Cotele de TVA aplicabile vanzarilor de cladiri

.
ITon Busuioc

Incepand cu data de 15 decembrie 2008 a intrat in vigoare Ordonanta de urgent a
guvernului nr. 200/2008 pentru modificarea si completarea Legii nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, care prevede urmatoarele:

,,Cota redusa de 5% se aplicad asupra bazei de impozitare pentru 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 prezentului titlu,
prin locuinta livrata ca parte a politicii sociale se Intelege:

a) livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi
utilizate drept camine de batrani si de pensionari;

b) livrarea de clddiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, destinate a fi
utilizate drept case de copii si centre de recuperare si reabilitare pentru minori cu
handicap;

c) livrarea de locuinte care au o suprafatd utila de maximum 120 mp, exclusiv
anexele gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu
depaseste suma de 380.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de orice
persoand necasatoritd sau familie. Suprafata utild a locuintei este cea definita prin Legea
locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. Anexele
gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare. Cota
redusd se aplicd numai in cazul locuintelor care In momentul vanzarii pot fi locuite ca
atare si daca terenul pe care este construita locuinta nu depaseste suprafata de 250 mp,
inclusiv amprenta la sol a locuintei, in cazul caselor de locuit individuale. In cazul
imobilelor care au mai mult de doud locuinte, cota indiviza a terenului aferent fiecarei
locuinte nu poate depdsi suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol aferenta fiecarei
locuinte. Orice persoand necdsdtorita sau familie poate achizitiona o singurd locuinta cu
cota redusa de 5%, respectiv:

1. in cazul persoanelor necdsdtorite, sd nu fi detinut si s nu detina nicio locuintd in
proprietate pe care au achizitionat-o cu cota de 5%;

2. 1n cazul familiilor, sotul sau sotia sd@ nu fi detinut si s nu detind, fiecare sau
impreund, nicio locuinta in proprietate pe care a/au achizitionat-o cu cota de 5%;

d) livrarea de cladiri, inclusiv a terenului pe care sunt construite, catre primarii in
vederea atribuirii de catre acestea cu chirie subventionatd unor persoane sau familii a
caror situatie economica nu le permite accesul la o locuinta in proprietate sau Inchirierea
unei locuinte 1n conditiile pietei”.

Din simpla lectura a noilor reglementari se nasc cateva intrebari, si anume:

1.  cota redusa de 5% se aplica atat pentru vanzarile de cladiri sau locuinte noi,
cat si pentru cele vechi ?

2. se aplica 5% numai la diferenta ramasa de plata sau la intreaga valoare pentru
locuintele noi contractate anterior datei de 15 decembrie 2008 pentru care s-au platit deja
avansuri?
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3. cecotade TVA se aplica la avansurile dupa data de 15 decembrie 2008 pentru
achizitionarea unei locuinte noi ?

In continuare vom incerca sa clarificim aspectele legate de aplicarea cotei de TVA
pentru livrarea de locuinte prevazute la lit. ¢) mai sus mentionata.

In conformitate cu prevederile art. 141 C.fisc., livrarea de catre orice persoand a
unei constructii, a unei parti a acesteia si a terenului pe care este construitd, precum i a
oricarui alt teren este scutitd de TVA. Nu se aplica scutirea de taxa pentru livrarea unei
constructii noi, a unei parti a acesteia sau a unui teren construibil, definitiile aplicabile
fiind urmatoarele:

1. teren construibil reprezintd orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot
executa constructii, conform legislatiei In vigoare;

2. constructie inseamna orice structura fixatd in sau pe pamant;

3. livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta inseamnd 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;

4. o constructie noud cuprinde si orice constructie transformatd astfel ncat
structura, natura ori destinatia sa au fost modificate sau, in absenta acestor modificari,
daca costul transformarilor, exclusiv taxa, se ridica la minimum 50% din valoarea de
piata a constructiei, exclusiv valoarea terenului, ulterior transformarii.

Din coroborarea textelor prezentate rezulta ca livrarea unei cladiri este scutita de
TVA daca nu se incadreaza in conditiile prevazute pentru a fi inclusa in categoria
constructiilor noi.

Livrarea unei constructii noi(locuinta) trebuie taxata cu TVA 1in toate cazurile.

Problema care ramane neclarificata este ce cota de TVA se aplica la livrarea unei
constructii noi ?

Raspunsul comporta doud variante:  cota de 5% daca livrarea are loc dupa
data intrarii in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 200/200 sau cota
de 19% daca livrarea a avut loc anterior datei de 15 decembrie 2008.

In continuare prezentim prevederile legale pe care se bazeazi aceasti afirmatie.

Potrivit art. 140 alin. (3) C.fisc., ,,Cota aplicabila este cea in vigoare la data la
care intervine faptul generator”.

Exceptie fac pldtile in avans efectuate nainte de data la care intervine faptul
generator pentru care exigibilitatea taxei intervine la data la care se incaseazd avansul si
se aplica cota in vigoare la data exigibilitatii taxei. Avansurile reprezintd plata partiald
sau integrald a contravalorii bunurilor imobile efectuata inainte de data livrarii acestora.

Pentru livrarile de bunuri imobile, faptul generator intervine la data la care sunt
indeplinite formalitatile legale pentru transferul titlului de proprietate de la vanzator la
cumparator conform prevederilor din Codul fiscal.

Rezulta deci cd pentru livrarea unei constructii noi cota aplicabila(5% sau 19%) este
cea 1n vigoare la data la care sunt indeplinite formalitatile legale pentru transferul titlului
de proprietate de la vanzator la cumparator.

