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Cesiune avans pentru achizitie imobil

Societatea A, platitoare de impozit pe veniturile microintreprinderii i inregistrata in scopuri
de TVA, a platit catre un dezvoltator imobiliar, societatea B, un avans pentru achizitionarea
unui apartament, in suma de 25.000 euro, avans pentru care s-a intocmit o factura cu taxare
inversd.

Cursul BNR valabil la data avansului a fost 4,62 lei/euro. Dupa doi ani, cu acordul societa-
tii B, cesioneaza creanta catre o persoand fizica. Pretul cesiunii este de 25.000 euro. Cursul la
data contractului de cesiune este de 4,92 lei/euro.

In contractul de cesiune se specificd faptul cd societatea a pldtit cdtre dezvoltator suma de
25.000 euro (115.500 lei), iar pretul cesiunii este de 25.000 euro, platibili pana la data de ,, X
la cursul BNR din data platii. Cursul BNR valabil la data platii este de 4,95 lei/euro.

Stabilim daca:

® diferenta intre suma incasata din cesiune in lei si suma platita dezvoltatorului in lei se con-
sidera venit din diferente de curs valutar sau venit financiar din cesiune;

® inregistrarea in contabilitate se face la data autentificarii actului de cesiune, la cursul
BNR din acea data, urmdnd ca la data incasarii efective sa se mai inregistreze si eventualele
diferente.

De asemenea, vom prezenta monografia contabila si implicatiile TVA atat pentru societatea
A, cat si pentru dezvoltatorul imobiliar, societatea B.

Conform pct. 323 alin. (1) din Reglementarile contabile, diferentele de valoare care apar cu
ocazia decontdrii creantelor si datoriilor exprimate in lei, in functie de un curs valutar diferit de
cel la care au fost Inregistrate initial pe parcursul lunii sau fata de cele la care sunt Inregistrate
in contabilitate trebuie recunoscute in luna in care apar, la alte venituri sau cheltuieli financiare.

In speta data nu se deconteaza o creanta, ci se vinde o creantd. Daca societatea A obtine din
cesiunea de creantd o valoare mai mare, atunci se considerd ca aceasta obtine venit financiar din
cesiune.

Cesiunea antecontractului de vanzare-cumpadrare si, implicit, a dreptului/obligatiei de a achi-
zitiona apartamentul implica faptul ca livrarea apartamentului sd nu se mai realizeze catre socie-
tatea A, ci cdtre persoana fizica, in calitate de nou promitent-cumparator.

Conform pct. 319 din Reglementarile contabile, o tranzactie in valutd trebuie inregistrata ini-
tial la cursul de schimb valutar, comunicat de Banca Nationala a Romaniei, de la data efectud-
rii operatiunii.
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Prin urmare, cesiunea se va inregistra in contabilitate la data la care se incheie actul de cesiune
si trebuie inregistrata la cursul BNR de la data contractului.

La data Incasarii contravalorii celor 25.000 euro, societatea A aplicd in mod corespunzator
pct. 323 din Reglementarile contabile si calculeaza diferente de curs.

Tratament TVA

Baza de impozitare a TVA se reduce, conform art. 287 lit. a) din Codul fiscal, in cazul desfiin-
tarii totale sau partiale a contractului pentru livrarea de bunuri sau prestarea de servicii, Tnainte
de efectuarea acestora, dar pentru care au fost emise facturi in avans.

Potrivit Normelor metodologice de aplicare a Codului fiscal, in situatiile prevazute la art. 287
din Codul fiscal, furnizorii de bunuri si/sau prestatorii de servicii isi ajusteaza baza impozabila
a taxei dupa efectuarea livrarii/prestarii sau dupa facturarea livrarii/prestarii, chiar daca livra-
rea/prestarea nu a fost efectuata, dar evenimentele prevazute la art. 287 din Codul fiscal inter-
vin ulterior facturdrii si inregistrarii taxei in evidentele persoanei impozabile.

In acest scop, furnizorii/prestatorii trebuie si emita facturi cu valorile inscrise cu semnul
minus cand baza de impozitare se reduce sau, dupa caz, fara semnul minus, daca baza de
impozitare se majoreaza, care vor fi transmise si beneficiarului. Prevederile acestui alineat se
aplica si pentru livrari intracomunitare.

De asemenea, potrivit art. 330 alin. (2) din Codul fiscal, in situatiile prevazute la art. 287, fur-
nizorii de bunuri si/sau prestatorii de servicii trebuie sa emita facturi, cu valorile Inscrise cu sem-
nul minus sau, dupa caz, o mentiune din care sa rezulte cd valorile respective sunt negative cand
baza de impozitare se reduce sau, dupa caz, fard semnul minus sau fara mentiunea din care sa re-
zulte ca valorile respective sunt negative, daca baza de impozitare se majoreaza, care se transmit
si beneficiarului, cu exceptia situatiei prevazute la art. 287 lit. d).

Intrucat operatiunea de livrare a apartamentului (constructie noui) citre societatea A nu se
mai efectueaza, contractul de vanzare dintre dezvoltatorul imobiliar B si societatea A
fiind desfiintat/anulat, se va proceda la ajustarea bazei de impozitare a TVA si la emiterea fac-
turii de stornare catre societate conform art. 287 lit. a) si art. 330 alin. (2) din Codul fiscal.

