Anexanr. 2 la HCD nr. 62/2025

Ghid de evaluare a riscurilor SB/FT pentru evaluatorii
autorizati ANEVAR

Introducere si context legal

Prevenirea spalarii banilor si finantarii terorismului (SB/FT) a devenit o obligatie
esentiald pentru evaluatorii autorizati, in conformitate cu Legea nr. 129/2019.
Aceasta include evaluatori autorizati in categoria entitatilor raportoare obligate sa
aplice masuri de cunoastere a clientelei si o abordare bazata pe risc in activitatea
lor. ANEVAR, ca organism de autoreglementare, are responsabilitatea de a emite
reglementari sectoriale si de a supraveghea respectarea Legii 129/2019 de catre
membri. Standardele profesionale ale evaluatorilor autorizati (ex. SEV 100 - Cadrul
general) subliniaza la randul lor conformarea cu legislatia si etica; de exemplu, inainte
de acceptarea oricarei misiuni, evaluatorul trebuie sa-si verifice clientul pentru a
evita implicarea in activitati ilegale sau conflicte de interes, respectand astfel
cerintele legale. In plus, Procedura de monitorizare extinsi a ANEVAR impune
evaluatorilor sa detinad o evidenta a lucrarilor de evaluare care sa includa nivelul de
risc al clientului, asociat fiecarei lucrari - evidenta ce va fi verificata la inspectiile de
calitate.

Desi studiile recente arata ca sectorul evaluarilor are per ansamblu o expunere relativ
scazuta la riscurile SB/FT si conform Evaluarii Nationale a Riscurilor sectorul
evaluatorilor autorizati a fost incadrat la risc scazut (majoritatea clientilor fiind
autohtoni sau din UE, iar evaluarile implicand adesea institutii reglementate precum
banci ori autoritati publice), acest ghid ofera un cadru practic pentru identificarea,
clasificarea si evaluarea riscurilor specifice domeniului. Scopul este de a ajuta
evaluatorii sa recunoasca din timp situatiile atipice cu risc potential ridicat si sa
adopte masuri de precautie adecvate, in conformitate cu cerintele legale si
profesionale. Ghidul poate fi folosit atat in activitatea curenta de evaluare, cat si ca
instrument de autoevaluare a riscului si de verificare a calitatii, pentru a asigura
alinierea la Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV) si la obligatiile impuse prin
Legea 129/2019.



Categorii de factori de risc in evaluare
Principiile de baza:

e abordare bazata pe risc

e Proportionalitate

e documentare si trasabilitate

e independenta si etica

Pentru a realiza o evaluare a riscurilor SB/FT corespunzatoare, evaluatorul trebuie
sa analizeze o serie de factori de risc, grupabili pe mai multe categorii: (1) tipologia si
profilul clientului, (2) tipul si scopul lucrarii de evaluare, (3) indicatori
comportamentali sau operationali care pot trada intentii suspecte si (4) factorii de
risc geografici. In continuare, detaliem fiecare categorie si elementele de urmarit.

1. Tipologia clientului si profilul beneficiarului

Natura clientului are un impact major in nivelul de risc asociat unei misiuni de
evaluare. Evaluatorul trebuie sa identifice atat clientul direct, cat si beneficiarul real
(In cazul persoanelor juridice) si sa evalueze aspecte precum:

e Persoana fizica vs. persoana juridica: Clientii persoane juridice potimplica
structuri de proprietate mai complexe. In special, daci actionariatul include
entitati offshore, trusturi sau firme paravan, opacitatea ridicata creste riscul
(beneficiarii reali pot fi ascunsi). Prin contrast, o persoana fizica autohtona cu
identitate clara si tranzactii transparente prezinta un risc mai redus. Trebuie
sa se ia in calcul atat tara de rezidenta a clientului/beneficiarului real, cat si
tara unde se afla proprietatea evaluata.

e Daca clientii (PF/P]) si beneficiarii reali figureaza pe listele de sanctiuni
internationale ale UE si CSONU

e Rezident vs. nerezident: Un client nerezident, mai ales din jurisdictii
indepdrtate sau insuficient reglementate, necesita precautii suplimentare.
Trebuie verificat inclusiv daca nu provine din tari cu risc (vezi factorii
geografici). Clientii rezidenti si stabili local pot fi considerati mai predictibili,
insa nu se exclude verificarea riguroasa a oricarui client.

e Persoana expusa politic (PEP): Statutul de PEP al clientului sau al
beneficiarului real impune automat clasificarea ca risc ridicat. Experienta
arata ca, desi putini evaluatori au Intalnit clienti PEP (doar ~1% din clientii
raportati in perioada 2021-2024 au avut acest statut), implicarea chiar si rara
a unor PEP poate insemna expunere la potentiale lanturi de coruptie sau
deturnare de fonduri. Persoanele expuse politic pot abuza de servicii de
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evaluare pentru a ascunde mita sau averi ilicite si se pot folosi de statutul pe
care 1l au (de exemplu, oferirea de proprietati imobiliare sau a unui bun de lux
ca mita catre oficiali). Prin urmare, prezenta unei persoane expuse politic in
structura clientului trebuie tratata cu maxima vigilenta.

e Structuri corporative complexe sau netransparente: Daca clientul este o
companie cu actionariat foarte ramificat, cu actiuni la purtator, inregistrata in
jurisdictii opace ori controlata prin interpusi, riscul creste exponential. Un
client de tip “companie paravan” (fara activitate reala, folosita doar pentru
a detine bunuri) poate indica o incercare de a ascunde identitatea adevaratului
proprietar si sursa fondurilor. Evaluatorul trebuie sa solicite documente
privind actionariatul si sa identifice beneficiarul real; refuzul sau
imposibilitatea de a obtine aceste informatii este un semnal de alarma clar.

e Reputatia si istoricul clientului: Informatiile disponibile despre trecutul
clientului sunt relevante. Daca din surse publice independente reiese ca
persoana (fizica sau juridica) este implicata in scandaluri financiare,
investigata sau condamnata pentru infractiuni (ex. frauda, coruptie), riscul este
considerabil mai mare. Chiar daca nu exista astfel de informatii negative, se va
tine cont si de domeniul de activitate al clientului: clientii a caror afacere se
afla In sectoare sensibile la coruptie sau crima organizata (de exemplu
constructii, comert cu arme sau produse farmaceutice) ori in industrii
cunoscute cu risc ridicat de spalare a banilor (agentii imobiliare, schimb
valutar/crypto, comert cu metale pretioase, industria jocurilor de noroc etc.)
trebuie tratati cu prudenta sporita.

e Comportament fata de procedurile KYC (de cunoastere a clientelei):
Atitudinea clientului la momentul identificarii si contractarii este revelatoare.
Un client cooperant, care furnizeaza prompt actele solicitate (CI, acte firma,
documente proprietate etc.) si raspunde transparent la intrebari, prezinta mai
putine suspiciuni. In schimb, un client care afiseazd un comportament evaziv
- Intarzie sau ezita nejustificat sa furnizeze informatiile cerute, refuza sa
dezvaluie identitatea beneficiarului real sau da date contradictorii - ridica
imediat un semnal de alarma. Lipsa de transparenta poate insemna ca incearca
sa ascunda ceva (originea  fondurilor, identitatea reala a
cumpadratorului/vanzatorului etc.), deci evaluatorul ar trebui sa considere acel
client cu risc potential ridicat si sa aplice masuri suplimentare de cunoastere a
clientelei.

