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Le plus important est de ne pas
arréter de poser des questions.

Albert EINSTEIN




SOMMAIRE

Contexte

Approche de ’AMSF
Approche des guides

Le guide « Agent immobilier »

e

TTTTTTTT

4o rutorite
AM 51?@ ey
4

NNNNNNNNNN



|1. Contexte

= MONEYVAL :

» Offre incomplete de guide. Ex : évaluation globale des risques, article 3
 Le secteur privé doit s'améliorer en matiere de LBC/FT-P-C

» Le secteur a une marge de progression importante :
« Rapports d’activités recus en 2022: 91
» Rapports d'évaluation recus en 2022: 55
» Declarations de soupcon recues en 2022: 17

= e 1¢" guide paru en janvier 2022, n'a pas eu l'effet escompte
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2. Approche de ’AMSF

Nouveaux liens avec les assujettis : Nouvelle prerogative :
ACCOMPAGNER SANCTIONNER
= Outils informatiques : = |’AMSF sanctionnera les
* gOAML manquements a la loi
« STRIX

= Collection de guide

* Formations :
* Webinars
* Ponctuelles mais régulieres

* Nouvelle approche de la supervision :
» Contrdle par théme

 Nouvelles reunions avec les assujettis
« Risk & Compliance »

» Création de pble sectoriel
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3. L’approche des guides

SICCFIN

PRINCIPAUTE DE MONACO

GUIDE PRATIQUE 1

LUTTE CONTRE LE BLANCHIMENT
DE CAPITAUX, LE FINANCEMENT
DU TERRORISME ET LA IMMOBILIER
CORRUPTION

LIGNES DIRECTRICES GENERIQUES A DESTINATION DES
PROFESSIONNELS MONEGASQUES

V.1 - 22 juillet 2021
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|3. L’approche des guides

Détails de la LCB/FT-P-C

Mise a jour en cours

Lignes directrices
génériques

S

Guides pratiques ’ . Guides pratiques
sectoriels thématiques
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% ~uTol
12/12/2023 AD ISF ‘0“ MONEGASQUE
4

& FINANCIERE



3. L’approche des guides

Guides sectoriels Guides thématiques
v' Agent immobilier Analyse globale des risques
Banque privée et gestion de fortune Personnes Politiquement Exposées
Yachting Bénéficiaires effectifs
Agent sportif Déclaration de soupgon
Professionnels du droit et du chiffre Procédures internes
Centre d’affaires Structures complexes
Antiquaires, galeries d’art et ventes aux Paiement en especes
encheres | Actifs virtuels et prestataires de services

| NB : Guides prioritaires
AUTORITE
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4. Le guide « Agent immobilier »

LUTTE CONTRE LE BLANCHIMENT DE CAPITAUX, LE FINANCEMENT DU TERRORISME
ET DE LA PROLIFERATION DES ARMES DE DESTRUCTION MASSIVE ET LA CORRUPTION

A POINT DE VIGILANCE

Le guide est un point d’entrée

= Synthétiser la loi LCB/ FT-P-C

= Avoir les bases en la matiere et les bons
réflexes.

= Vulgariser la complexité des sujets.

= Etre capable de détecter et de se prémunir
de certains risques.

IMMOBILIER

AUTORITE
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|4. Le guide « Agent immobilier »
TABLE DES MATIERES
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LES RISQUES

En tant que professionnels assujettis, vous étes tenus
de connaitre les risques en matiere de LCB/FT-P-C

Y

Votre etablissement ! Vos clients
A I"échelle de votre établissement A I"échelle de chaque client avec
(ou évaluation globale des risques), lequel vous effectuez une transac-
dans le but d’identifier les risques aux- tion occasionnelle ou établissez une

quels votre activité vous expose : relation d'affaires, afin d'identifier les
et définir un dispositif LCB/FT-P-C risques spécifiques liés a ce client
qui soit adapté et proportionné ! etainsi adapter les mesures de vigi-

a ces risques’ lances que vous lui appliquez?
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4. Le guide « Agent immobilier »

Ces risques sont catégorisés en 5 facteurs?®

Produits

et services
proposés

S

facteurs
de risque

Les zones Les activites

geéographiques transactionnelles

Les canaux

de distribution
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|4. Le guide « Agent immobilier »

VOS RESPONSABILITES Le superviseur attend :

n tant que professionnels assujettis, les agents immobiliers sont tenus
le connaitre et d'appliquer certaines mesures en matiére de LCB/FT-P-C.

T A T T— = U ne o rg an | S at| on i g oureuse

e respecter ces obligations également dans le cas ol d'autres entités ou professionnels
ux aussi assujettis a la loi n°1.362 modifiée (banques, notaires, avocats, etc.), sont impli
ués dans les opérations les concernant.

insi, dans le cadre d’une transaction immobiliére, méme si la banque a un devoir d¢

e e e e = Des procedures internes concretes et pratico-
pratiques

ffectif, de I'adéquation entre le profil de son client et I'objet de la transaction, etc.

