ulterioare

Incidlcarea prevederilor Legii 129/2019 atrage, dupi caz, raspunderea civila, disciplinard,
contraventionald, administrativa sau penala.

Nerespectarea obligatiilor prevazute de Legea 129/2019 reprezinta fapte contraventionale
si atrage aplicarea sanctiunilor contraventionale prin amenda sau avertisment, iar in cazul faptelor
contraventionale grave se pot aplica si sanctiuni contraventionale complementare.

IV. INDICATORI DE SUSPICIUNE

Indicatorii de mai jos sunt specifici activitatii de evaluare, identificati in practica de
supraveghere a ONPCSB privind sectorul imobiliar (agenti si dezvoltatori imobiliari) — sector cu
care evaluatorii de bunuri interactioneazd direct. Prezenta unuia sau mai multor indicatori nu
presupune automat existenta unei infractiuni, dar impune aplicarea de méasuri de precautie sporita,
analiza si documentarea rationald a concluziilor si, dupd caz, transmiterea unei raportiri citre

ONPCSB.

Categorie

Pret / valoare

Indicatori de risc

Solicitare explicitd de supraevaluare sau subevaluare; discrepante mari si
nejustificate intre valoarea de piatd estimatd si pretul contractual; presiuni
asupra evaluatorului pentru a ajusta concluziile; renovari sau imbundtitiri de
amploare, platite in numerar, care majoreaza artificial valoarea imobilului
Inainte de o revanzare rapida.

Client

Refuzul de a furniza documente de identificare sau informatii despre sursa
fondurilor; structuri de proprietate complexe, cu societati-paravan, trusturi sau
jurisdictii off-shore, fard justificare economicd aparentd; client PEP
nedeclarat initial; venituri declarate ale clientului vadit insuficiente sau
neconcordante cu standardul de viata ori cu valoarea bunului evaluat.

Finantare / plata

Plati in numerar pentru tranzactii de valoare ridicatd; finantare din surse terte
neexplicate sau prin scheme de credite ipotecare multiple/supradimensionate;
transferuri rapide de fonduri din/cétre jurisdictii cu risc ridicat identificate de
Comisia Europeana sau FATF.

Tranzactie

Vanzari-cumpdrari succesive ale aceluiasi bun intr-un interval scurt, la valori
tot mai mari ("flipping"); tranzactii intre parti afiliate fara logica economici;
renunfare rapidd la tranzactie dupa obtinerea raportului de evaluare, urmati
de restituirea avansului; cesiuni succesive ale aceluiasi bun inainte de
finalizarea contractului initial.

Venituri din chirii

Contracte de inchiriere la valori care nu corespund pietei, folosite pentru a da
o aparentd de legalitate unor fonduri de provenienta incerta; proprietati de
valoare ridicata, achizitionate prin credit, dar neinchiriate sau subutilizate.
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Categorie Indicatori de risc

Comportament Grabad neobisnuitd in finalizarea raportului; solicitarea de a nu documenta
anumite aspecte sau de a folosi metode de evaluare care favorizeaza o anumita
concluzie; contact exclusiv prin intermediari care eviti identificarea
beneficiarului real sau care refuzd sa prezinte documente justificative atunci
cind li se solicita.

Recomandare practica: orice indicator identificat trebuie corelat cu ansamblul informatiilor
detinute despre client si tranzactie (art. 6 alin. (2)-(3) din Legea nr. 129/2019), iar concluzia —
inclusiv decizia de a raporta — trebuie documentatd in dosarul intern al lucrdrii de evaluare, la
dosarul clientului.

V. SURSE DE FONDURI ILICITE SI SPALATE PRIN SECTORUL EVALUARILOR

Evaluatorul autorizat nu detine fonduri si nu intermediaza plati pentru clientii sai, insa
rapoartele sale pot fi folosite, involuntar, pentru a justifica valoarea unor active in care sunt
introduse fonduri de provenienta infractionala. Cunoasterea principalelor surse de fonduri ilicite
semnalate de ONPCSB 1in sectorul imobiliar si conex acestuia, ajutd evaluatorul sa interpreteze
corect contextul unei solicitari de evaluare, cum ar fi:

» Fonduri provenite din industria constructiilor si din proiecte de dezvoltare imobiliard, generate
din evaziune fiscald, prin documente false care atesta operatiuni fictive sau prin scheme de
facturare incorecta, ulterior integrate in bunuri imobiliare;

* Bani proveniti din economia subterand (contrabanda, evaziune fiscala, trafic de persoane,
proxenetism), plasati initial in sistemul bancar si apoi integrati in achizitii de bunuri imobile
sau mobile;

* Venituri provenite din infractiuni, transferate catre rude sau persoane apropiate, retrase in
numerar i investite in bunuri imobile sau mobile supraevaluate ulterior la cererea acestor
persoane interpuse;

* Bunuri imobile achizitionate de societdti nerezidente cu fonduri de provenienta legald sau
infractionald, ulterior cedate membrilor unui grup infractional organizat prin contracte de
comodat sau inchiriere;

* Produse ale delapiddrii sau ale altor infractiuni economice, transferate citre societati
nerezidente care achizitioneaza cladiri de birouri sau alte imobile generatoare de venituri din
chirii;

* Sume obtinute din infractiuni economice comise in Romaénia, investite in bunuri imobiliare in
alte state (ex. locuinte, pensiuni, hoteluri), cu reinvestirea ulterioara in tard a sumelor rezultate.