Bine de stiut: Potrivit datelor centralizate de ANEVAR, majoritatea evaluatorilor
autorizati din Romania au preponderent clienti persoane fizice sau companii locale;
91% dintre firmele respondente la un chestionar sectorial au declarat doar clienti
din Romania, restul avand In mica masura si clienti din UE, iar niciunul nu a raportat
clienti proveniti din jurisdictiile aflate pe liste negre de risc. Doar 1% dintre clienti
implicau structuri juridice complexe sau actionari anonimi, conform datelor



raportate. Aceste cifre confirma ca, de regula, clientii evaluatorilor sunt relativ simpli
si transparenti. Totusi, exceptiile exista, iar evaluatorii trebuie sa fie pregatiti sa le
identifice si sa le gestioneze corect, oricat de rare ar fi.

2. Tipul si scopul evaluarii

Intelegerea scopului evaludrii joacd un rol extrem de important: de ce se solicitd
evaluarea (garantie bancara, raportare financiara, tranzactie), cine este utilizatorul,
precum si contextul tranzactiei.

Scopul pentru care se efectueaza evaluarea si natura tranzactiei/subiectului
evaluat pot influenta riscul de SB/FT. Anumite tipuri de misiuni implica fluxuri
financiare semnificative sau contexte susceptibile de abuz. Principalele scopuri
intalnite si evaluarea sumara a riscurilor aferente sunt:

Evaluare pentru vanzare/cumparare imobil - tranzactie pe piata libera:
Acest scop poate prezenta risc mai ridicat, intrucat implica transfer de fonduri
intre parti private. Valoarea estimata de evaluator sta la baza pretului de
tranzactionare; daca pretul este subevaluat ori supravealuat intentionat fata de
valoarea de piata reald, tranzactia poate fi folosita pentru spalarea banilor.
Exemplu de risc: doua entitati afiliate ar putea incerca sa transfere fonduri
ilicite printr-o vanzare imobiliara la pret artificial: proprietatea se vinde sub
valoarea de piata intre cumparator si vanzator, iar diferenta pana la valoarea
reald este platita , pe sub masa” din bani murdari - in final vanzatorul incaseaza
intregul pret, dar oficial figureaza mai putin. Invers, se pot folosi
supravealuari pentru a justifica transferul unor sume mai mari (cumparatorul
plateste aparent un pret mare - alimentand fonduri cu provenienta dubioasa
catre vanzator, care returneaza ulterior o parte din bani). Evaludrile pentru
tranzactii imobiliare trebuie deci analizate atent, mai ales daca partile par
conectate sau pretul dorit deviaza mult de la piata.

Evaluare pentru fuziuni, achizitii de companii (M&A): Cand evaluarea
stabileste valoarea unor pachete de actiuni, afaceri sau active corporate intr-o
fuziune sau preluare, exista riscul ca tranzactia sa fie folositd pentru a
ascunde o mita sau pentru a transfera avere ilicita. De exemplu, un investitor
ar putea supraevalua o firma tinta pentru a scoate bani catre proprietarul
acesteia sub paravanul “pret de achizitie”. Sau invers, poate subevalua o
companie publica pentru ca cineva din interior sa o cumpere ieftin si sa obtina
un castig facil (situatie ce poate masca coruptie - ex. favorizarea unei persoane
expuse politic In privatizari). Fuziunile transfrontaliere, cu entitati din
paradisuri fiscale, au risc si mai mare. Evaluatorul trebuie sa fie atent la
structura tranzactiei: cine sunt actionarii vanzatori si cumparatori, daca exista



legaturi ascunse intre ei, sau daca preluarea nu are logica economica (posibil
semn al unui aranjament). Astfel de evaluari complexe cer o diligenta sporita.

Evaluare pentru lichidare, insolventa sau executare silita: Scopul este
determinarea valorii de lichidare (de obicei in conditii de distress). Aparent,
aceste evaludri servesc interesul creditorilor si sunt supravegheate de
practicieni in insolventa sau executori, deci riscul ar putea parea redus. Totusi,
pot exista manevre de subevaluare intentionata a activelor, pentru ca
acestea sa fie vandute apoi catre complici la preturi mici (fraudandu-se
creditorii si curdtdnd practic averea debitorului in favoarea unor terti). Un
evaluator poate fi presat de debitor sau de cumparatori interesati sa dea valori
cat mai mici. Astfel de situatii reprezinta un risc de abuz si spalare a banilor
(fondurile rezultate din prejudicierea creditorilor devin ,curate” la noii
proprietari). Evaluatorul trebuie sa fie foarte obiectiv si sa documenteze
temeinic evaluarea, mai ales cand constata lipsa de competitie la vanzare sau
interese ascunse.

Evaluarile pentru lichidare, insolventa sau executare silita sunt situatii cu risc
AML pentru ca:

» Insolventa: exista riscul ca debitorul sa fi ascuns, supraevaluat sau
subevaluat active pentru a transfera averea ori a prejudicia creditorii;

» Lichidarea: evaluarile pot fi folosite pentru justificarea unor tranzactii
de transfer de active catre entitati afiliate sau "paravan”;

» Executarea silitd: ar putea exista un interes de a manipula valoarea
bunurilor pentru a favoriza anumite parti (creditorii, cumparatorii de
bunuri la licitatie etc.).

Evaluare pentru garantarea unui imprumut (garantii bancare): Acestea
sunt printre cele mai frecvente lucrari - peste 54% din veniturile evaluatorilor
provin din evaluadri pentru credite bancare si raportari financiare combinate.
Implicarea unei banci reduce de obicei riscul, bancile avand propriile proceduri
de cunoastere a clientelei si monitorizare. In lantul unei finantiri, banca
dubleaza masurile de prevenire a SB/FT, ceea ce contribuie la diminuarea
riscului sectorului de evaluare. Totusi, pot aparea scheme de frauda: de pild3,
un client poate incerca sa obtina un credit mult supradimensionat pe baza unei
evaluadri umflate a garantiei (eventual cu complicitatea evaluatorului corupt),
apoi sa nu ramburseze creditul - transformand astfel imprumutul obtinut
(bani curati de la banca) in profitilicit. Astfel de cazuri sunt grave si relativ rare,
dar evaluatorul ar trebui sa fie atent la cereri neobisnuite: de exemplu, un
client care solicita insistent o valoare mai mare ,ca sa ia credit maxim” sau
oferd un onorariu exagerat pentru a urgenta si influenta rezultatul. In general



insa, colaborarea cu institutii financiare ofera un mediu mai controlat — bancile
vor verifica oricum evaluarea si nu vor acorda imprumuturi daca aceasta nu
corespunde standardelor lor de risc.