(1
Limplication d'autres professionnels ne dispense
pas les agents immobiliers de leurs obligations a

fégard de la loi n"1 362 modifiée. = Des moyens alloués différents en fonction de la taille
aBONASAVOIR ................................................................. de I’agence

i Lesagentsimmobiliers sont également tenus de documenter leurs diligences
i etdeconserverlespiéces justifiant de celles-ci pour une durée de Sans aprés
¢ lafin de la relation d'affaires. Il est vivement recommandé a I'agent immobi- :

= Une formalisation des démarches afin d'étre capable

: +De la documentation ayant permis d'établir I'identité de ses clients, per- :

de montrer les diligences faites

niéres ;

: «Deladocumentation ayant permis d’établir la résidence desdites personnes :
et bénéficiaires effectifs ;

: «Des recherches effectuées avant I'opération (vente) ou l'entrée en relation :
d'affaires (locations) permettant d’établir le profil de risque desdites per- :

sonnes et bénéficiaires effectifs ;

i .De la vérification des listes de gels de fonds.
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|4. Le guide « Agent immobilier »

VOS RESPONSABILITES

n tant que professionnels assujettis, les agents immobiliers sont tenus
le connaitre et d'appliquer certaines mesures en matiére de LCB/FT-P-C.

es agents immobiliers, comme de nombreux autres professionnels assujettis sont tenu
e respecter ces obligations également dans le cas ol d'autres entités ou professionnels
ux aussi assujettis a la loi n°1.362 modifiée (banques, notaires, avocats, etc.), sont impli
ués dans les opérations les concernant.

insi, dans le cadre d’une transaction immobiliére, méme si la banque a un devoir d¢
igilance, tout comme le notaire, I'agentimmobilier ne peut s'exonérer de ses obligation
e vigilance, d’une parfaite identification de son client, du mandataire ou du bénéficiaire
ffectif, de 'adéquation entre le profil de son client et I'objet de la transaction, etc.

A POINTS DE VIGILANCE

Limplication d'autres professionnels ne dispense = L’agent immobilier ne doit pas

pas les agents immobiliers de leurs obligations a attendre :

e e g * Que le notaire face la revue KYC
Sae delal0|n1362mod|f|ee | * Que la banque analyse la

i lafin de la relation d'affaires. Il est vivement recommandé & I'agent immobi- transa Ction

1 lier de conserver copie, entre autres :

: +De la documentation ayant permis d'établir I'identité de ses clients, per- :
sonnes physiques et morales ainsi que des bénéficiaires effectifs de cesder-
niéres ;

: «Deladocumentation ayant permis d’établir la résidence desdites personnes :
et bénéficiaires effectifs ;

: «Des recherches effectuées avant I'opération (vente) ou l'entrée en relation :
d'affaires (locations) permettant d’établir le profil de risque desdites per- :

sonnes et bénéficiaires effectifs ;

: «De la vérification des listes de gels de fonds.
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|4. Le guide « Agent immobilier »

f Banques

Agents
immobiliers

Les agents immobiliers font partie du dispositif LBC/FT-P-C de la Principauté.
lls doivent étre actifs.
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4. Le guide « Agent immobilier »

A. LES OBLIGATIONS « DE BASE » ET ANNUELLES

Au démarrage de l'activité

Désignation d'un (ou de plusieurs) Formation du
: responsable(s) LCB/FT-P-C responsable LCB/FT-P-C

Mise en place de I’évaluation . Définition puis formalisation des
globale des risques processus internes LCB/FT-P-C

Les deux obligations suivantes ne s'appliquent que pour les établissements qui
ont un personnel dont le nombre justifie ces mesures.
Mise en place d'un dispositif Mise en place d'un dispositif
de signalement en interne de controdle interne
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|4. Le guide « Agent immobilier »

A. LES OBLIGATIONS « DE BASE » ET ANNUELLES

Chaque année

Rapport d’activité Questionnaire annuel
annuel Sous STRIX
f" AUTORITE
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4. Le guide « Agent immobilier »

B. LES OBLIGATIONS OPERATIONNELLES

Identification Vérification gel Vérification lien
du client de fonds avec pays listé
A POINTS DE VIGILANCE

*4, SUSPICION
4
‘A

Toutes les démarches, ainsi
qgue les éléments collectés
doivent étre conserveés.
Détermination du
niveau de risque lls sont la preuve de la
diligence
de I'agent immobilier.

Déclaration
de soupgon
immédiate

Mesures
complémentaires
de vigilance

AUTORITE
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4. Le guide « Agent immobilier »

Cas de figure n°1 L’agen,t iImmobilier represente les deux parties prenantes : le proprietaire et
I'acquéreur.

L’agent effectuera ses diligences de LCB/FT-P-C a I’égard des deux clients.

Le client X donne mandat a I'agent
pour la recherche d’un bien

Le client Y donne mandat a I'agent
pour la recherche d’un acquéreur

Agent
Immobilier

Client X (Acheteur) Client Y (Vendeur)

AUTORITE
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|4. Le guide « Agent immobilier »

: o Le client Y donne mandat a 'agent B pour trouver un acquéreur.
Cas de figure n°2
Le client X donne mandat a l'agent A pour trouver un bien.

Chaque agent identifie son propre client.

Agent Agent
Immobilier A Immobilier B

Client X (Acheteur) Client Y (Vendeur)

AUTORITE
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4. Le guide « Agent immobilier »

Cas de figure n°3

Client X (Acheteur)
Personne physique

12/12/2023

L’agent immobilier identifie son client X qui achete un bien en nom propre.
L’agent immobilier identifie également son client Y qui est la SCI venderesse.

L’agent immobilier identifie la société elle-méme, mais également ses
dirigeants et ses bénéficiaires effectifs (BE).

I bilier A Personne morale SCI
mmobilier o (Vendeur)

L 4
K\
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CONCLUSION

= L'’AMSF accompagnera les assujettis mais sanctionnera ceux
qui ne respectent pas la loi

= Le guide pratique est un point d’entrée a la LBC/FT-P-C

= |e superviseur attend :
* Une organisation rigoureuse
» Des procédures internes concretes et pratico-pratiques
* Des moyens alloués différents en fonction de la taille de
I'agence
» Une formalisation des démarches afin d’étre capable de
montrer les diligences faites

= ['agent immobilier doit étre actif en matiere de LBC/FT-P-C
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