Aceste tipare sunt preluate §i adaptate la specificul profesiei, din "Ghidul practic in materie de
CSB/CFT in sectorul imobiliar", publicat de ONPCSB. Evaluatorul intdlneste aceste fenomene
indirect — prin natura clientului, structura tranzactiei sau modul de justificare a valorii solicitate
— §i nu prin acces direct la fluxurile financiare.
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VI. EXEMPLE DE TIPOLOGII RELEVANTE PENTRU ACTIVITATEA DE
EVALUARE

Tipologiile de mai jos, sintetizate din practica ONPCSB si din literatura FATF privind
sectorul imobiliar, sunt prezentate din perspectiva rolului specific al evaluatorului autorizat in
cadrul fiecdrei scheme — respectiv punctul in care raportul de evaluare poate fi folosit ca
instrument de justificare a unei valori convenabile schemei infractionale.

Tipologia 1 — Ascunderea beneficiarului real al unui activ imobiliar

Cumpdritorul este o societate nou-infiintata, fird activitate economicd vizibild, cu structuri de
actionariat opacé sau Inregistratd intr-o jurisdictie off-shore, ori tranzactia este derulati prin
persoane interpuse (rude, persoane cu capacitate de exercitiu restrénsd) sau prin adrese de
corespondentd neclare (cabinete de avocatura, cisute postale). Rolul potential al evaluatorului:
elaborarea unui raport de evaluare solicitat de o astfel de entitate, fird informatii clare despre
beneficiarul real sau despre scopul economic al achizitiei, poate oferi o aparenta de rigoare unei
tranzactfii menite s& disimuleze proprietarul efectiv al bunului.

Tipologia 2 — Canalizarea fondurilor ilicite prin credite ipotecare

Clientul contracteazi credite ipotecare multiple, disproporfionate fati de veniturile declarate, sau
solicitd o evaluare care si sustind o valoare a garantiei mai mare decét cea rezultati din analiza
obiectivd a piefei, pentru a permite obfinerea unui credit supradimensionat. Rolul potential al
evaluatorului: presiunea de a majora valoarea de piati estimatd a garantiei imobiliare, peste ceea
ce indicd metodele si sursele de piatd, este unul dintre cele mai frecvente puncte de contact ale
evaluatorului cu aceasti tipologie,

Tipologia 3 — Convertirea rapidi a fondurilor ilicite intr-un activ imobiliar

Tranzactia este subevaluati oficial, diferenta fiind achitata "la negru®, sau bunul este achizitionat
integral cu fonduri de provenienfd neclar, fird finantare bancard, cu finalizare grabita si fara
intermediere printr-un agent. Rolul potential al evaluatorului: o solicitare explicitd de a raporta o
valoare inferioard celei de piatd, corelatd cu graba neobisnuitd a clientului, constituie un indicator
direct de suspiciune.

Tipologia 4 — Vinzare/revinzare/renovare rapida (" flipping')

Bunul este cumpdérat gi revandut Intr-un interval scurt de timp, uneori dupi renoviri platite in
numerar care i1 cresc artificial valoarea, sau este revandut prin cesiune inainte de finalizarea
contractului inifial. Rolul potential al evaluatorului: solicitiri succesive de reevaluare a aceluiasi
bun, la intervale scurte, cu justificiri economice slabe pentru cresterea valorii, sunt un tipar
recognoscibil, In special atunci cind acelagi evaluator sau aceeasi societate de evaluare este
solicitata repetat de clienti diferiti, dar conectati, pentru acelasi activ.
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Tipologia 5 — Achizifia de bunuri in scop infractional sau tranzactii anulate

Bunul este achizifionat intr-o zoni de interes pentru o activitate infractionald, sau tranzactia este
initiatd si ulterior anulatd, cu scopul de a obtine restituirea unui avans platit din fonduri ilicite,
transformat astfel In fonduri aparent curate. Rolul potential al evaluatorului: rapoartele de evaluare
solicitate exclusiv pentru a sustine un dosar de finantare care este ulterior abandonat, fard nicio
continuare economicd logica a tranzactiei, pot semnala o astfel de schema.