e Evaluare pentru impozitare sau raportari financiare: Aceste scopuri,
destul de comune, in general prezinta un risc intrinsec mai scazut de spalare
a banilor. Evaluarile pentru stabilirea valorii impozabile a cladirilor, de
exemplu, sunt folosite de obicei doar la calculul impozitelor locale; desi exista
tentatia proprietarilor de a obtine valori cat mai mici (pentru a plati impozite
mai reduse), acest lucru tine de evaziune fiscala, care este intr-adevar un
delict ce poate genera bani iliciti. Evaluatorul trebuie sa fie vigilent daca i se
cere explicit sa “iasd o valoare mai micd” - o astfel de solicitare incalca etica si
legea. Insa din perspectiva SB/FT, aceste situatii au impact mai limitat (nu se
“spala” bani, ci se sustrag de la plata). Evaluarile pentru raportare financiara
(In scop contabil, IFRS, raportari de grup etc.) sunt si ele in general formalitati
tehnice cu risc redus de ML/FT - nu implica tranzactionare de bunuri sau
fluxuri de numerar, ci doar reflectarea valorii In situatii financiare. Desigur,
daca o companie ar vrea sa fraudeze investitori sau creditori, ar putea
supraevalua active in bilant, dar acest aspect tine mai mult de frauda contabila
decat de spalare de bani clasica. Per total, scopurile non-tranzactionale
(raportare financiara, inregistrarea in contabilitate, evaluadri pentru instante
judecatoresti, evaludri pentru asigurari) sunt considerate cu vulnerabilitate
scazuta la SB/FT.

Bine de stiut: Potrivit evaluarii sectoriale ANEVAR, serviciile de evaluare nu
reprezinta ele insele tranzactii de bunuri sau bani, ci estimari de valoare ulterior
folosite la tranzactii; prin urmare, riscul direct e mai mic, iar in multe cazuri
partenerul principal al evaluatorului este o institutie a statului sau o banca (care are
deja mecanisme de prevenire a SB/FT). Astfel, un volum important din activitatea
evaluatorilor (evaludri pentru garantarea creditelor bancare, raportari financiare,
evaludri pentru impozitare sau pentru instante) se desfasoara intr-un cadru relativ
controlat si transparent, ceea ce explica de ce nu au fost raportate tranzactii
suspecte de catre evaluatori in perioada 2021-2024. Totusi, evaluadrile legate de
tranzactii comerciale efective (vanzari, achizitii, fuziuni) raman cele in care
vigilenta profesionistului este esentiald, deoarece acolo exista potentialul ca
rapoartele sa fie instrumentalizate de clienti rau-intentionati.

3. Indicatori de risc si semnale de alarma

Dincolo de profilul clientului si al tranzactiei, evaluatorul trebuie sa fie atent la
anumite indicii comportamentale sau circumstantiale care pot semnala un risc



mai mare de SB/FT. Acesti indicatori de risc actioneaza ca semnale de alarma in
desfasurarea efectiva a unei misiuni de evaluare. Iata cativa dintre cei mai importanti:

Lipsa transparentei sau refuzul de a furniza informatii - asa cum am
mentionat, un client care evita sa ofere detalii despre identitatea sa complets,
despre beneficiarul real al companiei sau despre scopul final al evaluarii ridica
suspiciuni. De asemenea, daca o companie client refuza sa isi prezinte structura
actionariatului sau furnizeaza documente ambigue (ex. un imputernicit care
actioneaza In numele altcuiva fara a divulga pentru cine), evaluatorul trebuie
sa insiste si eventual sa clasifice acel client cu risc ridicat. Legea 129/2019
obliga la identificarea beneficiarului real; daca acesta nu poate fi identificat,
evaluatorul nu ar trebui sa continue relatia de afaceri.

Comportament evaziv sau presiuni nejustificate - orice tentativa a
clientului de a grabi excesiv procesul sau de a evita etapele normale (ex: “nu
avem timp de verificarile acestea, am nevoie de raport maine dimineatd, nu
conteaza actele”) este un semnal de alarma. Infractorii incearca adesea sa
creeze urgente artificiale pentru a evita verificarile detaliate. Presiunea
pentru livrare urgentd, combinata eventual cu oferta unui onorariu peste piata,
insistenta pe o valoare "favorabild” poate indica intentia de a mitui evaluatorul
sau de a-l1 determina sa “inchida ochii” la ceva. Evaluatorul ar trebui in astfel de
cazuri sa aplice masuri suplimentare de cunoastere a clientelei (mai strict
procedurile) si sa documenteze fiecare pas.

Frecventa neobisnuita a solicitarilor - daca acelasi client (sau grup de clienti
afiliati) solicita multe evaluari intr-un interval scurt de timp, fara o
justificare clara de business, trebuie cercetata motivatia. De exemplu, un client
persoana fizica care cere evaluadri repetate pentru diverse proprietati, pe care
nu pare sa le si tranzactioneze ulterior, ar putea incerca sa creeze un circuit
scriptic pentru fonduri (folosind rapoarte de evaluare multiple ca parte a
stratagemelor de spadlare - cum ar fi obtinerea de imprumuturi succesive
garantate cu bunuri supraevaluate sau justificarea prin rapoarte a unor fluxuri
de bani intre conturi). Similar, daca o proprietate este evaluata de mai multe
ori intr-un an la cererea aceluiasi client, fara motiv intemeiat (ex. nu a fost
vandutd, nu s-au facut investitii), acest lucru iese din tiparul normal si impune
intrebari. Fragmentarea neobisnuita a evaludrilor sau solicitarea lor “pe
bucdti” poate fi si ea un indicator (ex: clientul vrea evaluari separate pe loturi
mici dintr-un teren mare, pentru a evita atentia).

Documentatie insuficienta sau aparent falsificata - orice neconcordanta in
actele puse la dispozitie de client trebuie tratata cu seriozitate. Spre exemplu,
daca actele de proprietate ale imobilului sunt vechi, neinscrise la zi sau lipsesc
pagini, exista riscul ca situatia juridica sa fie precara sau ca imobilul sa fie



folosit intr-o schema ilegala (ex. titluri fabricate). La fel, in situatia in care
clientul prezinta copii suspecte ale documentelor de identitate sau ale
documentelor firmei (sau evita complet sa le prezinte si ofera doar informatii
sumare), evaluatorul ar trebui sa ceara clarificari sau documente alternative.
Verificarea veridicitatii documentelor (ex. consultarea registrelor oficiale -
cadastru, registrul comertului - pentru confirmare) este o masura rezonabila
in cazul oricarei suspiciuni. Un alt exemplu: absenta documentelor privind
provenienta fondurilor pentru achizitie (desi evaluatorul nu are intotdeauna
acces la asemenea informatii, uneori clientul divulga ca va plati “cash” integral
- dacd suma e mare si sursa banilor nu e clarg, e un semnal de alarma major).

