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B o parte din materialele rezultate din demolarea halei vechi au fost
utilizate la construirea halei noi de productie;

B conform prevederilor art. 305 alin. (1) lit. d) din Codul tiscal ,,taxa
deductibild aterenta bunurilor de capital reprezintd taxa achitata
sau datoratd, ....“, aferentd oricdrei operatiuni legate de achizitia,
fabricarea, constructia, transformarea sau modernizarea aterenta
acestora. De asemenea, conform prevederilor art. 305 alin. (4)
lit. d) din Codul tiscal, ,,ajustarea taxei deductibile se efectueaza
in situatia in care bunul de capital isi inceteazd existenta”, iar
potrivit prevederilor art. 305 alin. (5) lit. d) din Codul fiscal,
,ajustarea se efectueazd in perioada fiscalad in care intervine
evenimentul care genereaza ajustarea i se realizeazd pentru toata
taxa aferentd perioadei ramase din perioada de ajustare (de pdna la
20 de ani), incluzand anul in care apare obligatia ajustarii’;

B Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal fac referire la
jurisprudenta europeand, respectiv la cauza C-257/11-SC Gran Via
Moinesti SRL.

Astfel, prin punctul 79 alin. (17) se reglementeazd cd ,,demolarea
unor constructii, achizitionate impreuna cu suprafata de teren pe care
au fost edificate, nu determind obligatia de ajustare a deducerii initiale
a taxei pe valoarea adiugatd aterente achizitiondrii constructiilor care
au fost demolate, daca persoana impozabild face dovada intentiei,
confirmatd cu elemente obiective, cd suprafata de teren pe care erau
edificate constructiile continud sd fie utilizatd in scopul operatiunilor
sale taxabile, cum ar ti, de exemplu, edificarea altor constructii destinate
unor operatiuni taxabile”.

In acest context, se recunoaste faptul ci situatia societitii nu este
similara celei din Cazul SC Gran Via Moinesti SRL, dar motivarea de
ordin economic cuprinsd in Decizia CEJ mentionatd poate fi utild pentru
sustinerea argumentelor sale care au condus la decizia internd a
societatii de a nu ajusta dreptul de deducere a sumei TVA deductibile
aferente halei construite in anul 2008, dar demolate dupa 10 ani, in anul
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2018. Reprezentantul legal al societatii invocd prevederile paragratului
27 din cazul C-257/11 SC Gran Via Moinesti SRL): ,,Pe de altd parte,
cel care efectueaza cheltuieli de investitii cu intentia, confirmata de
elemente obiective, de a destasura o activitate economicd, in sensul
respectivului articol 9 alineatul (1), trebuie sa fie considerat drept
persoand impozabild. Prin urmare, actionind intr-o astfel de calitate,
acesta are, in conformitate cu articolul 167 si urmdtoarele din Directiva
2006/112, dreptul de a deduce imediat TV A datoratd sau achitatd asupra
cheltuielilor de investitii efectuate in considerarea operatiunilor pe care
intentioneaza sd le realizeze i care dau nastere dreptului de deducere
(a se vedea in acest sens Hotardrea Rompelman, citatd anterior, punctele
23 si 24, Hotararea INZO, citatd anterior, punctele 16 si 17, Hotar4rea
Ghent Coal Terminal, citata anterior, punctul 17, Hotardrea Gabalfrisa
si altii, citata anterior, punctul 47, precum si Hotdrarea din 8 iunie 2000,
Breitsohl, C-400/98, Rec., p. 1-4321, punctul 34)”’;

B din situatia de fapt existentd, rezulta ca scopul demoldrii construc-
tiei vechi si edificarea constructiei noi, moderne este legat direct
de urmatoarele obiective strategice, pe termen lung, cu caracter
economic:

1) dezvoltarea capacitatii de productie in vederea onorarii
comenzilor primite si care urmeaza a fi primite de la diversi
beneficiari interni si externi;

2) cresterea competitivitatii pe piata internd si externd a produselor
finite din gama de productie pentru care este autorizat;

B decizia Curtii Europene de Justitie in cauza C-234/11 TETS
Haskovo ale cdrei prevederi nu sunt preluate nici in Codul fiscal,
dar nici in Normele de aplicare ale acestuia, sunt aplicabile starii
de fapt a societatii deoarece are ca obiect, sintetic, ,,Fiscalitate —
TVA — Drept de deducere — Aport in naturd — Distrugere de bunuri
imobile — Constructii noi — Regularizare*. Detaliat, obiectul cererii
de decizie preliminard formulate de cdtre Administrativen sad —
Varna — Bulgaria se referd la ,,Conditii impuse pentru regulariza-
rea TVA deduse in amonte la momentul achizitionarii de bunuri —
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Legislatie nationala care prevede regularizarea deducerilor de TVA
in amonte la momentul distrugerii bunurilor — Distrugerea unor
cladiri cu unicul scop de a construi in locul acestora alte cladiri,
mai moderne, aviand aceeasi destinatie §i care servesc efectudrii
unor operatiuni viitoare care dau nastere dreptului la deducerea
TVA in amonte®. Cererea a fost formulatd in baza prevederilor
articolului 185 alineatul (1) din Directiva CEE nr. 112/ 2006
privind taxa pe valoarea adaugata

