Les derniéeres jurisprudence concernant la conformite
LCB-FT des agents immobiliers.

AML Factory est une start-up francgaise qui contribue a la lutte contre la criminalité financiere a Are \/OU
travers linnovation. Pour cela, nous innovons et proposons la seule solution globale pour lutter

contre le blanchiment de capitaux et le financement du terrorisme. Notre solution s'adresse a tous les 'ea dy to

professionnels assujettis a cette réglementation, en France des aujourd’hui et bientot en Europe. #




Agents immobiliers, n'oubliez pas la LCB-FT'!

Comme pour les sociétés de domiciliation, la CNS fait pleuvoir les décisions de
sanction, et donc, les jurisprudences...
Chez AML Factory on aime vous cheérir, alors on vous a prépare un condensé

de ce qu’il faut en retenir!

Ne vous avisez pas de passer a cote ! Vous pourriez rater une chance de ne pas

étre sanctionné ! En effet, un trou dans votre dispositif AML peut étre a lorigine :

Des sanctions pour votre societe : les plus courantes sont bien sir
celles qui font le plus mal, a savoir, les interdictions d’exercer Uactivite.
Elles vont de 1 a 6 mois, et sont, le plus souvent, avec sursis (ouf). Quand
ce n'est pas une interdiction d’exercer qui est prononceée, les sociétés ne
sen sortent pas indemnes pour autant, et repartent avec des
avertissements ou des blames.

Bien entendu, ca ne s'arréte pas la. En effet, les sanctions sont, sauf
exception rarissime, accompagnées d’'une amende administrative dont le

montant peut aussi bien étre de 500 que de 5 000 €.

Un systeme bien calibré peut également étre source de sanctions
2 pour votre gérant ! Pour lui aussi, un controle de la CNS rime bien
souvent avec une interdiction d’exercer, de la méme durée que celle
donnée a son agence. Sinon, c'est aussi pour lui un avertissement ou un
blame.
On ne vous fait pas sauter de votre chaise en vous disant que les gerants
non plus ne sen sortent pas sans amende. Légerement plus faibles que

celles attribuées aux agences, elles vont, elles, de 500 a 2 000 €.

Au cas ou vous ne sauriez pas quoi faire de votre argent...



COMMENT EVITER
CETTE SANCTION ?



Ce que la CNS vous Qu'est-ce que cela

e Ce que vous devez faire pour éviter ¢ca !
reproche le plus souvent signifie ?

Doivent exister au jour du contrdle:
e Une évaluation, complete, des risques,
e Un classement de ces risques en fonction
de leur probabilité de survenance,
“Manquement a I'obligation Qu'il aurait fallu Des procédures internes détaillées et
de mise en place de commencer par le opérationnelles, qui décrivent les mesures
systemes d’évaluation et commencement, associées aux risques et le scoring des
de gestion des risques de comprendre les risques clients.
blanchiment de capitaux et auxquels vous étes
de financement du exposes, les évaluer, les Les documents doivent étre écrits
terrorisme”. classer et réfléchir a

comment les affronter. lls doivent étre impérativement personnalisés a
I'agence : a sa clientele et ses transactions,
notamment.

Peu importent les risques attachés aux
transactions, les dossiers doivent, au jour du
contrdle, contenir

 Tous les éléments d’identification des

vendeurs et des acquéreurs, ainsi que ceux
de leurs bénéficiaires effectifs,
Des informations sur eux, qui sont
suffisantes pour les identifier,
Les documents, copiés, enregistrés et
conservés, parce que c'est obligatoire, et
également pour justifier en cas de contréle
gue vous les avez bien demandés,

En effet souvenez vous : sans enregistrement,

pas de preuve opposable aux controleurs !

“Manquement a I'obligation Que I'on doit savoir a
d’identifier et de vérifier qui lI'on vend le bien!

'identité des clients et de Qui il est 7 Et est-ce
leur bénéficiaire effectif”. certain ?

Et ce, pour TOUS les dossiers. Vous serez
sanctionnés méme si un seul dossier est
lacunaire !




Ce que la CNS vous
reproche le plus souvent

“Manquement a l'obligation
de recueillir des
informations relatives a la
connaissance client, a
I'objet et a la nature de la
relation d’affaires”

“Manguement a I'obligation
d’'exercer une vigilance
constante”

Qu'est-ce que cela signifie

7

Que I'on doit VRAIMENT
savoir a qui I'on vend le
bien! Comment va-t-il
I'utiliser 7 Quels sont ses
revenus 7 Autrement dit :
quel est le profil de |la
relation d’affaires, a quoi
peut-on s'attendre de ce
client ?

On garde ses clients et leur

transaction a I'ceil

Ce que vous devez faire pour éviter ca !

Il faut essentiellement, lorsqu’on est agent
immobilier, savoir identifier :
L’origine des fonds et du patrimoine des
vendeurs et acquéreurs,
La raison d’achat,
La situation professionnelle et financiere
des personnes
Si les documents dont on dispose sur le
client sont bien a jour,

Pour ce faire, demandez les documents
justificatifs et redemandez-les dés que
nécessaire ! Et, n'oubliez pas, faites-en une

copie a conserver !
Sans cela, les controleurs considéreront que
vous n'avez rien demandeé !

L'obligation repose sur vous, agent immobilier :
c'est a vous de la mettre en ceuvre peu importe
si des banquiers, notaires (a qui incombe la
méme obligation) interviennent dans la
transaction.

 On doit avoir une procédure
On ne fait pas de son mieux ! On ne fait pas plus
ce que I'on veut, en fonction d’un risque estimé
faible parce qu’on connait tel ou tel client !

On doit I'avoir consignée par écrit pour
prouver gu’elle existe,

On doit la suivre et lui donner les moyens
de ses ambitions : ne |ésinez pas sur les
employés et les développements !

Elle doit étre efficace, c'est-a-dire amener a
des analyses plus poussées.




Ce que la CNS vous
reproche le plus souvent

Qu'est-ce que cela

signifie ?

Ce que vous devez faire pour éviter ¢a !

“Manquement a 'obligation

d’'appliquer des mesures de

vigilance complémentaires a
I'égard des clients

“Manquement a I'obligation
de former régulierement le
personnel”

Si un client éveille un
soupcon, ou pourrait
éveiller un soupcon,
vous devez redoubler
de vigilance ! Pour ce
faire, il faut approfondir
ses connaissances sur
lui, accentuer les
controles de ses
opérations, voire
chercher les
informations a
'extérieur.

Tout le monde dans la
société doit étre calé

en LCB-FT! Les
agents, comme vous,

doivent savoir ce que
I'on attend d'eux et

comment réagir en cas
de risque LCB-FT.

Les mesures de vigilances
complémentaires doivent étre prévues et
définies dans les procédures internes. |l est
également impératif que vous définissiez les
personnes auxquelles elles s’appliqueront,

Particulierement pour les agents
immobiliers, elles s’appliquent aux

acquéreurs/vendeurs étrangers,

Elles doivent étre appliquées

On organise une formation qui porte
spécifiquement sur la LCB FT,

Une VRAIE formation (pas une recherche
internet ou 3 slides),

Au minimum une fois par an, et
évidemment, a chaque changement
legislatif,

Un certificat doit étre remis a la fin,
permettant de justifier |la formation,
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