e Tranzactii repetitive cu aceleasi active
o Beneficiari reali ascunsi sau greu de identificat (offshore, interpusi)

¢ Diferente mari intre valoarea de piata si valoarea tranzactionata, fara
justificare economica

o Situatii atipice identificate pe parcursul evaluarii - aici intra orice altceva
care nu pare “ in regula” in derularea unei misiuni, chiar daca initial nu era
evident. De pilda, daca la vizionarea proprietatii evaluatorul constata indicii
de activitati ilegale (ex. proprietatea este un depozit unde se observa marfuri
posibil de contrabanda) sau clientul face comentarii indiscrete (“sper sa iasa
valoarea mare ca sa obtin si eu niste bani in plus”), acestea sunt semnale sa
trateze cazul cu precautie. Un alt exemplu: evaluatorul observa in istoricul de
carte funciara ca respectiva proprietate a fost cumparata cu doar cateva luni in
urma si acum se revinde - o revanzare rapida poate indica fie o fluctuatie de
piatd, fie o manevra suspecta pentru a spala bani. Situatiile neobisnuite trebuie
documentate si, daca nu se pot clarifica rezonabil, pot conduce la raportarea
tranzactiei ca fiind suspecta catre autoritati.

In practica internationald si conform ghidurilor ONPCSB, au fost identificati cativa
indicatori de suspiciune, cum ar fi: proprietati oferite ca mita catre oficiali, investitii
imobiliare finantate inexplicabil (fara venit legal al cumparatorului), utilizarea de
societdti fantomd pentru achizitia de bunuri, contractarea de credite ipotecare
multiple sau neobisnuit de mari cu proprietati drept garantie (pentru integrarea
de fonduri ilicite), ipotecarea repetatd a aceluiasi bun sau achizitii si revanzari
rapide succesive (menite sa creeze aparenta unui lant de tranzactii legitime).
Evaluatorii ar trebui sa fie constienti de aceste tipologii - chiar daca rolul lor este doar
de a evalua, nu de a investiga, recunoasterea acestor semne le poate indica cand o
situatie iese din normal si necesita investigatii suplimentare sau raportare.



4. Surse de risc geografice

Risc geo-jurisdictional: Tara de origine a clientului (sau jurisdictia de inregistrare a
firmei client) si amplasarea bunului evaluat pot amplifica riscul. In general, legislatia
clasifica urmatoarele situatii ca fiind cu risc ridicat:

Jurisdictii aflate pe liste negre/grad ridicat de risc: Tari sanctionate
international (de ex. Coreea de Nord, Iran) sau state incluse pe lista neagra a
FATF/GAFI ori pe lista Uniunii Europene a tarilor terte cu deficiente strategice
in AML. Orice client (persoana sau companie) legat de o asemenea jurisdictie
va fi tratat automat cu risc sporit si necesita masuri de precautie extinse. De
exemplu, un investitor dintr-un paradis fiscal notoriu sau o firma Inregistrata
intr-un off-shore cu renume in privinta spalarii de bani va trebui verificat cu
atentie (inclusiv sursa fondurilor). In practici, evaluatorii autorizati din
Romania au foarte putini clienti din tari exotice - evaluarea sectoriala arata ca
sub 5% dintre firmele respondente au avut clienti extra-UE, si niciunul din zone
de risc inalt - dar asta nu exclude posibilitatea aparitiei unor astfel de clienti in
viitor.

Tari din afara SEE/UE: Chiar daca nu sunt pe lista neagra oficialg, tarile din
afara Spatiului Economic European pot prezenta riscuri variabile. Tarile cu
sisteme financiare opace, cu coruptie ridicata sau cu crima organizata
puternica (de ex. unele state din fosta URSS, Africa, Asia) pot fi considerate
jurisdictii de risc mediu sau sporit. De asemenea, tari cunoscute ca paradisuri
fiscale (Panama, Cayman, Seychelles, Insulele Virgine Britanice etc.), chiar daca
nu sunt sanctionate, ridica un semn de intrebare prin lipsa de transparenta -
companiile inregistrate acolo fac dificila identificarea beneficiarilor reali.

Zone de conflict sau supuse sanctiunilor regionale: In contextul geopolitic
actual, exista entitati si persoane sanctionate (de exemplu, anumiti cetateni sau
companii din Rusia, Belarus etc.). Daca un client sau proprietarul bunului
evaluat este listat pe sanctiuni internationale, evaluatorul nu are voie sa
desfasoare activitati care sa i faciliteze tranzactiile - ar incalca regimurile de
sanctiuni. Prin urmare, verificarea numelui clientului in bazele de date de
sanctiuni globale este necesara.

Amplasarea bunului: In mod obisnuit, amplasarea geografici a proprietitii
evaluate conteaza mai putin la AML decat jurisdictia clientului, dar poate fi
relevanta in unele cazuri. De exemplu, evaluarea unei proprietati intr-o tara
strdind (sau detinuta in strdinatate de clientul local) ridica problema daca
evaluatorul poate intelege contextul juridic si de piata al acelei tari; totodata,
daca tara respectiva e cu risc (ex. evaluator roman chemat sa evalueze un hotel



in Siria sau Iran), acesta s-ar afla intr-o situatie complicati. In general,
evaluatorii romani evalueaza active din Romania; daca totusi apar solicitari
pentru bunuri in zone indepartate, trebuie analizat de ce nu a apelat clientul la
un evaluator local si daca nu cumva se Incearca evitarea unor controale de
acolo.

Bine de stiut: Conform obligatiilor legale, evaluatorii trebuie sa verifice daca
clientul sau beneficiarul real este o persoana expusa public (PEP) ori daca
provine dintr-o tara cu risc - si sa tina cont de asta in evaluarea riscului. Evaluarea
sectoriald realizatd In 2025 de ANEVAR arata ca doar ~33% dintre firmele de
evaluare chestionate aplica deja verificari suplimentare pentru clientii PEP si doar
~28% pentru clientii din jurisdictii cu risc ridicat. Aceste procente trebuie
imbunatatite - toti evaluatorii ar trebui sa integreze astfel de verificari in procedurile
standard. Un instrument util este consultarea periodica a listelor publice de sanctiuni
si a bazelor de date cu PEP (multe platforme online permit cautarea entitatilor supuse
sanctiunilor sau expunerii politice). De asemenea, Oficiul (ONPCSB) publica liste si
ghiduri utile pe site-ul sau, ce pot fi consultate pentru a ramane la curent cu
actualizarile.

Clasificarea riscurilor pe niveluri (scazut, mediu, ridicat)

Dupa identificarea factorilor relevanti, evaluatorul trebuie sa incadreze riscul
asociat clientului si misiunii de evaluare intr-o categorie: scdzut (redus),
standard/mediu sau ridicat. Aceasta clasificare rezulta din evaluarea globald a tuturor
factorilor de risc identificati. Conform instructiunilor emise de ANEVAR in aplicarea
Legii 129/2019, fiecare evaluator autorizat este obligat sa isi realizeze atat evaluarea
riscurilor la nivel general de firma, cat si la nivelul fiecarui client, finalizand prin
atribuirea unui grad de risc SB/FT fiecarui client. Fiecarei categorii de risc 1i vor
corespunde masuri diferite de precautie (vezi sectiunea urmatoare).

