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Abstract

The article presents a series of theoretical and practical aspects regarding the application of the value
added tax regime related to the trading of lands and buildings in accordance to the provisions of the
Fiscal Code. The classification of a land in the available for building or with another destination category
at the moment of its sale by the owner results from the urbanism certificate. If the land is not available
for building, its delivery shall take place in exemption without the right of deduction regime, and if it is
available for building, its sale shall be performed under normal tax regime. The delivery of constructions/
parts of constructions and of the lands on which they are built, as well as of any other lands, is VAT
exempted. By way of exception, the exemption does not apply for the delivery of new buildings, parts
of new buildings or lands available for building.

The reduced 5% VAT rate is valid only for certain categories of buildings and by complying with strict
conditions. In accordance with the provisions of the Fiscal Code, the reduced rate of 5% is applied to the
taxation basis for the delivery of buildings as part of the social policy, including of the land on which
they are built. As it was established by the Government Ordinance No. 16/2022, from the 1st of January
2023 we shall have only one rule regarding the application of the reduced tax rate to the deliveries of
buildings to natural persons as part of the social policy. Thus, the procurement of a single building with
a 5% VAT shall be allowed, individually or jointly with another natural person/other natural persons, if
it has a value of maximum 600,000 Lei, VAT excluded. Considering the new provisions brought by GO
No. 16/2022 regarding the application of the reduced VAT rate of 5%, the rules regarding the special
register were also adapted.
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< Tranzactiile privind terenurile

Clasificarea unui teren in categoria construibil sau cu altd destinatie la momentul vanzarii sale de catre
proprietar rezulta din certificatul de urbanism. Tn conformitate cu art. 29 alin. (1) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare, certificatul de urbanism repre-
zinta ,,actul de informare cu caracter obligatoriu prin care autoritatea administratiei publice judetene sau locale
face cunoscute regimul juridic, economic si tehnic al imobilelor si conditiile necesare in vederea realizarii unor
investitii, tranzactii imobiliare ori a altor operatiuni imobiliare, potrivit legii”. Conform art. 31 din acelasi act
normativ, certificatul de urbanism cuprinde urmatoarele elemente privind regimul:

e juridic al imobilului;

e economic al imobilului;
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e tehnic al imobilului;
e de actualizare/modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale.

n cazul in care are loc o tranzactie privind un teren care intrd in perimetrul celor scutite de TVA, ar fi util
sa se solicite certificatul de urbanism, in vederea evitarii oricarei situatii neplacute la o eventuala inspectie fis-
cala. Orice persoana fizica sau juridica poate solicita certificatul de urbanism daca este interesata sa cunoasca
datele legate de respectivul imobil si reglementarile la care este supus acesta, in cuprinsul documentului fiind
prevazut scopul pentru care a fost eliberat.

Regimul TVA stabilit la livrarea terenurilor depinde de clasificarea acestora in terenuri construibile sau
cu alta destinatie (terenuri agricole).

Tabelul 1. Regimul TVA referitor la tranzactiile privind terenurile

Obiectul tranzactiei

Regimul fiscal

Baza legala

Livrarea de terenuri
construibile

Operatiunea este impozabila prin efectul legii.
Factura se intocmeste cu cota de TVA de 19% daca
livrarea se face catre persoane fizice sau societati
neinregistrate in scopuri de TVA. Daca livrarea se
efectueaza catre o persoana inregistrata in scopuri
de TVA si sunt intrunite conditiile aplicarii
mecanismului taxarii inverse, factura se intocmeste
fara taxa, cu mentiunea ,taxare inversa”.

n aceasts situatie, beneficiarul este obligat |a
plata TVA prin mecanismul taxarii inverse.

n conformitate cu art. 292 alin. 2) lit. f)
din Codul fiscal, scutirea de taxa nu

se aplica pentru livrarea de terenuri
construibile.

Art. 331 alin. (2) lit. g) din acelasi act
normativ prevede cad intrd in sfera
masurilor de simplificare terenurile

de orice fel pentru a caror livrare

se aplica regimul de taxare prin efectul
legii sau prin optiune.