Atrticolul 185 din Directiva CEE nr. 112/2006 prevede:

,»(1) Regularizarea se efectueaza in special atunci cind, dupd
intocmirea declaratiei privind TVA, apar modificari ale factorilor
utilizati la stabilirea sumei de dedus, de exemplu atunci ciand se anuleaza
cumpadrari sau se obtin reduceri de pret.

(2) Prin derogare de la alineatul (1), nu se efectueaza regularizari in
cazul operatiunilor ramase total sau partial neachitate sau in cazul
distrugerii, pierderii sau furtului demonstrate sau confirmate in mod
corespunzator sau in cazul bunurilor preluate pentru oferirea de cadouri
de mica valoare sau de esantioane, in conformitate cu articolul 16.

Cu toate acestea, in cazul operatiunilor rdmase total sau partial
neachitate sau in cazul furtului, statele membre pot solicita efectuarea
regularizarii.*

Pe scurt, conform C-234/11, TETS Haskovo avea ca obiect principal
de activitate producerea de energie electricd, precum i transportul si
distributia de energie termicd. Aceastd societate exploata o centrald
termoelectricd situatd la Haskovo in Bulgaria. In cursul anului 2008,
societatea Finans inzhenering AD a achizitionat de la autorititile din
Haskovo un complex imobiliar compus, printre altele, din trei cladiri
destinate producerii de energie (un turn de rdcire, un cos de fum si o
alta hala de productie), achizitie supusd platii TVA. Ulterior acestei
achizitii, TETS Haskovo si-a majorat capitalul social prin intermediul
unui aport in naturd constind in complexul imobiliar apartinind
societatii Finans inzhenering AD. In anul 2009, TETS Haskovo a
obtinut o autorizatie de constructie in cadrul unui proiect de
modernizare a centralei termoelectrice de la Haskovo care a presupus
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demolarea unei pdrti din imobilele ce au constituit aportul Finans
inzhenering AD. Ca urmare a unui control, autorititile fiscale din
Bulgaria au constatat cd, inainte sd fi facut obiectul aportului la capitalul
TETS Haskovo, imobilele respective fuseserd cumpdrate de Finans
inzhenering, care a dedus valoarea TV A achitate cu ocazia realizdrii
acestei achizitii si avind in vedere aceste constatari si dat fiind, in
special, faptul ca o parte din clddirile in discutie fuseserd demolate,
acestea au considerat cd sunt intrunite conditiile impuse pentru
efectuarea regularizarii TVA deduse pentru taxa achitatd in amonte de
Finans inzhenering AD.

In acest caz, Curtea de Justitie a Uniunii Europene a concluzionat ca
art. 185 trebuie interpretat in sensul cd o distrugere precum cea in
discutie in actiunea principald, a mai multor cladiri destinate producerii
de energie si inlocuirea lor cu cladiri moderne avand aceeasi destinatie,
nu constituie o modificare, aparuta dupa intocmirea declaratiei privind
taxa pe valoarea adaugatd, a factorilor utilizati la stabilirea cuantumului
deducerii taxei pe valoarea addaugata efectuate pentru taxa achitata in
amonte §i, prin urmare, nu da nastere unei obligatii de regularizare a
respectivei deduceri.

Aceasta concluzie rezulta din paragrafele 34, 35 si 36 din Decizia
CEJ nr. C-234/11:

34. Intr-o situatie precum cea din actiunea principald, inlocuirea
structurilor 34. In aceastd privinta, intr-o situatie precum cea din
actiunea principald, inlocuirea structurilor vetuste cu cladiri moderne
avand aceeasi functie si, pe cale de consecintd, utilizarea acestora din
urmd in vederea unor operatiuni impozabile in aval nu intrerup
nicidecum legdtura directd care existd intre achizitionarea cladirilor
respective in amonte, pe de o parte, si activitdtile economice realizate
ulterior de catre persoana impozabild, pe de altd parte. Achizitionarea
imobilelor in cauza si distrugerea lor ulterioara in vederea modernizarii
pot ti considerate astfel ca tiind o serie de operatiuni legate intre ele
avand ca obiect realizarea de operatiuni taxabile in aceeasi madsurd ca
si achizitionarea de imobile noi si utilizarea lor directa.
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35. Aceastd interpretare se impune cu atit mai mult in circumstantele
in care cladirile achizitionate nu au fost distruse decdt partial si pe
aceleagi terenuri, achizitionate anterior, au fost construite cladiri noi,
iar anumite deseuri provenite din demolarea vechilor cladiri au fost
vandute, aceste vanzari diand nastere, de altfel, unor operatiuni impo-
zabile in aval.