In tabelul de mai jos sunt prezentate, in mod orientativ, criterii si exemple pentru
profilurile de risc scazut, mediu si ridicat In activitatea de evaluare:
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Nivel de risc

Scazut
(redus)

Profil si criterii orientative

Client cunoscut, local (rezident UE), cu structura de proprietate simpla
si transparenta (ex. persoana fizica sau companie mica cu actionari
nominali clari); fdrd legdturi cu PEP sau jurisdictii riscante; scopul
evaludrii este uzual si neproblematic (ex. evaluare pentru credit
ipotecar standard, cu banca implicata sau evaluare pentru impozitare
obisnuitd); toate documentele sunt in regula, clientul coopereaza
deplin la procedurile KYC. Nu exista indicii de comportament suspect.
Pe baza acestor factori, se estimeaza o expunere minima la risc de
SB/FT.

Mediu
(standard)

Profil intermediar in care exista anumite elemente de risc, dar si factori
favorizanti. Exemple: client persoana juridica noua pe piata, dar cu
actionariat cunoscut; ori client nerezident dintr-o tara cu risc mediu (nu
pe lista neagra, dar nici total lipsita de riscuri); sau client persoana fizica
cu venituri mari, Insa cu justificari plauzibile. Scopul evaluarii poate
implica o tranzactie financiara, dar Intr-un context partial supravegheat
(ex. evaluare pentru o vanzare imobiliara unde tranzactia finala va fi
inregistrata la notar si finantata de bancad); existd documentatie
completd, insa poate ca a fost nevoie de clarificari (ex. s-a identificat
beneficiarul real al unei firme prin verificari suplimentare). Clientul a
prezentat un comportament general cooperant, desi au existat mici
ezitari sau neintelegeri remediate. Per total, nu sunt factori de alarma
majori, dar exista suficiente elemente care cer aplicarea masurilor
standard de precautie.

Ridicat
(crescut)

Profil ce Intruneste unul sau mai multi factori de risc majori. Situatii
tipice: client cu statut PEP sau cu actionariat opac/offshore; client
nerezident dintr-o jurisdictie cu risc ridicat (ex. tara sanctionata sau
paradis fiscal notoriu); client interpus (actioneaza in numele altei
persoane neidentificate clar). De asemenea, daca comportamentul
clientului este evaziv (refuza furnizarea unor informatii) sau daca pune
presiune nejustificata (urgentare fara motiv), cazul va fi considerat risc
ridicat. In profilul de risc ridicat intra si situatiile in care multiple
indicii moderate se cumuleaza - de exemplu, client persoana juridica
cu asociat minoritar intr-o tara

11



exotica si solicita o evaluare pentru o tranzactie complexa, si
manifesta o usoara reticenta in procesul KYC. Orice element singular
sever (ex. client pe lista sanctiunilor ONU) plaseaza automat cazul la
risc crescut. Pentru acest nivel, legea impune masuri intensificate de
cunoastere a clientelei (due diligence extins).

Nota: Clasificarea de mai sus este orientativa si trebuie adaptata fiecarei situatii
concrete. Evaluatorul trebuie sa documenteze rationamentul pentru incadrarea intr-
un anumit nivel de risc. De exemplu, daca decide ca un client cu anumite aspecte
potential ingrijoratoare este totusi risc mediu (nu ridicat), ar trebui sa consemneze
motivul (ex: “client nerezident in jurisdictie X, insa aceasta se afla pe lista alba a
Comisiei Europene, cu reglementare echivalentd, iar clientul a oferit toate detaliile
cerute, fara alte indicii suspecte”). Aceasta documentare ajuta atat la eventuale
controale, cit si la re-evaluari ulterioare ale riscului, daca intervin schimbari.

Masuri de atenuare a riscurilor in functie de nivel

In aplicarea principiului “cunoaste-ti clientul” (Know Your Customer - KYC), Legea
129/2019 prevede trei niveluri de masuri de precautie: standard, simplificate si
suplimentare (intensificate). Nivelul de masuri pe care evaluatorul trebuie sa le
aplice depinde direct de categoria de risc identificati. In practicd, aceasta Inseamna:

e Pentru risc scazut: se pot aplica masuri standard sau chiar simplificate de
due diligence, In limitele permise de lege. Masurile standard includ verificarea
identitatii clientului si beneficiarului real inainte de stabilirea relatiei de
afaceri, pe baza documentelor legale (CI, pasaport, documente de inregistrare
firma, verificarea existentei in registre oficiale etc.). Mdsurile simplificate pot fi
aplicate atunci cand, dupa evaluarea factorilor, clientul este considerat cu risc
scazut si nu exista elemente care sa impuna altceva (de exemplu, client
rezident intr-o tara UE cu regim echivalent si reputatie bung, tranzactie mica).
Masuri simplificate ar putea fi: colectarea unui volum mai redus de informatii
(strictul necesar), monitorizare redusa pe parcurs (actualizarea datelor la
intervale mai mari) si posibilitatea de a nu aprofunda atata timp cat nu apar
semne suspecte. Atentie - simplificat nu inseamna ignorarea procedurilor, ci
doar ajustarea lor. De pilda, daca legea permite, se poate accepta verificarea
identitatii printr-o singura sursa de incredere in loc de doud, sau se poate
renunta la cerinta de a obtine anumite declaratii ale clientului, daca exista deja
suficiente garantii. Orice aplicare de masuri simplificate Insa trebuie sa fie
justificata si documentata (ex.: “Am aplicat masuri simplificate deoarece

12



clientul este o institutie publica din Romania - entitate cu risc intrinsec scazut,
conform art. 13 din Lege...”). In caz de risc scizut, monitorizarea ulterioard a
relatiei poate fi facuta la nivel minim (ex. revizuirea datelor clientului o data la
cativa ani, daca nu intervin schimbari).

Pentru risc mediu (standard): se aplica toate masurile standard de
cunoastere a clientelei, conform legii. Acestea includ: identificarea si
verificarea identitatii clientului si a beneficiarului real inainte de incheierea
contractului de evaluare, folosind documente oficiale si surse credibile;
verificarea existentei in listele de sanctiuni si PEP (parte a procedurilor
bazate pe risc - in special daca apar indicii ca ar putea fi cazul); obtinerea de
informatii privind scopul si natura relatiei de afaceri (de ce se face
evaluarea, ce urmeaza sa faca clientul cu raportul - ex. “pentru dosar banca X"
sau “pentru vanzare catre Y” etc. - aceste informatii trebuie consemnate); si
monitorizarea pe parcursul relatiei (daca este o relatie continua cu clientul
- de exemplu, client corporate care furnizeaza in mod constant lucrari -
evaluatorul trebuie sa fie atent la tranzactiile neobisnuite ale acestuia si sa
mentind actualizate datele clientului). In practicd, pentru un client obisnuit,
masurile standard se traduc astfel: solicitarea si copierea actului de identitate
(sau a actelor firmei + acte de identitate ale reprezentantului si documente
despre beneficiarul real, cum ar fi lista actionari); verificarea acestor date
(inclusiv consultarea, de exemplu, a portalului Ministerului Justitiei pentru PEP
romani, sau a unor baze open-source pentru straini); arhivarea informatiilor
in dosarul de evaluare; si pastrarea lor timp de cel putin 5 ani dupa incheierea
relatiei, conform legii. De asemenea, aplicarea masurilor standard inseamna ca,
daca pe parcurs intervin schimbari importante (clientul isi schimba
actionariatul, devine PEP, etc.), evaluatorul ar trebui sa actualizeze evaluarea
de risc si datele KYC.