Livrarea de terenuri
neconstruibile

Operatiunea este scutita de TVA fara drept

de deducere. Vanzatorul factureaza terenul fara
TVA, avand insa obligatia ajustarii taxei pentru
bunul respectiv daca si-a exercitat dreptul de
deducere la achizitie/edificare sau modernizare.
Facultativ, vanzatorul poate opta pentru taxarea
acestei tranzactii prin depunerea unei notificari
la organul fiscal teritorial. Tn aceast3 situatie nu
mai are obligatia ajustarii TVA si efectueaza
vanzarea in regim de taxare.

Potrivit art. 292 alin. 2) lit. f) din Codul
fiscal, livrarea de terenuri neconstruibile
intrd n categoria operatiunilor scutite
de taxa.

Alin. (3) al aceluiasi articol stipuleaza

ca orice persoana impozabild poate opta
pentru taxarea operatiunilor prevazute
la alin. 2) lit. ), in conditiile stabilite

prin Normele metodologice de aplicare
a Codului fiscal.

Sursa: Codul fiscal.

Exemplul 1

Societatea X detine un teren construibil achizitionat la data de 05.01.N, la pretul de 200.000 lei, de la o
societate platitoare de TVA. Pentru acest activ au avut loc trei reevaluari succesive, valorile juste aferente,
stabilite de un evaluator autorizat, fiind urmatoarele:

-lei -
Data reevaluarii Valoarea justa
31.12.N+2 220.000
31.12.N+4 190.000
31.12.N+7 230.000

La data de 03.01.N+8, societatea X ii vinde terenul societatii Y la pretul de 230.000 lei. Ambele entitati
sunt platitoare de TVA.

Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile efectuate in contabilitatea societdtilor X si Y.
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v Inregistririle in contabilitatea societatii X
Efectele reevaluarilor succesive vor fi contabilizate de societatea X astfel:
— La 31.12.N+2, inregistrarea unui surplus din reevaluare de 20.000 lei (220.000 lei — 200.000 lei):
20.000 lei 2111 = 105 20.000 lei
JTerenuri” ,Rezerve din reevaluare”

— La 31.12.N+4, inregistrarea unui minus din reevaluare de 30.000 lei (220.000 lei — 190.000 lei):

30.000 lei % = 2111 30.000 lei
20.000 lei 105 JTerenuri”

,Rezerve din reevaluare”
10.000 lei 655

,Cheltuieli din reevaluarea
imobilizarilor corporale”

— La 31.12.N+7, inregistrarea unui surplus din reevaluare de 40.000 lei (230.000 lei — 190.000 lei):

40.000 lei 2111 = % 40.000 lei
JJerenuri” 755 10.000 lei

,Venituri din reevaluarea

imobilizarilor corporale”
105 30.000 lei

,Rezerve din reevaluare”

— Vanzarea terenului:

230.000 lei 461 = 7583 230.000 lei
,Debitori diversi” ,Venituri din vanzarea
activelor si alte
operatiuni de capital”

— Scoaterea din evidenta a terenului:

230.000 lei 6583 = 2111 230.000 lei
,Cheltuieli privind JTerenuri”
activele cedate si alte
operatiuni de capital”

— Transferul la rezultatul reportat al surplusului realizat din rezervele din reevaluare:

30.000 lei 105 = 1175 30.000 lei
,Rezerve din reevaluare” ,Rezultatul reportat
reprezentand surplusul
realizat din rezerve
din reevaluare”
— Tncasarea contravalorii terenului de la societatea Y:

230.000 lei 5121 = 461 230.000 lei
,Conturi la banci in lei” ,Debitori diversi”

v Inregistririle in contabilitatea societitii Y
— Achizitia terenului:

230.000 lei 2111 = 404 230.000 lei
JTerenuri” ,Furnizori de imobilizari”
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— Taxarea inversa:
43.700 lei 4426 =
,TVA deductibila”
— Achitarea datoriei fata de furnizor:
230.000 lei 404 =
,Furnizori de imobilizari”
N

