Regimul TVA al tranzactiilor cu terenuri si imobile

Conform art. 292, alin.(2), lit.f) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificarile ulterioare, livrarea de constructii/parti de constructii si a terenurilor pe care sunt
construite, precum si a oricaror altor terenuri este scutita de TVA, fara drept de deducere.
Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, de parti de constructii
noi sau de terenuri construibile.

Constructie inseamna orice structura fixata in sau pe pamant.
Livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta inseamna livrarea efectuata cel

tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari ori utilizari a
constructiei sau a unei parti a acesteia, dupa caz, in urma transformarii.

Se considera a fi data primei ocupari, in cazul unei constructii sau al unei parti din
constructie care nu a suferit transformari al caror cuantum se ridica la minimum 50% din
valoarea constructiei sau a partii din constructie, data semnarii de catre beneficiar a
procesului-verbal de receptie definitiva a constructiei sau a unei parti din constructie.

Prin proces-verbal de receptie definitiva se intelege procesul-verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, incheiat conform legislatiei in vigoare. In cazul unei constructii
realizate Tn regie proprie, data primei ocupari este data documentului pe baza caruia
constructia sau partea din constructie este inregistratd in evidentele contabile drept activ
corporal fix.

Data primei utilizari a unei constructii se refera la constructii care au suferit transformari
al caror cuantum se ridica la minimum 50% din valoarea constructiei sau a partii din
constructie. Prin data primei utilizéri se intelege data semnarii de catre beneficiar a
procesului-verbal de receptie definitiva a lucrarilor de transformare a constructiei in cauza
sau a unei parti a constructiei.

Prin proces-verbal de receptie definitiva se intelege procesul-verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, incheiat conform legislatiei in vigoare. In cazul lucrarilor de
transformare n regie proprie a unei constructii sau a unei parti din constructie, data primei
utilizari a bunului dupa transformare este data documentului pe baza caruia este majorata
valoarea constructiei sau a unei parti din constructie cu valoarea transformarii respective.

Daca livrarea unei constructii intervine nainte de data primei ocupari, se considera ca
are loc livrarea unei constructii noi.

O constructie noua cuprinde si orice constructie transformata sau parte transformata a
unei constructii, daca costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la minimum 50% din
valoarea constructiei sau a partii din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior
transformarii, respectiv valoarea stabilita printr-un raport de expertiza/evaluare.

In cazul in care se instraineaza doar o parte din constructie, iar valoarea acesteia si a
Tmbunatatirilor aferente nu pot fi determinate pe baza datelor din contabilitate, acestea vor
fi determinate Tn baza unui raport de expertiza/evaluare.

Teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot
executa constructii, conform legislatiei in vigoare.
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Calificarea unui teren drept teren construibil sau teren cu alta destinatie, la momentul
vanzarii sale de catre proprietar, rezulta din certificatul de urbanism.

In situatia in care livrarea unui teren pe care se afla o constructie are loc ulterior livrarii
constructiei sau independent de livrarea constructiei, livrarea fiind realizatéd de persoana
care detine si titlul de proprietate asupra constructiei ori de altéd persoana care detine numai
titlul de proprietate asupra terenului, se considera ca are loc livrarea unui teren construibil.

Daca terenul si cladirea formeaza un corp funciar unic, cu un numar cadastral comun
iar valoarea cladirii este mai mare decat valoarea terenului, se va aplica unul din regimurile
TVA de mai jos:

a) Cladire noua, conform precizarilor anterioare, operatiunea se impoziteaza
obligatoriu, factura intocmindu-se astfel:

al) cu TVA, fara a notifica organul fiscal — daca livrarea este catre o persoana
neinregistrata in scopuri de TVA;

a2) fara TVA, dar cu mentinea ,taxare inversa” — daca livrarea este catre o persoana
inregistrata in scopuri de TVA si se intrunesc conditiile aplicarii taxarii inverse. In acest caz
beneficiarul este obligat la plata TVA prin mecanismul ,taxarii inverse”.

b) Cladire veche - operatiunea este scutita de TVA, fara drept de deducere, dar
factura se poate intocmi astfel:

b1) cu TVA, cu depunerea notificarii la organul fiscal - daca livrarea este catre o
persoana neinregistrata in scopuri de TVA;

b2) fara TVA, dar cu mentinea ,taxare inversa” si cu depunerea notificarii la organul
fiscal — daca livrarea este catre o persoana inregistratd in scopuri de TVA. In acest caz
beneficiarul este obligat la plata TVA prin mecanismul ,taxarii inverse”.

b3) farad TVA, indiferent daca beneficiarul este sau inregistrat in scopuri de TVA. In
acest caz, vanzatorul va efectua ajustarea taxei deduse la
achizitie/constructie/modernizare, dupa caz, pentru perioada in care nu o foloseste in
scopul desfagurarii activitatii economice.