36. In aceste conditii, trebuie si se raspundi Ia a doua intrebare ci
articolul 185 alineatul (1) din directiva trebuie interpretat in sensul ca o
distrugere precum cea in discutie in actiunea principald, a mai multor
cladiri destinate producerii de energie si inlocuirea lor cu cladiri
moderne avidnd aceeasi destinatie, nu constituie o moditicare, aparuta
dupd intocmirea declaratiei privind TVA, a factorilor utilizati la
stabilirea cuantumului deducerii TVA fectuate pentru taxa achitatd in
amonte si, prin urmare, nu di nastere unei obligatii de regularizare a
respectivei deduceri.
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Arendarea
Baza legald

D.p.d.v. juridic, arendarea este reglementatd prin Legea
nr. 287 din 17 iulie 2009 privind Codul civil, republicata in
M.OA. nr. 505 din 15 iulie 2011, TITLUL IV.

Prin Codul civil, contractul de arenda este incadrat in
categoria contractelor de locatiune conform prevederilor
art. 715 alin. (1) ,,Contractele de locatiune” prin care se
reglementeaza ca ,,Uzufructuarul are dreptul de a inchi-
ria sau, dupd caz, de a arenda bunul primit in uzufruct”.

Locatiunea este reglementata prin Codul civil la art.
1778 ,Felurile locatiunii” alin. (1) ,,Locatiunea bunuri-
lor imobile si aceea a bunurilor mobile se numeste inchi-
riere, iar locatiunea bunurilor agricole poartd denumirea
de arendare”.

Arendarea este definitd prin art. 1778 din Codul
civil drept ,,locatiunea bunurilor agricole”.

In sensul art. 1777, locatiunea este contractul prin
care o parte, numita locator, se obliga sd asigure celei-
lalte parti, numite locatar, folosinta unui bun, 1n

schimbul unui pret, denumit chirie.

Operatiunea de arendare are drept obiect exploatarea
pe o duratd determinatd a bunurilor agricole, contra unui
pret stabilit prin contractul incheiat intre:

— proprietar, 1n calitate de arendator;

— uzufructuar, in calitate de arendas.

Contractul de arendare

Arendarea se face doar pe baza unui contract scris.
Proprietarii terenurilor care obtin venituri din arendarea
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bunurilor agricole din patrimoniul personal au obligatia
inregistrarii contractului incheiat intre parti la organul
fiscal competent al arendatorului. Orice modificare care
intervine ulterior incheierii contractului se inregistreaza
la organul fiscal competent in termen de 15 zile de la
data la care a intervenit modificarea.

Acelasi contract trebuie inregistrat in termen de 15
zile de la data Incheierii si la consiliul local unde este
situat bunul agricol dat in arendd. Un exemplar al con-
tractului trebuie depus la consiliul local In a carui raza
teritoriald se afld bunurile agricole arendate pentru a fi
inregistrat intr-un registru special tinut de secretarul
consiliului local.

Conform 1intelegerii intre partile contractante, plata
arendei se face la termenul stabilit, fie in numerar, fie in
natura.

Partile participante la tranzactie In cadrul unui con-
tract de arendare sunt:

@ arendatorul

Arendator poate fi un proprietar, un uzufructuar sau
alt detinator legal de bunuri agricole. Calitatea de aren-
dator poate fi detinutd fie de cétre o persoana fizicd, fie
de catre o persoand juridica.

@ arendasul

Calitatea de arendas poate fi detinutd de:

— o persoana fizica de nationalitate romana sau stra-
ind obligatd sd aibd fie pregitire de specialitate
agricola, fie un atestat de cunostinte agricole, fie o
practicd agricold;

— 0 persoand juridicd romana sau striind obligatd sa
aibd ca obiect de activitate exploatarea bunurilor
agricole.
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Regulile particulare in aplicarea arendarii sunt cele
reglementate la sectiunea a 3-a din Codul civil de la
art. 1836 la art. 1850.

SFATUL NOSTRU '

. . . . . ®
Aceste reguli sunt utile pentru aplicarea unui tratament fiscal corect
n ceea ce priveste faptul generator si exigibilitatea TVA.

Modalitatea de plati a arendei

Arenda se poate achita prin negocierea uneia din urma-
toarele trei modalititi posibile:
@ in produse;
@ 1n produse si bani;
' @ numai in bani.

L Plata in naturi a arendei nu este un ,,schimb’ de bunuri contra servi-
cii, ci doar o modalitate permisi de lege pentru stingerea unei obligatii
de platd rezultate din contractul de arendare Incheiat intre pérti.