Factura de stornare trebuie sa urmeze acelasi regim de impozitare, respectiv cu stornarea TVA
colectata din factura initiala, deoarece nu se realizeaza decat o readucere a operatiunii la situa-
tia initiala.

in contabilitatea societitii A:

® Factura de avans initiald primitd de la dezvoltatul B (25.000 euro x 4,62 lei/euro):

409 = 404 115.500 lei
,ZAvansuri acordate pentru ,,Furnizori de imobilizari”
imobilizari corporale”
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4426 = 4427 21.945 lei
,,] VA deductibild” ,,T VA colectata”

@ Sc Inregistreaza factura de stornare emisa de societatea B (25.000 euro x 4,62 lei/euro):

409 = 404 - 115.500 lei
»Avansuri acordate pentru ,,Furnizori de imobilizari”
imobilizari corporale”

4426 = 4427 -21.945 lei
,,] VA deductibild” ,,T VA colectata”

Conform pct. 333 alin. (4) din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare, in cazul in care cesionarul cedeaza creanta fata de
debitorul preluat, acesta recunoaste in contabilitate la data cedarii:

a) o cheltuiald (contul 654 ,,Pierderi din creante si debitori diversi”), daca costul de achizitie
al creantei cedate este mai mare decét pretul de cesiune al acesteia;

sau

b) un venit (contul 758 ,,Alte venituri din exploatare”/analitic distinct), daca pretul de cesiu-
ne al creantei cedate este mai mare decat costul de achizitie al acesteia.

@ Cesiunea creantei la o valoare mai mare decét valoarea nominala (25.000 euro x 4,92 lei/euro):

461 = % 123.000 lei
,Debitori diversi” 404 115.500 lei
,,FJurnizori de imobilizari”
7588 7.500 lei
»Alte venituri din exploatare”

Din punctul de vedere al TVA, daca pretul de vanzare al creantei este mai mare decat valoa-
rea nominald a creantei, cedentul realizeaza o operatiune scutitd de TVA conform prevederilor
art. 292 alin. (2) lit. a) pct. 3 din Codul fiscal, iar cesionarul nu realizeaza o operatiune in sfera
de aplicare a TVA.

@ incasarea contravalorii cesiunii la un curs mai mare decat cel de la data contractului
(25.000 euro x 4,95 lei/euro):

5121 = %
,,Conturi la banci 1n lei” 461
,Debitori diversi”
768
,,Alte venituri financiare”
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In contabilitatea dezvoltatorului B:

@ Factura de avans initiald emisa catre societatea A (25.000 euro x 4,62 lei/euro):

4111/A = 419 115.500 lei
,Clienti” ,,Clienti-creditori”

® Incasarea facturii de avans:

5121 = 4111/A 115.500 lei
,,Conturi la banci in le1” ,Clienti”

® Se inregistreaza factura de stornare ca urmare a anuldrii contractului (25.000 euro x 4,62
lei/euro):

4111/A = 419 - 115.500 lei
,Clienti” ,,Clienti-creditori”

@ Cesiunea creantei — schimbarea creditorului (25.000 euro x 4,62 lei/euro):

4111/A = 462/pf 115.500 lei
,Clienti” ,,Creditori diversi”

Livrarea apartamentului catre persoana fizica nu mai poate fi supusa taxarii inverse, deci fac-
tura de avans emisa va contine TVA in cota de 5%, conform art. 291 alin. (3) lit. ¢) pct. 3 din
Codul fiscal:

»(3) Cota redusd de 5% se aplicd asupra bazei de impozitare pentru urmatoarele livrari de
bunuri si prestari de servicii:

¢) livrarea locuintelor ca parte a politicii sociale, inclusiv a terenului pe care sunt construite.
Terenul pe care este construita locuinta include si amprenta la sol a locuintei. In sensul prezen-
tului titlu, prin locuintd livrata ca parte a politicii sociale se ntelege:

3. livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gos-
podaresti, a cdror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de
450.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice.

Suprafata utila a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare. Cota redusa se aplicd numai in cazul locuintelor care in momentul
livrarii pot fi locuite ca atare;”.
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® Emiterea facturii de avans catre noul creditor:

4111/pf = % 115.500 lei
,Clienti” 419 110.000 Iei
,.Clienti-creditori”
4427 5.500 lei
,,T VA colectata”

® Compensarea datoriei cu factura de avans:

462/pf = 4111/pf 115.500 lei
,Creditori diversi” ,Clienti”

® Vanzarea apartamentului la un pret final de 370.000 lei:

4111/pf = % 370.000 lei
,Clienti” 7015 352.381 lei
,,Venituri din vanzarea
produselor finite”

4427 17.619 lei

,,T VA colectata”

® Regularizarea facturii de avans:
4111/pf = % -115.500 lei
,Clienti” 419 -110.000 lei
,,Clienti-creditori”

4427 -5.500 lei

,,T VA colectata”

@ Scoaterea din evidentd a apartamentului la un cost de productie de 200.000 lei:

711 = 345 200.000 lei
,, Venituri aferente costurilor ,,Produse finite”
stocurilor de produse”

® Incasarea diferentei de la persoana fizica:

5121 = 4111/A 254.500 lei
,,Conturi la banci in le1” ,Clienti”