Prevederile referitoare la valorificarea cladirii gi terenului care formeaza un corp
funciar unic nu se aplica in situatia in care se livreaza un teren pe care se afla o constructie
a carei demolare a inceput Tnainte de livrare si a fost asumata de véanzator.

Asemenea operatiuni de livrare si de demolare formeaza o operatiune unica in ceea
ce priveste TVA, avand in ansamblu ca obiect livrarea unui teren, iar nu livrarea
constructiei existente si a terenului pe care se afla aceasta, indiferent de stadiul lucrarilor
de demolare a constructiei in momentul livrarii efective a terenului.

In sensul art. 292 alin. (3) din Codul fiscal, orice persoana impozabila poate opta pentru
taxarea livrarilor de bunuri imobile.

Optiunea se notifica organelor fiscale competente pe formularul prezentat in anexa nr. 3
din normele metodologice si se exercita pentru bunurile imobile mentionate in notificare.
Optiunea se poate exercita si numai pentru o parte a acestor bunuri.

Depunerea cu intarziere a notificarii nu va conduce la anularea optiunii de taxare
exercitate de vanzator si nici la anularea dreptului de deducere exercitat de beneficiar n
conditiile art. 297 - 301 din Codul fiscal.

Notificarea trebuie transmisa in copie si cumparatorului. Dreptul de deducere la
beneficiar ia nastere si poate fi exercitat la data la care intervine exigibilitatea taxei, si nu la
data primirii copiei de pe notificarea transmisa de vanzator.
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In cazul in care optiunea de taxare se referd numai la o parte a bunurilor imobile,
aceasta parte care se vinde n regim de taxare, identificatd cu exactitate, se inscrie in
notificare.

Daca, dupa depunerea notificarii, persoana impozabila doreste sa renunte la optiunea
de taxare, in cazul in care livrarea bunului nu a avut loc, trebuie sa transmita o instiintare
scrisa in acest sens organelor fiscale competente.

Organele de inspectie fiscala vor permite, in timpul desfasurarii controlului, depunerea
de notificari pentru taxarea livrarilor de bunuri imobile, daca persoana impozabila a aplicat
regimul de taxare, dar nu a depus notificare, indiferent daca inspectia fiscala are loc la
persoana impozabila care a realizat operatiunile sau la beneficiarul acestor operatiuni.

Ajustari ale TVA pentru livrari de bunuri imobile
achizitionate/construite/transformate dupa data aderarii (art. 305 din Codul fiscal):

Taxa deductibila aferenta bunurilor de capital, Tn conditiile in care nu se aplica regulile
privind livrarea catre sine sau prestarea catre sine, se ajusteaza pe o perioada de 20 de
ani, pentru constructia sau achizitia unui bun imobil, precum si pentru transformarea sau
modernizarea unui bun imobil, daca valoarea fiecarei transformari sau modernizari este de
cel putin 20% din valoarea totala a bunului imobil/partii de bun imobil dupa transformare
sau modernizare.

Ajustarea se efectueaza in perioada fiscalda in care intervine evenimentul care
genereaza ajustarea si se realizeaza pentru toatd taxa aferenta perioadei ramase din
perioada de ajustare, incluzand anul in care apare obligatia ajustarii.

TVA deductibila aferenta bunurilor de capital se evidentiaza in decontul de taxa aferent
perioadei fiscale Tn care a intervenit evenimentul care a generat ajustarea.

Numarul ajustarilor poate fi nelimitat, acesta depinzadnd de modificarea destinatiei
bunului respectiv in perioada de ajustare, respectiv pentru operatiuni care dau sau nu drept
de deducere. Dupa expirarea perioadei de ajustare nu se mai fac ajustari ale taxei
deductibile aferente bunurilor de capital.

