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Contabilul unui dezvoltator imobiliar si legea privind spalarea banilor
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8 apartamente, la jumatate de pret

Contabilul unui dezvoltator imobiliar si legea privind spalarea banilor

Vasile Vasilescu, expert contabil autorizat (membru CECCAR), era contabilul extern
al societdtii Belvedere Residence Development SRL, un dezvoltator imobiliar de
dimensiuni medii, aflat in plin proces de finalizare a celui mai mare proiect al sdu de
pana atunci: un ansamblu rezidential de optzeci de unitati, situat la periferia capitalei.
Vasile a semnat contractul de prestari servicii cu doi ani in urma si raspundea de
tinerea contabilitatii si pregatirea situatiilor financiare.

Belvedere Residence Development SRL este deja entitate raportoare conform
legislatiei privind prevenirea si combaterea spalarii banilor si finantarii terorismului.
Principalul actionar al firmei, de asemenea administrator, a fost desemnat ca fiind
persoana cu responsabilitati in aplicarea legislatiei privind prevenirea si combaterea
spalarii banilor si finantarii terorismului (legea nr. 129/2019).

Proiectul Belvedere Residence a avut un inceput dificil. Timp de mai multe luni,
autorizatia de construire a ramas blocata la departamentul de urbanism al primariei,
din cauza unei clarificari tehnice de rutina. Primarul, Ion Vulpe, vicepresedintele
principalului partid de la guvernare, era cunoscut pentru faptul ca bloca aproape toate
proiectele imobiliare, cu exceptia catorva foarte controversate. Doud proiecte
rezidentiale comparabile din apropiere, demarate de alti dezvoltatori, au ramas
blocate in aceeasi lista de asteptare pentru autorizare ani de zile. Autorizatia proprie a
societatii Belvedere, in schimb, a fost emisa in doar cateva zile de la depunere, spre
uimirea lui Vasile (si bucuria, deoarece, odata inceputa activitatea, onorariile lui s-au
triplat). Suplimentar, angajatii cu functie de conducere si colaboratorii importanti
pentru societate (categorie din care fiacea parte si Vasile), puteau beneficia de o
reducere de pret de 20%, cu conditia achitarii unui avans de minim 50% din pretul de
catalog al apartamentului.

Vasile nu a fost implicat in si nu avea cunostinte speciale despre dosarul tehnic; el s-a
limitat, la momentul respectiv, sa constate faptul ca autorizatia fusese obtinuta si ca
putea incepe organizarea activitatii pentru a-si urmari costurile de productie, executia
constructiilor si alte aspecte legate de activitatea financiar — contabila pentru care era
responsabil.

O campanie de vanzari rapida si curata — aproape in intregime

Vanzarile au decurs bine. Constructia s-a ridicat cu viteza. Fata de alte proiecte,
autoritdtile pareau a nu cauta nod in papura societdtii (in lipsa inspectiilor, lucrarile
pe santier nu au fost suspendate nici micar o dati). In decurs de patru luni (cAnd
cladirea era deja ridicatd, urmand a se termina finisajele interioare), cincizeci si sase
din cele optzeci de unitati au fost vandute unor cumparitori persoane fizice si cativa
investitori, la preturi comparabile cu cele ale altor dezvoltiri noi din zona.
Reconcilierea lunara realizata de Vasile a fost, pentru cea mai mare parte a proiectului,
simpla.

Opt unitati prezentau, insa, preturi care ieseau din intervalele practicate in general de
societate. Analizand registrul de vanzari pentru luna in care au fost vandute, Vasile a
observat ca toate cele opt fusesera achizitionate de acelasi cuplu casatorit, Gheorghe
si Maria Vulpe (ambii pensionari t{inand cont de varstd), si ca pretul de vanzare



declarat pentru fiecare dintre acestea era substantial mai mic decat cel obtinut, cu doar
cateva saptamani inainte, pentru unitati comparabile din aceeasi cladire.

Anexa 1 — Vanzari de unitati comparabile, aceeasi cladire, acelasi
trimestru

Unitate(unitati) | Cumparator [Boxa/ Pret pe | Observatii
garaj m2
(EUR)
Unitatea 9 (etajul 1, | Cumparéitor 1 Nu 3.550 Finisaj standard, avans
2 camere) plitit in proportie de
60%
Unitatea 22 (etajul | Cumpdéritor 2 Da 3.800 Finisaj standard, avans
2, 2 camere) plitit in proportie de
40%
Unitatea 44 (etajul | Cumparitor 1 Nu 3.300 Finisaj standard, avans
4, 3 camere) plitit in proportie de
80%
Unitatile 60, 61, 67, | Gheorghe si Da 2.300— Finisaj standard, sumele
68 (etajul 6, 2 Maria Vulpe 2.400 plitite integral
camere) si unitatile
72,73, 77,78 (etajul
7, 3 camere)

In evidentele companiei nu exista nicio campanie promotionald, nicio schema pentru
cumparatorii timpurii, niciun acord de achizitie in bloc si nicio politica de discount in
afara de cea pentru angajati din conducere sau colaboratori importanti care sa justifice
diferenta. Pretul pentru cele opt unitati a fost incasat in numerar in limita sumei de
9,800 EUR / pe fiecare apartament, iar diferenta prin transfer bancar din contul
personal al cumparitorilor, in termen de 30 de zile de la data semnarii contractului de
vanzare-cumparare. O decontare integrala, neobisnuit de rapida, comparativ cu platile
esalonate, finantate prin credit ipotecar, tipice pentru majoritatea celorlalti
cumparatori din proiect.

Intr-o discutie despre planul de vanziri, seful departamentului de vAnziri i-a
mentionat in treacat lui Vasile, ca ,,cele opt unitati au fost platite atat de repede pentru
ca cei doi cumparitori sunt parintii primarului”. Vasile nu facuse anterior legatura
dintre numele de familie al cumparatorilor si primarul in functie, desi o verificare
rapida pe internet a confirmat ci Gheorghe si Maria Vulpe figurau, intr-adevar, drept
parintii primarului, ambii profesori de scoala generald inaintea pensionarii.

Inchizandu-si laptopul inainte de sedinta lunara a conducerii, in cadrul cireia urmau
sa fie prezentate directorului general si consiliului de administratie cifrele de vanzari
ale Belvedere pentru trimestrul respectiv, Vasile trebuia sa decida ce anume, daca era
cazul, trebuia sa faci in legaturi cu ceea ce tocmai observase.