Exemplul 2
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4427 43.700 lei
,TVA colectata”

5121 230.000 lei
,conturi la banci in lei”

La data de 05.01.N, societatea X achizitioneaza de la societatea Y, la costul de 350.000 lei, un teren agricol
(neconstruibil), cu scopul de a-l inchiria tertilor. Societatea Y nu opteaza pentru taxarea din punctul de vedere
al TVA. Ambele entitati sunt platitoare de taxa. Terenul a fost achizitionat de societatea Y in urma cu 4 anila
pretul de 300.000 lei, iar aceasta a dedus TVA la momentul achizitiei.

Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile efectuate in contabilitatea vénzdtorului siin cea a cumpdratorului.

v Inregistririle in contabilitatea vanzitorului
— Vanzarea terenului:

350.000 lei 461 =
,Debitori diversi”

— Scoaterea din gestiune a terenului:

300.000 lei 6583 =
,Cheltuieli privind
activele cedate si alte
operatiuni de capital”

— Tncasarea de la societatea X a contravalorii terenului:

350.000 lei 5121 =
,Conturi la banci in lei”
— Ajustarea TVA ((300.000 lei x 19%) x 16 ani/20 ani):

45.600 lei 635 =
,Cheltuieli cu alte impozite,
taxe si varsaminte asimilate”

v Inregistririle in contabilitatea cumparitorului
— Achizitia terenului:
350.000 lei 215 =
,Investitii imobiliare”
— Achitarea datoriei fata de furnizor:

350.000 lei 404 =
,Furnizori de imobilizari”

7583 350.000 lei
,NVenituri din vanzarea
activelor si alte
operatiuni de capita

|”

2111 300.000 lei
JTerenuri”

461 350.000 lei
,Debitori diversi”

4426 45.600 lei
,TVA deductibild”

404 350.000 lei
,Furnizori de imobilizari”

5121 350.000 lei
,Conturi la banci in lei”
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2 Tranzactiile privind cladirile

Art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal prevede ca:

v’ Terenul construibil reprezintd orice teren amenajat sau neamenajat pe care se pot executa constructii,
conform legislatiei in vigoare.

v/ Constructia inseamna orice structura fixatd in sau pe pdmant.

v Livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta constituie livrarea efectuats 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.

v" O constructie noud cuprinde si orice constructie transformata sau parte transformata a unei constructii,
n situatia Tn care costul transformarii, exclusiv TVA, se ridica la minimum 50% din valoarea constructiei sau a
partii din constructie, exclusiv valoarea terenului, ulterior transformarii, respectiv valoarea inregistrata in conta-
bilitate Tn cazul persoanelor impozabile care au obligativitatea de a conduce evidenta contabila si care nu aplica
metoda de evaluare bazata pe cost in conformitate cu Standardele Internationale de Raportare Financiard, sau
valoarea stabilitd printr-un raport de expertiza/evaluare, in cazul altor persoane impozabile. Daca se instrdineaza
doar o parte din constructie, iar valoarea sa si cea a imbunatatirilor aferente nu pot fi determinate pe baza da-
telor din contabilitate, acestea vor fi stabilite in baza unui raport de expertizd/evaluare.

Regimul TVA stabilit la livrarea cladirilor depinde de clasificarea acestora in constructii noi sau constructii
care nu indeplinesc conditiile pentru a fi considerate noi in sensul definit de Codul fiscal.

Tabelul 2. Regimul TVA referitor la tranzactiile privind cladirile

Obiectul tranzactiei Regimul fiscal Baza legala
Operatiunea este impozabila prin efectul legii. n conformitate cu art. 292 alin. 2)
Factura se intocmeste cu cota de 5% in cazul livrarii | lit. f) din Codul fiscal, scutirea de taxa
de constructii ca parte a politicii sociale, care nu se aplica pentru livrarea de
indeplinesc conditiile pentru aplicarea cotei reduse | constructii noi si parti de constructii
de TVA in conformitate cu noile reglementari noi.
previzute de OG nr. 16/2022. In celelalte cazuri, Art. 331 alin. (2) lit. g) din acelasi act
. .. | factura se intocmeste cu cota de TVA de 19% daca normativ prevede cd intra in sfera
Livrarea de constructii | . . .. e . S "
noi livrarea se face catre persoane fizice sau societati masurilor de simplificare constructiile
neinregistrate Tn scopuri de TVA. Daca livrarea se si partile de constructii pentru a caror
efectueaza catre o persoana inregistrata in scopuri | livrare se aplica regimul de taxare prin
de TVA si sunt intrunite conditiile aplicarii efectul legii sau prin optiune.