Perioada de ajustare incepe:

- de la data de 1 ianuarie a anului Tn care bunurile imobile construite sunt receptionate,
si se efectueaza pentru suma integrala a taxei deductibile aferente bunului de capital,
inclusiv pentru taxa platita sau datorata inainte de data aderarii, daca anul primei utilizari
este anul aderarii sau un alt an ulterior anului aderarii;

- de la data de 1 ianuarie a anului in care bunurile imobile au fost achizitionate, si se
efectueaza pentru suma integrala a taxei deductibile aferente bunului de capital, inclusiv
pentru taxa platitd sau datorata inainte de data aderarii, daca faptul generator de taxa a
intervenit Tn anul aderarii sau intr-un an ulterior anului aderarii;

- de la data de 1 ianuarie a anului in care bunurile imobile sunt folosite pentru prima
datad dupa transformare sau modernizare, pentru transformarile sau modernizarile a caror
valoare este de cel putin 20% din valoarea totala a bunului imobil/partii de bun imobil dupa
transformare sau modernizare, si se efectueaza pentru suma taxei deductibile aferente
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transformarii sau modernizarii, inclusiv pentru suma taxei deductibile aferente respectivei
transformari sau modernizari, platita ori datorata Thainte de data aderarii, daca anul primei
utilizari dupa transformare sau modernizare este anul aderarii sau un an ulterior aderarii.

Tn cazul in care optiunea de taxare se exercitd de catre o persoana impozabila care nu
a avut dreptul la deducerea integralad sau partiala a taxei aferente bunului ce face obiectul
optiunii, aceasta persoana impozabila va efectua o ajustare in favoarea sa in conformitate
cu prevederile art. 305 din Codul fiscal, daca bunul se afla in cadrul perioadei de ajustare.

Orice persoana impozabila care aplica regimul de scutire fara drept de deducere pentru
livrarea de bunuri imobile si care a avut dreptul la deducerea integrala sau partiala a taxei
aferente bunului imobil va efectua ajustarea taxei deduse conform art. 305 din Codul fiscal,
daca bunul se afla in cadrul perioadei de ajustare.

Pentru livrarile de bunuri imobile, construite, achizitionate, transformate sau
modernizate Inainte de data aderarii, se aplica prevederile tranzitorii ale art. 332 din Codul
fiscal, referitoare la ajustarea dreptului de deducere a taxei pe valoarea adaugata.

Persoana impozabila trebuie sa pastreze o situatie a bunurilor de capital care fac
obiectul ajustarii taxei deductibile, care sa permita controlul taxei deductibile si al ajustarilor
efectuate. Aceasta situatie trebuie pastrata pe o perioada care incepe in momentul la care
taxa aferentd achizitiei bunului de capital devine exigibila si se incheie la 5 ani dupa
expirarea perioadei in care se poate solicita ajustarea deducerii. Orice alte Tnregistrari,
documente si jurnale privind bunurile de capital trebuie pastrate pentru aceeasi perioada.

In cazul persoanelor impozabile a caror_inregistrare in scopuri de TVA a fost anulatd de
organele fiscale competente conform art. 316 alin. (11) lit. a) - e) si h) din Codul fiscal —
(inactivitate conform Codului de procedura fiscala, inactivitate declarata la ORC,
nedepunere D300, depunere D300 fara sume fapte inscrise Tn cazierul fiscal, nu se justifica
desfagurarea de activitati economice), se considera ca bunurile de capital nu sunt alocate
unei activitati economice pe perioada in care nu au avut un cod valabil de TVA, fiind
obligatorie ajustarea taxei.

Ajustarea se reflecta in ultimul decont de taxa depus pentru perioada fiscala in care a
fost anulata nregistrarea in scopuri de TVA a persoanei impozabile. In situatia in care
persoana impozabilda nu a efectuat ajustarile de taxa in ultimul decont sau a efectuat
ajustari incorecte, ajustarea se reflecta in declaratia 307, aprobata prin OPANAF 792/2016.

Dupa inregistrarea n scopuri de TVA conform art. 316 din Codul fiscal, persoanele
impozabile pot ajusta taxa aferenta bunurilor de capital proportional cu perioada ramasa
din perioada de ajustare, Tn conformitate cu prevederile art. 305 alin. (4) lit. ¢) din Codul
fiscal.

In situatia bunurilor de capital livrate in cadrul procedurii de executare silitd sau a celor
achizitionate de la persoane impozabile aflate Tn procedura falimentului potrivit Legii nr.
85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa, cu modificarile si
completarile ulterioare, in regim de taxare, in perioada in care persoanele impozabile nu au
avut un cod valabil de TVA, persoanele impozabile pot ajusta taxa aferenta acestora
proportional cu perioada ramasa din perioada de ajustare, determinata in functie de anul in
care a avut loc livrarea bunurilor respective. Ajustarea se reflecta in primul decont de taxa
depus dupa inregistrarea in scopuri de TVA a persoanei impozabile sau, dupa caz, intr-un
decont ulterior.
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Ajustari ale TVA pentru livrari de bunuri imobile
achizitionate/construite/transformate inainte de data aderarii (art. 332 din Codul

fiscal):

Un bun imobil sau o parte a acestuia este considerat/consideratda ca fiind
construit/construita Tnainte de data aderarii, daca acel bun imobil sau o parte a acestuia a
fost utilizat/utilizata prima data Tnainte de data aderarii.

