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Domnului Adrian Cucu

Presedinte

Oficiul National de Prevenire si Combatere a Spalarii Banilor

Ref: Recomandarile AmCham privind Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea
spalarii banilor si finantarii terorismului

Stimate domnule Cucu,

in numele membrilor Grupului de lucru pentru piata imobiliara si constructii al Camerei de Comert
Americane in Romania (AmCham Romania) va fnaintdm prezenta scrisoare cu privire la anumite
dispozitii din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii
terorismului (,Legea nr. 129/2019"), a caror interpretabilitate sau aplicare ridica importante probleme
practice, cu intentia de a gasi o modalitate optima si rapida pentru clarificarea lor.

> Activitati de (sub)inchiriere desfasurate catre alte entitati din grupul locatorului

Un numar foarte mare de societati inchiriaza sau subinchiriaza spatii catre alte entitati afiliate, parte din
acelasi grup de companii cu locatorul.

De exemplu, una din societatile grupului inchiriaza (in calitate de locatar) un spatiu de birouri pentru
activitatea sa si subinchiriaza o mica parte (e.g. o camera) catre o societate afiliatd pentru sediul social
al acesteia din urma. Aceasta activitate de inchiriere este desfdsurata cu titlu izolat, in afara activitatii
principale a locatorului si intragrup (si deci nu catre terti propriu-zis), de cele mai multe ori intr-un
proces de optimizare a spatiilor aferente. Avand in vedere larga aplicabilitate a celor de mai sus,
consideram ca este mai mult decat utila confirmarea oficiala a faptului ca locatorul ce desfasoara aceste
activitati de (sub)inchiriere cdtre alte societdti din grup, in afara activitatii principale a locatorului, nu este
entitate raportoare in sensul art. 5 alin. (1) lit. g) coroborat cu art. 2 lit. I) punctul 3 din Legea nr. 129/2019,
nefiind un furnizor de servicii pentru fiducii, societdti sau alte entitati sau constructii juridice care
presteazd in calitate de profesionist servicii de punere la dispozitie a sediului social pentru terti, pentru a
asigura o aplicare unitara a prevederilor aferente din Legea nr. 129/2019.

De asemenea, consideram necesard clarificarea situatiei in care locatorul desfasoara activitati de
inchiriere catre o alta societate din grup ca activitate principala — de exemplu, imobilul este detinut de
0 societate a carei activitate principald este detinerea si inchirierea de bunuri imobile, si este inchiriat
catre o alta societate ,operationala” din grup (e.g. chirias a carui activitate principala este desfasurarea
de activitati de comercializare sau de productie) prin raportare la eventuala calificare sau nu a locatorului
drept entitate raportoare si, in primul caz, de aplicare a unor masuri simplificate), avand in vedere faptul
ca activitatea de inchiriere este limitata la inchirierea catre o alta societate din acelasi grup de companii
(si nu catre un tert propriu-zis), iar scopul nu este ,punere la dispozitie a sediului social pentru terti" per
se, ci efectiv inchirierea spatiului/imobilului aferent pentru desfasurarea efectiva de catre chirias a unei
activitati economice in spatiul respectiv.
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> Clasificarea ca “persoana expusa public”

Conform articolului 3 din Legea nr. 129/2019: ,(1) In sensul prezentei legi, persoane expuse public sunt
persoanele fizice care exercitd sau au exercitat functii publice importante. (2) in sensul prezentei legi,
prin functii publice importante se inteleg: a) sefi de stat, sefi de guvern, ministri si ministri adjuncti sau
secretari de stat; [...] f) ambasadori, insarcinati cu afaceri si ofiteri superiori in fortele armate; [...]. (5)
Persoanele cunoscute ca asociati apropiati ai persoanelor expuse public sunt: a) persoanele fizice
cunoscute ca fiind benéeficiarii reali ai unei persoane juridice, ai unei entitati fara personalitate juridica
ori ai unei constructii juridice similare acestora impreuna cu oricare dintre persoanele prevazute la alin.
(2) sau ca avand orice altd relatie de afaceri stransd cu o astfel de persoand; b) persoanele fizice care
sunt singurii beneficiari reali ai unei persoane juridice, ai unei entitati fara personalitate juridica ori ai
unei constructii juridice similare acestora, cunoscute ca fiind infiintate in beneficiul de facto al uneia dintre
persoanele prevazute la alin. (2)."

Identificarea persoanelor ce pot fi incadrate in categoriile indicate de lege releva multiple dificultati in
practica, inclusiv in ceea ce priveste categoriile de mai jos:

e ofiteri superiori in fortele armate — avand in vedere faptul ca nu exista o lista sau un alt registru
public cu privire la persoanele ce indeplinesc sau au indeplinit astfel de functii;

e alineatul (5) literele a) si b) din Legea 129/2019 se refera la persoane "cunoscute” ca beneficiari
reali sau avand alta relatie de afaceri stransa sau entitati cunoscute ca fiind infiintate in beneficiul
de facto al uneia dintre persoanele prevazute la alin. (2); in practica, verificarea acestor conditii
nu este cu adevarat posibila, persoana desemnata cu responsabilitati in aplicarea Legii 129/2019
neavand la dispozitie criterii sau registre clare care sa permita o astfel de verificare.

Cele doua aspecte subliniate mai sus ridica probleme semnificative pentru persoanele desemnate si fac
dificilda completarea declaratiei de persoane expuse public chiar si pentru un client obisnuit, fiind
necesara implementarea unui ghid sau a altor modalitati mai exacte de definire a termenilor aferenti
sau de verificare a incadrarii unei persoane in categoriile sus-mentionate.

» Actualizarea / Adaptarea aplicatiei si a formularelor de raportare online

Avand in vedere diversitatea de entitati raportoare si particularitatile fiecareia dintre acesteia, in practica
sunt intalnite multiple dificultati in completarea anumitor campuri din formularele aferente avand in
vedere faptul ca acestea nu sunt circumstantiate particularitatilor diferitelor entitati raportoare, dar
trebuie completate in mod obligatoriu (chiar daca informatiile respective nu sunt la momentul raportarii
disponibile ori nu sunt adaptate la situatia particulara a (noilor) entitati raportoare).

in acest sens, consideram ca este necesara: (a) adaptarea formularelor de raportare si a manualului
aferent pentru a lua in considerare particularitatile fiecarei categorii de entitati raportoare si (b)
organizarea de training-uri si publicarea de ghiduri specifice privind completarea acestor formulare de
catre noile entitati.

Avand in vedere toate aspectele neclare subliniate mai sus, consideram imperios necesara implicarea
activa a institutiei pe care o reprezentati in actiuni si proiecte pentru clarificarea acestor aspecte
legislative, precum si in directia organizarii de traininguri si ghiduri, pe care le consideram esentiale
pentru buna aplicare a Legii 129/2019.
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Pentru a discuta prioritatile dumneavoastra si ale mediului de afaceri, precum si maniera concreta in
care AmCham poate va poate sprijini, va rugam sa ne acordati o intalnire cu reprezentanti ai Grupului
de lucru pentru piata imobiliara si constructii al AmCham in functie de disponibilitatea dumneavoastra,
in perioada care urmeaza.

Va rugam sa contati pe abordarea constructiva si pe sprijinul AmCham in avansarea obiectivelor
prioritare care se regasesc atat pe agenda autoritatilor publice, cat si a mediului privat.

Cu apreciere,

Mihaela Posirca
Presedinte Comitet Real Estate & Constructii
AmCham Romania
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