Regimul fiscal al arendérii

D.p.d.v. al TVA, tratamentul fiscal al operatiunii de
arendare are in vedere calitatea juridicd a proprietarului bu-
nurilor agricole care fac obiectul contractului de arendare.

a) cand arendatorul este o persoand impozabili:

Astfel, dacd proprietarul, uzufructuarul sau definitorul
legal al bunurilor agricole este o persoand juridicd inregis-
tratd In scopuri de TVA, cu regim mixt, serviciul de aren-
dare poate fi considerat operatiune scutita de TVA fara
drept de deducere a taxei aferente achizitiei de bunuri si
prestdrii de servicii destinate realizdrii acestui serviciu.
Scutirea este reglementatd prin articolul 292 alineatul (2)
litera e) din Codul fiscal.
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Arendarea este operatiune scutita de TVA doar optio-
nal, deci, inainte de incheierea contractului, cele doua parti
contractante pot decide asupra regimului de TV A aplicabil
astfel incat 1n contractul Incheiat, la articolul 6 alineatul (1),
,.hivelul arendei” sa se facad mentiunea:

—,,scutit de la plata TVA” (in situatia in care se aplica
regimul de scutire fard drept de deducere);

—,.exclusiv TVA” (in situatia in care se opteaza pentru
aplicarea regimului normal de taxare cu cota standard
TVA).

—| SFATUL NOSTRU

'

Aplicarea regimului de scutire fard drept de deducere de cétre aren-
dator se recomanda doar 1n situatia in care arendasul este o persoana fizi-
cd sau o persoand juridicd care nu este inregistrata in scopuri de TVA.
Daci se aplica regimul de scutire, arendatorul nu trebuie sd mai colecte-
ze TVA pentru arenda perceputd, motiv pentru care emite factura fird si

colecteze TVA.

in situatia Tn care arendasul este, la randul sdu, o firma
nregistratd Tn scopuri de TVA, este recomandabil ca aren-
datorul s aplice regimul normal de taxare cu cota standard
TVA de 20% pentru arenda negociatd care trebuie factura-
td arendasului. Dacd se decide aplicarea acestui regim,
arendatorul este obligat:
—sd depund la organul fiscal teritorial o notificare de
taxare a operatiunii de arendare;
— sd transmitd arendasului o copie a notificérii depuse si
inregistrate la organul fiscal competent.

Daca prin contract se prevede plata in natura a arendei,
iar arendasul este o persoand juridic Tnregistratd in scopuri
de TVA, plata in naturd a arendei este pentru arendas simi-
lara unei livrari de bunuri citre arendator. Din acest motiv,
arendasul trebuie sa Intocmeasca o factura pentru bunurile

Consilier TVA

plata in
natura




'

006

Arendarea

livrate prin care colecteaza TVA. In situatia in care arenda-
torul nu utilizeaza regimul de deducere a TVA pe baza de
pro rata, pentru suma TVA 1nscrisd In factura arendasului,
arendatorul 1si poate exercita dreptul de deducere a TVA
chiar daca nu a formulat optiunea de taxare pentru arenda-
rea terenului. Practic, bunurile primite ca platd in naturd a
arendei nu au legdtura directd cu arendarea terenului de pe
care a fost obtinuta recolta.

® Arendarea de ciétre arendator a unui bun agricol este operatiune scu-
titd fard drept de deducere, dar cu drept de optiune pentru aplicarea regi-
mului normal de taxare, iar plata in naturd a arendei de cétre arendas este
operatiune taxabild obligatoriu.

Aducerea la indeplinire a obligatiilor asumate prin con-
tract de cétre cele doud persoane impozabile, prin contrac-
tul de arendare cu plata In naturd, constd in realizarea a
doud operatiuni distincte ca activititi economice, tratate
diferit d.p.d.v. al TVA:

—d.p.d.v. al arendatorului: arendarea este o prestare de
serviciu incadratd la operatiune scutitd fird drept de
deducere, dar cu posibilitatea formularii optiunii de
taxare;

—d.p.d.v. al arendagului: plata arendei in natura este o
livrare de bunuri incadrati la operatiune taxabila obli-
gatoriu cu cota standard TVA sau cu cota redusd, in
functie de natura bunurilor.

Altfel spus, 1n situatia In care arendasul este o persoand
juridica inregistrata 1n scopuri de TVA si contravaloarea
arendei se achita arendatorului in naturd, arendasul persoa-
nd juridica trebuie sd colecteze TVA la valoarea bunurilor
livrate In schimbul arendei datorate.

Pe masura desfasurdrii activititii de exploatare a bunu-
rilor agricole, arendagul Inregistrat in scopuri de TVA are
dreptul sa deducd suma TVA deductibila inscrisd in
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