mecanismului taxdrii inverse, factura se intocmeste
firs taxd, cu mentiunea ,taxare invers3”. Tn aceast
situatie, beneficiarul este obligat la plata TVA prin
mecanismul taxarii inverse.

Operatiunea este scutita de TVA fara drept de Potrivit art. 292 alin. 2) lit. f) din Codul
deducere. Vanzatorul factureaza constructia fara fiscal, livrarea de constructii/parti
TVA, avand insa obligatia ajustarii taxei pentru de constructii si a terenurilor pe care
. .. | bunul respectiv daca si-a exercitat dreptul de sunt construite intrd in categoria
Livrarea de constructii L . . L . o
N . deducere la achizitie/edificare sau modernizare. operatiunilor scutite de taxa.
care nu indeplinesc A ; S . .
conditiile pentru Facultativ, vanzatorul poate opta pentru taxarea Alin. (3) al aceluiasi articol stipuleaza
a fi co’nsidz_rate noi acestei tranzactii prin depunerea unei notificari ca orice persoana impozabild poate
la organul fiscal teritorial. in aceasta situatie nu mai | opta pentru taxarea operatiunilor
are obligatia ajustarii TVA si efectueaza vanzarea prevazute la alin. 2) lit. f), Tn conditiile
in regim de taxare. stabilite prin Normele metodologice

de aplicare a Codului fiscal.

Sursa: Codul fiscal.
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Exemplul 3

Un dezvoltator imobiliar construieste in regie proprie un complex de cladiri pentru sedii de firme. La data
de 20.10.N-1 se incheie procesul-verbal de receptie definitiva a lucrarilor de constructii pentru cladirea nr. 7.
La 27.12.N-1, dezvoltatorul ii vinde entitatii X imobilul la pretul de vanzare de 750.000 lei, acesta fiind pus in func-
tiune la 01.01.N si utilizat ca sediu administrativ. Atat vanzatorul, cat si cumparatorul sunt platitori de TVA.

Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile efectuate in contabilitatea vdnzdtorului siin cea a cumpdratorului.

n conformitate cu pct. 55 alin. (3) din Normele metodologice date in aplicarea art. 292 alin. (2) lit. f) din
Codul fiscal, ,se considera a fi data primei ocupari, Tn cazul unei constructii sau al unei parti din constructie
care nu a suferit transformari de natura celor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. f) pct. 4 din Codul fiscal, data
semnarii de catre beneficiar a procesului-verbal de receptie definitiva a constructiei sau a unei parti din con-
structie. Prin proces-verbal de receptie definitiva se intelege procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor,
incheiat conform legislatiei in vigoare. n cazul unei constructii realizate in regie proprie, data primei ocupéri
este data documentului pe baza caruia constructia sau partea din constructie este Tnregistrata in evidentele
contabile drept activ corporal fix.”

v Inregistririle in contabilitatea vanzitorului
— Livrarea cladirii:

750.000 lei 4111 = 7015 750.000 lei
,Clienti” ,Venituri din vanzarea
produselor finite”

— Tncasarea de la societatea X a contravalorii cladirii:

750.000 lei 5121 = 4111 750.000 lei
,Conturi la banci in lei” ,Clienti”

v Inregistririle in contabilitatea cumparitorului
— Achizitia cladirii:

750.000 lei 212 = 404 750.000 lei
,Constructii” ,Furnizori de imobilizari”

— Taxarea inversa:

142.500 lei 4426 = 4427 142.500 lei
,TVA deductibila” ,TVA colectata”