In cazul schimbirii cotei se va proceda la regularizare pentru a se aplica cotele
in vigoare la data livrarii bunurilor, potrivit alin. (4) al art. 140 C fisc.



Deci daca intervin modificari ale cotei, asa cum s-a Intamplat Tn anul 2008,
avansurile deja platite care au fost taxate cu 19% vor fi regularizate prin stornare pentru
a se aplica cotele in vigoare la data livrarii bunurilor.

In vederea intelegerii corecte a modului de aplicare a cotelor de TVA, prezentim
mai jos un exemplu de calcul pornind de la premisele urmatoare:

e operatiune de vanzare locuintd noud cu o suprafata utilda de maximum 120 mp;

¢ valoarea locuintei la momentul transferului dreptului de proprietate egald cu
380.000 lei exclusiv TVA;

® modalitati de platd: 30% la incheierea antecontractului — ianuarie 2008, 20%
noiembrie 2008 si diferenta de 50% in 20 ianuarie 2009, la transmiterea dreptului de
proprietate.

1. Calcul TVA aferent avansului Tncasat la incheierea antecontractului, conform
facturii:

30% ianuarie 2008 = (380.000 lei x 30%) x 19% = 21.660 lei
Total avans 1 114.000 lei + 21.660 lei = 135.660 lei
2. Calcul TVA aferent avansului Incasat In Nov., conform facturii:
20% noiembrie 2008 = (380.000 lei x 20%) x 19% = 14.440 lei
Total avans 2 76.000 lei + 14.440 lei = 90.440 lei

Total avansuri = 190.000 lei +36.100 lei(TVA 19%) = 226.100 lei

3. Factura finald emisd Tn 20 ianuarie 2009 momentul transferului dreptului de
proprietate:

c/vlocuinta = 380.000 lei + 19.000 lei(TVA 5%) = 399.000 lei

Regularizare avansuri = - 190.000 lei — 36.100 lei(TVA 19%) = -226.100 lei

Total factura 190.000 lei — 17.100 lei(difer TVA) = 172.900 lei

Suma de plata = 172.900 lei si reprezintd: 50% din 380.000 lei minus 17.100 lei
rezultati din regularizarea TV A aferenta avansurilor.

Din exemplul prezentat rezultd cd la momentul facturdrii pretului integral al
locuintei care face obiectul unui contract de vanzare-cumparare se aplica cota redusa de
5% TVA asupra valorii totale, iar regularizarea avansurilor se efectueaza odata cu
emiterea facturii finale, cand se realizeaza transferul dreptului de proprietate.

Referitor la cota de TVA care se aplica la avansurile platite dupa data de 15
decembrie 2008 pentru achizitionarea unei locuinte noi, prezentam urmatoarele:

Avansurile reprezintd plata partiald sau integrala a contravalorii bunurilor imobile
efectuata inainte de data livrarii acestora, iar pentru sumele respective exigibilitatea taxei
intervine la data la care se Incaseaza avansul, conform prevederilor art. 1342 C fisc.

In ceea ce priveste cota aplicabila, parerile sunt imprtite, existind doud opinii, si
anume:

- o primd opinie este ca se aplicd cota de 19% invocand lipsa unei precizari
exprese din Codul fiscal. Ca argument suplimentar opinia este sustinutd de conditia
prevazuta la art. 140 alin. (21) lit. ¢), unde se precizeaza: ,,Cota redusa se aplica numai in
cazul locuintelor care in momentul vanzarii pot fi locuite ca atare si daca terenul pe care
este construitd locuinta nu depaseste suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol a
locuintei, in cazul caselor de locuit individuale”.

- a doua opinie este ca pentru avansurile platite dupa data de 15 decembrie
2008 pentru achizitionarea unei locuinte noi se aplici cota de 5% daca antecontractul



de vanzare-cumparare are ca obiect o locuintda noud care indeplineste conditiile de
suprafatd utild de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, si a caror valoare,
inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 380.000 lei, exclusiv
taxa pe valoarea adaugata, conform art. 140 alin. (21) lit. ¢) C fisc.

A doua opinie este cea corecta din urmatoarele considerente:

1.  conditia prevazuta la art. 140 alin. (21) lit. ¢), invocata de sustinatorii primei
opinii, unde se precizeaza: ,,Cota redusa se aplica numai in cazul locuintelor care in
momentul vanzarii pot fi locuite ca atare (...)" se referd la faptul ca nu se poate livra o
locuinta noud cu cota de 5% care sd necesite continuarea de lucrari (de exemplu, finisaje)
doar pentru a se Incadra in valoarea de 380.000 lei;

2. conditia referitoare la ,,Cota redusa se aplica numai in cazul locuintelor care
in momentul vanzdrii...” trebuie sa tind seama de faptul cd ,,vinzarea” intervine doar la
»indeplinirea formalitdtilor legale pentru transferul titlului de proprietate de la vanzator la
cumparator”, si nu la Incheierea unui antecontract;

3. In conformitate cu prevederile alin. (4) al art. 140: ,,in cazul schimbarii cotei
se va proceda la regularizare pentru a se aplica cotele in vigoare la data livrarii de bunuri
sau prestdrii de servicii, pentru cazurile prevazute la art. 1347 alin. (2)” , adica pentru
avansuri. Rezulta ca daca s-ar aplica 19% pentru avansurile incasate, in conditiile in
care, la data la care sunt indeplinite formalitatile legale pentru transferul titlului de
proprietate de la vanzator la cumparator nu ar interveni o modificare a cotei (s-ar
mentine aplicarea cotei de 5%), regularizarea ar deveni imposibild, neexistand
temei legal.