Tipologia 6 — Amestecarea unei surse licite de venit cu fonduri ilicite

Clientul define sau achizitioneaza proprietafi destinate inchirierii, iar veniturile din chirii, uneort
majorate artificial sau platite de chiriagi fictivi, sunt folosite pentru a da o aparentd de legalitate
unor fonduri de provenientd incertd. Rolul potential al evaluatorului: evaluari de randament locativ
solicitate pentru proprietdti cu grad de ocupare sau chirii care nu corespund pietei reale pot indica
o astfel de schemd. |

Tipologia 7- Tipologia Supraevaludrii Schemele de Creditare (Loan Fraud)

Mecanismul: Infractorul cumpérd un imobil degradat sau un teren fard utilititi la un pret foarte
mic (de multe ori folosind bani cash sau firme paravan). Ulterior, pune presiune pe un evaluator
(sau foloseste documente falsificate privind urbanismul) pentru a obfine un raport de evaluare cu
o valoare complet nerealist.

Scopul: Cu acest raport, infractorul merge la banci si obtine un credit ipotecar mare. Creditul nu
mai este rambursat niciodati. Banca riméne cu o garantie care valoreazi doar o fractiune din
credit, in timp ce infractorul ,,spald” si extrage milioane de lei/euro legal din sistemul bancar,
Semnal de alarmi pentru evaluator: Clientul aduce rapoarte tehnice anterioare dubioase, refuza
vizionarea fizicd detaliatd sau oferd un onorariu neobignuit de mare pentru a ,,grabi” procesul

Tipologia 8- Caruselul de Proprietati (Flip-ul Imobiliar Succesiv)

Mecanismul: Proprietatea X este vindutd succesiv intr-un interval scurt de timp (céteva luni) intre
mai multe firme controlate Tn secret de acelagi grup infractional (prin beneficiari reali / UBO
ascunsi). La fiecare vanzare, pretul creste artificial. Evaluatorul este solicitat in faza finald pentru
a,,certifica” valoarea umflata. :

Scopul: Justificarea In fata bancilor gi a fiscului a unei cresteri bruste de capital, Cand ultima firmi
vinde proprietatea unui cumpaérator de buni-credinta sau unei banci, profitul fictiv devine ,,curat”.
Semnal de alarma pentru evaluator: Istoricul de tranzacfionare al imobilului arati schimbdri
frecvente de proprietar in ultimele 12 luni, fard imbundtétiri aduse imobilului.

Tipologia Y Evaluarea de Companii/Actiuni Fictive (Corporate Laundering)

Mecanismul: O firmd fantom3, fard activitate reald, detine active intangibile (ex: un software
brevetat inutil, un brand obscur sau creante neincasabile). Evaluatorul este presat si evalueze
aceste active intangibile la sume astronomice.

Scopul: Compania igi majoreaza artificial capitalul social pe baza raportului de evaluare. Ulierior,
actiunile supraevaluate sunt vindute citre alte entititi din grup sau investitori externi, justificind
transferuri transfrontaliere masive de bani murdari sub pretextul unei ,,investitii strategice”.
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Semnal de alarma pentru evaluator: Situatiile financiare ale firmei sunt opace, nu exista fluxuri
de numerar istorice care s sustind valoarea activelor intangibile, iar proiectiile financiare viitoare
sunt complet nerealiste.

Lista de verificare practica pentru evaluator (checklist)

L.

9.

Am desemnat (sau imi asum, ca PFA) rolul de responsabil pentru aplicarea Legii nr.
129/2019?

. Dispun de o evaluare proprie de risc, documentata si actualizati, a activitatii mele de evaluare?

Am proceduri interne scrise de cunoastere a clientelei, adaptate la tipurile de evaluari pe care
le realizez (imobiliare, mobiliare, intreprinderi)?

. Verific sistematic identitatea clientului si, unde este cazul, a beneficiarului real, inclusiv prin

consultarea Registrului Beneficiarilor Reali?

. Verific daca clientul sau beneficiarul real are calitatea de persoana expusa public (PEP)?

Verific clientul si beneficiarul real fata de listele de sanctiuni internationale aplicabile (ONU,
UE), conform OUG nr. 202/2008 cu modificarile si completarile ulterioare?

. Documentez scopul solicitarii evaludrii si, unde este relevant, sursa fondurilor implicate in

tranzactie?

. Recunosc indicatorii de risc (red flags si am un circuit intern clar pentru sesizarea

suspiciunilor?

Pastrez documentatia relevantd timp de minimum 5 ani de la finalizarea relatiei cu clientul?

10. Particip anual la formare profesionald continud pe teme AML/CFT?

11.Am evaluat necesitatea unei functii de audit independent, proportional cu dimensiunea

activitatii mele
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