— Achitarea datoriei fata de furnizor:

750.000 lei 404 = 5121 750.000 lei
,Furnizori de imobilizari” ,Conturi la banci in lei”

Exemplul 4

La data de 20.12.N-1, entitatea X achizitioneaza o cladire la pretul de 816.000 lei in vederea desfasurarii
n cadrul acesteia a unei activitati productive. Atat cumparatorul, cat si vanzatorul sunt platitori de TVA. Constructia
este pusa in functiune la 01.01.N si se amortizeaza in regim liniar pe o perioada de 40 de ani. Aceasta nu este
consideratd o cladire noud in sensul definit de Codul fiscal. incepand cu data de 01.01.N+3, fiind nemultumit

[P IN

de profitabilitatea afacerii desfasurate, managementul entitatii X decide sa ii inchirieze entitatii Y toata cladirea.
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Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile efectuate in contabilitatea societdtii X.

— Achizitia cladirii:

816.000 lei 212 = 404 816.000 lei
,constructii” ,Furnizori de imobilizari”

— Achitarea datoriei fata de furnizor:
816.000 lei 404 = 5121 816.000 lei
,Furnizori de imobilizari” ,Conturi la banci in lei”
— Tnregistrarea amortizarii lunare:

1.700 lei 6811 = 2812 1.700 lei
,Cheltuieli de exploatare ,Amortizarea constructiilor”
privind amortizarea
imobilizarilor”

Amortizarea cumulata pe perioada 01.01.N-31.12.N+2 se ridica la 61.200 lei.

— Transferul activului imobilizat in categoria investitiilor imobiliare, intrucat spatiul 1i va fi inchiriat enti-
tatii Y Tncepand cu 01.01.N+3:
816.000 lei 215 = 212 816.000 lei
»Investitii imobiliare” ,Constructii”

— Si concomitent:

61.200 lei 2812 = 2815 61.200 lei
,Amortizarea constructiilor” ,Amortizarea investitiilor
imobiliare”

— Tnregistrarea amortizarii lunare a investitiei imobiliare incepand cu 01.01.N+3:

1.700 lei 6811 = 2815 1.700 lei
,Cheltuieli de exploatare ,2Amortizarea investitiilor
privind amortizarea imobiliare”

imobilizarilor”
e

2 Livrarea de locuinte ca parte a politicii sociale

Din data de 1 ianuarie 2023 intra in vigoare noi reguli prevazute de OG nr. 16/2022 privind aplicarea cotei
reduse de TVA de 5% la livrarile de locuinte cdtre persoane fizice ca parte a politicii sociale. Conditiile pentru
aplicarea acestei cote reduse includ:

v’ Beneficiarii pot fi doar persoane fizice.

v/ Suprafata utild este de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti.

v’ Este necesar ca locuinta sa poat fi locuitd ca atare in momentul vanzarii.

v’ Valoarea locuintei achizitionate, inclusiv a terenului pe care este construitd, nu dep3seste:

e 600.000 lei exclusiv TVA;

e 450.000 lei exclusiv TVA, pentru locuintele achizitionate de persoane fizice, daca acestea au incheiat
pana la data de 1 ianuarie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitio-
narea de astfel de locuinte, indiferent de numarul de locuinte achizitionate;

e 700.000 lei exclusiv TVA, pentru locuintele achizitionate o singura data de persoane fizice in mod
individual sau in comun cu altd persoana fizicd/alte persoane fizice, daca acestea au incheiat pana
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la data de 1 ianuarie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea
unei astfel de locuinte.