Un bun imobil sau o parte a acestuia este considerat/considerata
achizitionat/achizitionata inainte de data aderarii, daca formalitatile legale pentru transferul
titlului de proprietate de la vanzator la cumparator s-au indeplinit inainte de data aderarii.

Transformarea sau modernizarea unui bun imobil sau unei parti a acestuia se considera
efectuata pana la data aderarii daca, dupa transformare sau modernizare, bunul imobil sau
0 parte a acestuia a fost utilizat/utilizata prima data inainte de data aderarii.

Persoana impozabila care nu a avut dreptul la deducerea integrala sau partiala a taxei
aferente unei constructii sau unei parti din aceasta, terenului pe care este situata sau
oricarui altui teren care nu este construibil, construite, achizitionate, transformate sau
modernizate inainte de data aderarii, si_care opteaza la sau dupa data aderarii, pentru
taxarea operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f) va ajusta taxa deductibila aferenta
conform art. 305 , dar perioada de ajustare este limitata la 5 ani.

(10) n situatia Tn care o constructie sau o parte din aceasta, terenul pe care este situata
sau orice alt teren care nu este construibil, construite, achizitionate, transformate sau
modernizate Inainte de data aderarii, sunt transformate sau modernizate dupa data
aderarii, iar valoarea fiecarei transformari sau modernizari efectuate dupa data aderarii nu
depaseste 20% din valoarea constructiei, exclusiv valoarea terenului, dupa transformare
sau modernizare, prin exceptie de la prevederile art. 305 , persoana impozabila, care a
avut dreptul la deducerea integrala sau partiala a taxei aferente, nu opteaza pentru taxarea
operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f), la sau dupa data aderarii, va ajusta taxa
dedusa Tnainte si dupa data aderarii, conform art. 305 , dar perioada de ajustare este
limitata la 5 ani.

(11) n situatia Tn care o constructie sau o parte din aceasta, terenul pe care este situata
sau orice alt teren care nu este construibil, construite, achizitionate, transformate sau
modernizate Inainte de data aderarii, sunt transformate sau modernizate dupa data
aderarii, iar valoarea fiecarei transformari sau modernizari efectuate dupa data aderarii
depaseste 20% din valoarea constructiei, exclusiv valoarea terenului, dupa transformare
sau modernizare, persoana impozabild, care a avut dreptul la deducerea integrala sau
partiala a taxei aferente, nu opteaza pentru taxarea operatiunilor prevazute la art. 292 alin.
(2) lit. f), la sau dupa data aderarii, va ajusta taxa dedusa Tnainte si dupa data aderarii,
conform art. 305 .

(12) n situatia Tn care o constructie sau o parte din aceasta, terenul pe care este situata
sau orice alt teren care nu este construibil, construite, transformate sau modernizate
Tnainte de data aderarii, sunt transformate sau modernizate dupa data aderarii, iar valoarea
fiecarei transformari sau modernizari efectuate dupa data aderarii nu depaseste 20% din
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valoarea constructiei, exclusiv valoarea terenului, dupa transformare sau modernizare,
persoana impozabila, care nu a avut dreptul la deducerea integrald sau partiala a taxei
aferente, opteaza pentru taxarea operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f), la sau
dupa data aderarii, va ajusta taxa nededusa inainte si dupa data aderarii, conform art. 305,
dar perioada de ajustare este limitata la 5 ani.

(13) n situatia Tn care o constructie sau o parte din aceasta, terenul pe care este situata
sau orice alt teren care nu este construibil, construite, achizitionate, transformate sau
modernizate Inainte de data aderarii, sunt transformate sau modernizate dupa data
aderarii, iar valoarea fiecarei transformari sau modernizari efectuate dupa data aderarii
depaseste 20% din valoarea constructiei, exclusiv valoarea terenului, dupa transformare
sau modernizare, prin exceptie de la prevederile art. 305 , persoana impozabila, care nu a
avut dreptul la deducerea integrala sau partiala a taxei aferente, opteaza pentru taxarea
operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f) la sau dupa data aderarii, va ajusta taxa
nededusa Tnainte si dupa data aderarii, conform art. 305 .
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