Pentru risc ridicat: se impune aplicarea de masuri suplimentare/extinse
de due diligence (Enhanced Due Diligence - EDD). Legea cere expres masuri
suplimentare In anumite cazuri, precum: clienti PEP (unde este obligatorie
aprobarea din partea conducerii firmei evaluatorului pentru a initia sau
continua relatia de afaceri cu un PEP, plus masuri de monitorizare sporita) si
clienti din tari cu risc ridicat (unde trebuie obtinute informatii suplimentare
despre motivul prezentei in relatia de afaceri, sursa fondurilor implicate etc.).
Pentru un client incadrat la risc crescut, evaluatorul ar trebui cel putin sa:
obtina informatii despre sursa fondurilor si a averii clientului (de
exemplu, poate cere o declaratie sau documente care sa ateste din ce activitate
provine capitalul pentru tranzactia evaluata - daca clientul refuza sau ofera
explicatii nesatisfacatoare, este o problema); sa implice un nivel superior de
decizie - de exemplu, daca evaluatorul face parte dintr-o companie de
evaluare, dosarul acelui client poate fi revizuit de un responsabil cu
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conformitatea sau de un manager inainte de finalizarea raportului; sa planifice
monitorizare suplimentara - adica, daca va continua colaborarea cu acel
client, sa verifice mai des si mai strict orice tranzactie noua sau schimbare. Un
alt pas este verificarea aprofundata a identitatii: de pilda, utilizarea unor
servicii externe de screening (sunt disponibile platforme AML care pot verifica
baze de date internationale pentru eventuale semnalmente negative despre
persoana sau firma respectiva). De fapt, studiile arata ca in prezent sub o
treime din evaluatori folosesc verificari suplimentare pentru PEP /jurisdictii de
risc, semn ca exista loc de Imbunatatire n acest proces - adoptarea unor solutii
de inteligenta artificiala pentru verificarea documentelor de identitate
sau consultarea automata a listelor de sanctiuni sunt masuri moderne care pot
creste eficienta identificarii riscurilor. Daca un client este foarte riscant si nu
se pot atenua riscurile la un nivel acceptabil, evaluatorul are dreptul (si
obligatia morala) de a refuza preluarea lucrarii. De asemenea, in cazul in care
exista suspiciuni ferme de spalare de bani sau finantare a terorismului,
evaluatorul trebuie sa intrerupa orice activitate care ar putea alerta clientul si
sd Intocmeasca un Raport de tranzactie suspecta (RTS) catre Oficiul National
de Combatere a Spalarii Banilor. Acest raport se face imediat si inainte de
efectuarea tranzactiei respective (daca evaluatorul afla inainte) sau cat mai
curand posibil (daca suspiciunea apare ulterior). Mentiondam ca, pana acum,
evaluatorii raporteaza extrem de rar astfel de situatii - in ultimii ani nu s-au
inregistrat rapoarte RTS provenind de la evaluatori, ceea ce poate indica fie
lipsa intalnirii unor cazuri suspecte, fie o nevoie de constientizare mai mare.
Ghidul de fata isi propune sa contribuie tocmai la constientizarea acestor
obligatii.

Tabel de sinteza a masurilor (exemple):

Risc scdzut: verificari de baza (identificare si inregistrare date client), fara
investigatii suplimentare; monitorizare minima post-evaluare. Exemplu:
client local, fara statut de PEP, valoare mica - se obtin copii CI/CUI, se verifica
in Registrul Comertului si ca nu e pe lista sanctiuni, apoi se arhiveaza.

Risc mediu (standard): aplicare completa KYC standard (identificare,
beneficiari, scop, sanctiuni/PEP check, documente justificative); monitorizare
periodica (revizuire anuala a informatiilor sau la fiecare nou contract).
Exemplu: client firma medie din UE - se colecteaza actele, se identifica
actionarii, se noteaza scopul (ex. “pentru garantare credit la Banca X"), se
verifica administratorul pentru PEP, totul ok; pe viitor, daca revine, i se cer date
actualizate la nevoie (71% din firme actualizeaza datele la fiecare noua relatie
contractuald, conform sondajului initiat de ANEVAR pentru evaluarea
sectoriala).
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Risc ridicat: masuri extinse (verificari suplimentare de identitate si reputatie,
obtinere date despre sursa fondurilor, aprobarea conducerii firmei de evaluare
inainte de contractare, monitorizare sporita). Exemplu: client PEP nerezident
- se obtin informatii despre cum a obtinut fondurile pentru achizitie, se cere
aprobarea din partea administratorului societatii de evaluare Tnainte de a
semna contractul, se verifica In multiple surse reputatia clientului, se decide
continuarea evaluarii doar daca totul pare conform si legal; dupa predarea
raportului, se tine evidenta separata a acestei lucrari si se urmareste daca
tranzactia finala ridica suspiciuni (caz in care se poate raporta).

Pentru toate verificdrile efectuate, necesare incadrdrii clientului in gradul de risc
aferent, se vor pdstra dovezile verificdrilor intreprinse (capturi de ecran, acolo unde nu
existd softuri sau sisteme informatice).

Utilizarea ghidului in practica: calitatea serviciului si autoevaluarea riscului

Prezentul ghid nu este doar o expunere teoretica, ci se vrea un instrument practic
de lucru pentru evaluatorii autorizati. Iata cum se poate integra in activitatea de zi
cu zi si in mecanismele de asigurare a calitatii:

Procedurile interne ale firmei de evaluare: Legea 129/2019 cere fiecarei
entitati raportoare sa isi elaboreze propriile Norme interne si mecanisme de
control pentru prevenirea SB/FT. Acest ghid poate servi ca baza in redactarea
procedurilor interne: el acopera toti pasii esentiali - de la identificarea
clientului, evaluarea riscurilor, pana la masurile de monitorizare. De exemplu,
o procedura interna poate prelua din ghid listele de factori de risc (client,
tranzactie, geografie) drept criterii de evaluare si tabelele de clasificare a
riscului drept matrice de decizie. In plus, recomandirile de masuri pe niveluri
de risc pot fi incluse ca politici concrete (ex.: “Pentru clientii cu risc ridicat,
firma noastra va solicita intotdeauna aprobarea administratorului si va verifica
sursa fondurilor printr-o declaratie pe proprie raspundere a clientului” -
asemenea prevederi pot fi extrase din sectiunile de mai sus). Asigurandu-se ca
are norme scrise care acopera aceste aspecte, evaluatorul (sau societatea de
evaluare) demonstreazi conformarea la cerintele legii. In caz contrar, lipsa
unei proceduri AML interne este considerata o neconformitate - de altfel,
controalele ANEVAR au constatat astfel de deficiente la unii membri si au
formulat recomandari sa isi elaboreze de urgenta procedurile interne privind
Legea 129/2019.