Suprafata utild a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare, iar anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Caracterul locuibil reprezinta o conditie esentiala care permite aplicarea cotei reduse de TVA de 5% la
achizitia de locuinte. Legea nr. 301/2022 vine cu o serie de clarificari privind conditiile pentru aplicarea cotei
de taxa de 5% pentru livrarea de locuinte, in sensul cd defineste locuintele care la momentul livrarii pot fi locuite
ca atare ca fiind cele care la data livrarii indeplinesc urmatoarele criterii:

v' Detindtorii acestora au acces liber individual la spatiul locuibil, farad tulburarea posesiei si a folosintei
exclusive a spatiului detinut de o alta persoana sau familie.

v’ Detinatorii acestora au acces la energie electrica si apa potabild, evacuarea controlat3 a apelor uzate
si a reziduurilor menajere.

v' Sunt formate cel putin dintr-un spatiu pentru odihna, unul pentru pregatirea hranei si un grup sanitar,
indiferent care sunt dotarile existente si gradul de finisare la data livrarii.

Clarificarile aduse prin Legea nr. 301/2022 sunt valabile atat pentru regulile actuale cu privire la aplicarea
cotei reduse de TVA de 5% pentru livrarea de locuinte, care au fost valabile pana la data de 31 decembrie 2022,
cat si pentru noile prevederi, care intra in vigoare de la 1 ianuarie 2023.

Aplicarea facilitatilor referitoare la cota redusa de TVA de 5% in cazul tranzactiilor legate de locuinte este
urmarita printr-un registru special in care notarii publici vor trebui sa completeze datele privind aceste achizitii
efectuate incepand cu anul 2022. Registrul serveste la centralizarea informatiilor referitoare la persoanele care
au beneficiat, in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, de cota de TVA de 5%
la achizitia de locuinte, pentru ,a nu multiplica beneficiul”.

Ca urmare a introducerii acestor prevederi prin OG nr. 16/2022, regulile privind registrul special au fost
si ele adaptate. Conform ordonantei mentionate, se organizeaza in format electronic ,,Registrul achizitiilor de
locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepand cu 1 ianuarie 2023”, pe baza informatiilor din actele juridice
intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele prevazute la art. 291 alin. (3)
lit. c) pct. 3 din Codul fiscal, autentificate incepand cu 1 ianuarie 2023. Procedura privind organizarea registrului,
aprobata prin Ordinul presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscald nr. 2.053/2022, stabileste la
Cap. | pct. 4 ca acesta ,,se completeaza de notarii publici la data autentificarii actelor juridice ntre vii care au
ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt
construite, nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane
fizice in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, pentru care se aplica cota
redusa de TVA de 5%”. Tn anul 2023, in registrul special vor fi trecute si tranzactiile de locuinte cu valori cuprinse
intre 600.001 lei si 700.000 lei exclusiv TVA, daca proprietatea a fost contractata anterior datei de 1 ianuarie
2023. La fiecare tranzactie care se incadreaza pentru aplicarea cotei de taxa de 5%, notarii verifica daca cel care
cumpara a beneficiat deja (sau nu) de aceasta facilitate. Registrul cuprinde atat datele de identificare ale doban-
ditorului persoana fizica/dobanditorilor persoane fizice si ale transmitatorului/transmitatorilor dreptului de
proprietate, cat si datele imobilelor in cauza si valorile lor, printre altele.

4
Exemplul 5

Un dezvoltator imobiliar platitor de TVA construieste in regie proprie un bloc cu 20 de apartamente. La
data de 15.01.2023, acesta fi vinde unui client persoana fizica apartamentul nr. 10, cu suprafata de 75 mp, pre-
tul tranzactiei fiind de 60.000 euro exclusiv TVA. Cursul de schimb valutar este de 4,9 lei/euro. Clientul nu detine
in proprietate nicio locuinta pe care sa o fi achizitionat cu cota redusa de 5%. La momentul vanzarii, apartamentul
poate fi locuit ca atare, iar constructia este noud in sensul definit de Codul fiscal.
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Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile privind vdnzarea apartamentului nr. 10 efectuate in contabilitatea
antreprenorului.

— Livrarea locuintei cu cota redusa de TVA de 5%:

308.700 lei 4111 = % 308.700 lei
,Clienti” 7015 294.000 lei
,JVenituri din vanzarea
produselor finite”
4427 14.700 lei
,TVA colectata”

— Scoaterea din gestiune a locuintei la costul de productie:

Cost de productie 711 = 345 Cost de productie
,Venituri aferente costurilor ,Produse finite”
stocurilor de produse”

— Tncasarea contravalorii locuintei:

308.700 lei 5121 = 4111 308.700 lei
,Conturi la banci in lei” ,Clienti”
e

2 Livrarea ansamblurilor alcatuite din teren si cladire care formeaza acelasi corp funciar

Pot interveni situatii Tn care obiectul contractului de vanzare-cumparare il reprezinta ansamblurile alcatuite
din teren si cladire care formeaza acelasi corp funciar si se identifica printr-un singur numar cadastral. Pentru
acestea, pct. 55 alin. (1) din Normele metodologice date in aplicarea art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal ia in
considerare urmatoarele variante:

Tabelul 3. Regimul TVA referitor la tranzactiile privind ansamblurile alcatuite din teren si cladire
care formeaza acelasi corp funciar si se identifica printr-un singur numar cadastral

Situatii identificate Regimul fiscal
Valoarea terenului, ca parte a ansamblului care face Terenul pe care s-a ridicat constructia urmeaza regimul
obiectul contractului de vanzare-cumparare, este mai acesteia, astfel:
mica decat valoarea constructiei, asa cum rezulta din v’ n cazul in care constructia este noud in sensul definit
raportul de evaluare/expertiza. de Codul fiscal, tranzactia este impozabila in totalitate si

se aplica TVA intregii valori de vanzare a ansamblului.
v In cazul in care constructia nu indeplineste conditiile
pentru a fi considerata nouad, operatiunea este in
totalitate scutita de TVA fara drept de deducere.

Valoarea constructiei, ca parte a ansamblului care face Constructia va urma regimul terenului pe care este
obiectul contractului de vanzare-cumparare, este mai edificatd. Daca terenul este construibil, tranzactia este
mica decat valoarea terenului, asa cum rezultd din n totalitate impozabild din punctul de vedere al TVA.
raportul de evaluare/expertiza.

Constructia si terenul au valori egale, asa cum rezulta Regimul corpului funciar se stabileste in functie de bunul
din raportul de evaluare/expertiza. imobil cu suprafata cea mai mare. in vederea determindrii

suprafetelor, se va lua in considerare suprafata construita
desfasuratad a cladirii.

Sursa: Codul fiscal.
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Prevederile de mai sus 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 vanzator. Asemenea operatiuni de livrare si de
demolare formeaza o operatiune unica in ceea ce priveste TVA, avand ca obiect livrarea unui teren, si nu a con-
structiei existente si a terenului pe care se afla aceasta, indiferent de stadiul lucrarilor de demolare a constructiei
in momentul livrarii efective a terenului, conform pct. 55 alin. (2) din Normele metodologice date in aplicarea
art. 292 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal.

4
Exemplul 6

La data de 03.01.N+5, societatea X i vinde unui cumpadrator nefnregistrat in scopuri de TVA un ansamblu
alcatuit dintr-un teren si o constructie care formeaza un singur corp funciar si se identifica printr-un singur numar
cadastral. Potrivit certificatului de urbanism, terenul este construibil. in conformitate cu prevederile Ordinului
ministrului finantelor publice nr. 1.802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile fi-
nanciare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, cu modificarile si completarile ulterioare,
terenul si cladirea au fost contabilizate separat, desi au fost achizitionate impreuna la data de 31.12.N-1, valorile
contabile fiind de 900.000 lei pentru teren si de 750.000 lei pentru constructie. inainte de incheierea contractului
de vanzare-cumparare s-a facut evaluarea fiecarui element, rezultatele fiind consemnate intr-un raport de eva-
luare intocmit de un evaluator autorizat. Imobilul a fost pus in functiune la 01.01.N si se amortizeaza liniar pe
durata a 40 de ani. La 31.12.N+4 a avut loc reevaluarea cladirii si a terenului, valorile reevaluate stabilite de un
expert evaluator fiind de 850.000 lei pentru cladire si de 1.000.000 lei pentru teren, fara TVA.

Ne propunem sd prezentdm inregistrdrile efectuate in contabilitatea societdtii X.