Monitorizarea extinsa si verificarea calitatii activitatii de evaluare:
ANEVAR, prin Departamentul de Verificare si Monitorizare, inspecteaza
periodic activitatea evaluatorilor si verifica inclusiv modul de indeplinire a
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obligatiilor care decurg din Legea 129/2019. Astfel, In nota de inspectie exista
capitole dedicate controlului privind existenta procedurilor AML si efectuarea
verificarilor de client. De exemplu, inspectorii verifica daca inainte de
semnarea contractului evaluatorul a realizat o verificare (due diligence) a
clientului si daca sunt indeplinite cerintele conform Legii 129/2019. De
asemenea, se verifica daca evaluatorul tine evidenta riscurilor pe fiecare
contract/raport. Utilizand acest ghid ca reper, evaluatorul se poate pregati
pentru inspectii: daca urmeaza pasii recomandati aici - va avea documentatie
pentru fiecare client (copii ale actelor, notite de verificare PEP/sanctiuni), va
putea arata clasificarea de risc acordata si eventualele masuri suplimentare
aplicate. Un sfat practic: mentineti un Registru al clientilor si lucrarilor cu
nivelurile de risc. Poate fi un simplu tabel (Excel) in care se inregistreaza:
nume client, nr. contract, scop evaluare, risc client (redus/mediu/ridicat), cine
arealizat evaluarea, cine a revizuit raportul etc. — acest format este chiar cerut
de ANEVAR in procesul de monitorizare extinsa a activitatii. Un astfel de
registru faciliteaza atat managementul intern al riscurilor, cat si prezentarea
catre inspectori.

Autoverificare si imbunatatire continua: Ghidul poate fi folosit de evaluator
si ca lista de control personala inainte de a accepta si finaliza o lucrare. De
exemplu, inainte de a preda un raport catre un client nou, evaluatorul isi poate
parcurge mental (sau pe hartie) punctele-cheie: Am identificat si verificat
clientul? Am notat beneficiarul real daca e firma? L-am cautat pe liste de
sanctiuni/PEP? In functie de raspunsuri, bifeaza nivelul de risc si se asigura ci
a luat masurile necesare acelui nivel. Daca ceva lipseste, ghidul indica ce ar
trebui completat. Aceasta auto-evaluare a riscului permanenta ajuta la
formarea unei deprinderi si, in final, la reducerea sanselor de a scapa din
vedere un indiciu important. Totodata, ghidul poate servi ca material de
instruire pentru personalul din firmele de evaluare - se poate realiza pe baza
lui un training intern, dat fiind ca legea obliga si la instruirea periodica a
angajatilor in domeniul prevenirii SB/FT. Familiarizand toti evaluatorii cu
tipologiile de risc si masurile de prevenire, asociatia profesionala contribuie la
un mediu mai sigur si la protejarea reputatiei profesiei.

Corelare cu cerintele SEV 100 si standardele de evaluare: Standardele de
evaluare ANEVAR (SEV) fac parte din cadrul de exercitare a profesiei si sunt
obligatorii. Desi ele nu trateaza explicit In detaliu procedurile AML (acestea tin
de legislatie dedicata), exista principii in SEV 100 si ghidurile de evaluare
conexe care se refera la independenta, obiectivitatea si conformitatea cu
standardele si reglementarile legale. SEV 100 - Cadrul general prevede ca,
daca exista cerinte legale sau de reglementare aplicabile scopului si jurisdictiei
evaludrii, acestea au prioritate si evaluatorul trebuie sa le respecte si sa le
mentioneze in raport. Asadar, respectarea Legii 129/2019 este, implicit, o

16



cerinta de conformitate cu standardele. Mai mult, Codul etic al profesiei obliga
evaluatorii la integritate si la evitarea oricarei implicari constiente in
activitati ilegale - nerespectarea obligatiilor de prevenire a spalarii banilor ar
putea constitui o Incdlcare a eticii. Prin urmare, aplicind prezentul ghid,
evaluatorul actioneaza atat legal, cat si conform standardelor profesionale.
In raportul de evaluare, la sectiunea de conformitate, se poate mentiona ci
“evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu standardele SEV si cu legislatia
aplicabila (inclusiv Legea 129/2019 privind prevenirea si combaterea spdldrii
banilor)”, subliniind astfel angajamentul fata de aceste cerinte.

Exemple de tipologii si studii de caz

In aceastd sectiune, prezentim cateva exemple sintetice inspirate din tipologiile
observate la nivel national si international, care ilustreaza moduri in care serviciile
de evaluare pot fi folosite abuziv in scheme de spalare a banilor sau alte infractiuni
financiare. Scopul este de a ajuta evaluatorii sa recunoasca scenariile similare, daca
acestea apar In practica:

Tipologia 1 - PEP si tranzactii subevaluate pentru mita: O persoana expusa
politic (de exemplu, un ales local) doreste sa dobandeasca un teren valoros fara
a plati pretul pietei. Prin urmare, a facut aranjamente cu un intermediar, un
fost subaltern de-al sdu care a Infiintat o firma (SRL) si a cumparat de la diversi
proprietari un lot de teren extravilan. Ulterior, acea firma SRL a vandut terenul
catre sotia politicianului la un pret mult sub valoarea de piata - circa 10.000
EUR, in loc de ~50.000 EUR cat valora terenul. Evaluarea folosita la tranzactie
a fost, probabil, una care sa justifice pretul mic. La scurt timp, sotia alesului
local, impreuna cu politicianul insusi, a revandut terenul la un pret mult mai
mare catre un dezvoltator. Prin acest mecanism, politicianul a obtinut practic
o proprietate cu o valoare mare la un pret redus (profitaind de diminuarea
intentionata a valorii in tranzactia intermediara) si apoi a monetizat castigul,
diferenta de 40.000 EUR reprezentand un avantaj necuvenit (mita mascata sau
folos necuvenit). Acest exemplu aratd cum subevaluarea proprietatilor
poate fi un instrument de coruptie si spadlare a banilor. Lectie pentru
evaluatori: daca sunteti solicitati sa evaluati un bun pentru o tranzactie intre
parti aparent independente, dar observati legaturi ascunse (ex. rudenie,
asociere) si un pret mult sub piata, exista riscul ca raportul dvs. sa fie folosit
pentru a legitima o astfel de schema. Investigati mai mult si, daca suspiciunile
se confirma, refuzati lucrarea si transmiteti un raport de tranzactie suspecta
catre autoritati.