— Vanzarea ansamblului care formeaza un singur corp funciar:

2.201.500 lei 461 = % 2.201.500 lei
,Debitori diversi” 7583 1.850.000 lei
,Venituri din vanzarea
activelor si alte
operatiuni de capita
4427 351.500 lei
,TVA colectata”

|”

— Tncasarea contravalorii ansamblului:

2.201.500 lei 5121 = 461 2.201.500 lei
,Conturi la banci in lei” ,Debitori diversi”

— Reevaluarea terenului:
100.000 lei 2111 = 105 100.000 lei
JTerenuri” ,Rezerve din reevaluare”
— Scoaterea din evidenta a terenului:

1.000.000 lei 6583 = 2111 1.000.000 lei
,Cheltuieli privind JTerenuri”
activele cedate si alte
operatiuni de capital”
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— Reevaluarea cladirii:

Vom opta pentru metoda valorii nete.

-lei-
Indicatori Tnainte de reevaluare Dupa reevaluare
Valoare contabild bruta 750.000 850.000
Amortizare calculatd 93.750 0
Valoare contabild neta 656.250 850.000

— Tnregistrarea reevaluarii:
e Eliminarea amortizarii cumulate:

93.750 lei 2812 = 212 93.750 lei
,Amortizarea constructiilor” ,Constructii”

e Inregistrarea plusului de valoare:

193.750 lei 212 = 105 193.750 lei
»Constructii” ,Rezerve din reevaluare”

— Scoaterea din evidenta a constructiei:

850.000 lei 6583 = 212 850.000 lei
,Cheltuieli privind ,Constructii”
activele cedate si alte
operatiuni de capital”

— Transferul la rezultatul reportat al surplusului realizat din rezerve din reevaluare:

293.750 lei 105 = 1175 293.750 lei
,Rezerve din reevaluare” ,Rezultatul reportat
reprezentand surplusul
realizat din rezerve
din reevaluare”

Potrivit OG nr. 16/2022, incepand cu data de 1 ianuarie 2023, prevederile actuale privind impozitarea
veniturilor din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal vor suferi modificari in sensul ca
se va elimina plafonul neimpozabil actual in suma de 450.000 lei si vor fi introduse doua cote diferentiate de
impozitare, calculate in functie de durata perioadei in care vanzatorul a detinut locuinta sau terenul in cauza.

Art. 111 alin. (1) din Codul fiscal prevede ca la transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor
acestuia prin acte juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente, precum si asupra
terenurilor de orice fel fara constructii, contribuabilii datoreaza un impozit care se calculeaza astfel:

Venit impozabil = Valoarea tranzactiei
Impozit pe venit = Venit impozabil x Cota de impozitare
Cotele de impozitare a tranzactiilor imobiliare, stabilite in functie de durata perioadei in care vanzatorul
a detinut locuinta sau terenul, sunt de:

e 3% pentru constructiile de orice fel si terenurile aferente acestora, precum si pentru terenurile de orice
fel fara constructii detinute pe o perioada de pana la trei ani inclusiv;
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e 1% pentru imobilele amintite mai sus detinute pe o perioada mai mare de trei ani.

Tn baza art. 111 alin. (4) din Codul fiscal, impozitul mentionat anterior ,se calculeazi la valoarea declarata
de parti in actul prin care se transfera dreptul de proprietate sau dezmembramintele sale. In cazul in care valoarea
declaratd este inferioara valorii minime stabilite prin studiul de piata realizat de catre camerele notarilor publici
cu experti evaluatori autorizati in conditiile legii, impozitul se calculeaza la nivelul valorii stabilite prin studiul
de piata”.

Totodata, este important de stiut ca, daca dreptul de proprietate se transmite prin mostenire, impozitul
amintit nu se aplica. Prin exceptie, se aplicd un impozit in cota de 1% din valoarea masei succesorale daca
succesiunea este dezbatut si finalizatd dupd doi ani de la data decesului autorului succesiunii. In aceasta situa-
tie, impozitul este platit de mostenitori.
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