Tipologia 2 - Investitor strain, companie paravan si supravealuare: Un
cetatean dintr-o tara cu risc (sa zicem, X) creeaza o companie off-shore intr-
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o jurisdictie opaca (paradis fiscal). Prin acea companie, se intereseaza sa
cumpere mai multe proprietati imobiliare in Romania. Apare la un evaluator
local cu o cerere de evaluare pentru o cladire de birouri, lasand sa se inteleaga
ca e dispus sa ofere mai mult decat pretul de piata pentru a “incheia repede
tranzactia”. Practic, daca imobilul valoreaza 2 milioane, el e dispus sa plateasca
3 milioane, cash, prin off-shore-ul sau. Scopul posibil: transferarea a 1 milion
de euro (bani negri) catre vanzatorul complice, sub aparenta unei plati in plus.
Evaluatorul ar putea fi presat sa estimeze o valoare mai mare sau cel putin sa
nu descurajeze vanzatorul de la acceptarea ofertei. O astfel de situatie este
tipica pentru spdlarea banilor prin supraevaluare: cuamparatorul plateste mult
peste valoare, vanzatorul primeste surplusul de bani “murdari” si eventual {i
returneaza In altd forma cumpardtorului sau 1i tine ca mita. Rolul
evaluatorului: Sa evalueze corect, fara sa se lase influentat. Daca surprinde
discutii despre valori mult peste piatd sau i se solicita direct sa estimeze "o
valoarea mai mare, pentru ca nu este o problema”, ar trebui sa raporteze ca
tranzactie suspecta. De asemenea, prezenta unei firme off-shore in postura de
cumparator este un semnal de alarma major - imposibilitatea de a identifica
proprietarul real si faptul cd acesta vine cu bani lichizi din strainatate indica un
risc. Evaluatorul ar trebui sa clasifice clientul la risc ridicat si sa isi informeze
poate superiorii sau direct Oficiul daca tranzactia merge mai departe.

Tipologia 3 - Credit fraudulos bazat pe evaluare: O grupare infractionala a
cumparat un imobil relativ ieftin (300.000 EUR) pe numele unui membru care
are o firma fara activitate. Apoi, au aranjat, corupand un evaluator, obtinerea
unui raport de evaluare supraestimat pentru acel imobil, indicand o valoare
de 1 milion EUR. Cu acel raport, au aplicat la o banca pentru un credit ipotecar
de ~700.000 EUR. Banca, daca nu are controale riguroase sau pe fondul
complicitatii unor angajati corupti, aproba Imprumutul. Gruparea ia banii
(proveniti acum dintr-o sursa legitima - banca) si ulterior nu mai achita
creditul. Banca executa imobilul, dar constata ca acesta are o valoare de piata
de doar 300.000 EUR, suferind astfel o pierdere uriasa. Practic, banii sustrasi
bancii au fost “spalati” prin intermediul creditului - imprumuturile bancare
fiind o sursd aparent curati. In aceastd schemi, evaluatorul corupt a fost
complice-cheie. Invitidminte: Evaluatorii pot ajuta la prevenirea unor astfel de
fraude refuzand orice cerere de a “creste” valorile. De asemenea, bancile au
proceduri de evaluare controlata (apeleaza la evaluatori verificati, revizuiesc
rapoartele pe plan intern, verifica valorile in baza de date BIG a ANEVAR pentru
garantii), deci riscul e mai mic decat in trecut. Totusi, cazuri de acest gen
subliniaza de ce integritatea profesionala si respectarea standardelor sunt
esentiale - un evaluator care cedeaza presiunilor sau tentatiei unui castig rapid
(mita) poate deveni parte dintr-o infractiune grava.

18



e Tipologia 4 - Spalare prin revanzari succesive: Un investitor dubios
achizitioneaza o proprietate (sa zicem, un apartament) la pretul pietei, aparent
cu bani curati. Apoi, In decurs de un an, il revinde de mai multe ori intre
companii controlate de el, crescand treptat pretul declarat. Fiecare tranzactie
are la baza o evaluare care justifica noul pret de vanzare (fie obtinand rapoarte
diferite, fie profitind de cresteri minore de piata plus renovari cosmetice).
Dupa 3-4 astfel de rotatii, apartamentul ajunge sa aiba un pret declarat dublu.
In acel moment, este vandut unui tert (sau scos la vinzare printr-un credit
ipotecar) si banii incasati par perfect legitimi, avand un sir de tranzactii la
preturi crescute in spate. Aici, evaludrile intermediare au fost folosite pentru a
crea aparenta unei cresteri reale de valoare, cand de fapt a fost o inscenare.
Rolul evaluatorilor: Sa fie atenti daca li se cere sa reevalueze acelasi bun la
intervale scurte. Daca observa ca un client cere evaludri repetate pentru acelasi
imobil pe motive neclare (nu pentru a obtine o finantare noud, nu pentru o
renovare substantiala etc.), ar trebui sa faca investigatii suplimentare. De
asemenea, cooperarea intre evaluatori prin baze de date comune (precum Baza
Imobiliara de Garantii — BIG) poate ajuta: daca un apartament a fost evaluat la
100.000 de lei acum 6 luni si brusc un alt evaluator primeste o solicitare sa-1
evalueze la 160.000 de lei, cel de al doilea evaluator ar putea remarca diferenta
si ar putea cere explicatii. Comunicarea intre membrii profesiei, respectand
confidentialitatea, poate preveni abuzurile si situatiile in care evaluatorii se pot
trezi implicati involuntar in tranzactii suspecte de spalare de bani.

Aceste exemple evidentiaza importanta vigilentei si a eticii in exercitarea profesiei
de evaluator. Desi evaluatorul nu este parte a tranzactiei, munca sa poate fi folosita
abuziv pentru a facilita astfel de scheme. Adoptand o atitudine proactiva - aplicand
ghidul de fata, respectand legislatia si standardele profesionale - evaluatorii
autorizati contribuie la mentinerea unui mediu de afaceri curat si la protejarea
reputatiei profesiei. Concluzia este c3, prin cunoasterea riscurilor si gestionarea lor
adecvatd, sectorul evaluadrii bunurilor din Romania isi poate pastra nivelul redus de
risc, poate evita infiltrarea activitatilor ilegale si se poate alinia eforturilor nationale
si internationale de combatere a spalarii banilor. In acest fel, evaluatorii autorizati isi
indeplinesc nu doar obligatiile legale, ci si pe cele morale, contribuind la un mediu
financiar sanatos si sigur.

Surse: Legea nr. 129/2019; Instructiunile ANEVAR pentru aplicarea Legii 129/2019;
Evaluarea sectoriala ANEVAR 2025; Standardele de evaluare a bunurilor 2025 (SEV
100); Ghidul ONPCSB - Ghid Privind Indicatori de suspiciune si Tipologii de Spdlare a
Banilor pe Piata Imobiliard (februarie 2022); Date statistice ANEVAR (rapoarte anuale
ale evaluatorilor).
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