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Regim fiscal TVA pentru promisiune de
achizitie si de vanzare teren construibil

PROBLEMA FISCALA

O societate (societatea A) a semnat un antecontract pentru achizitia unui teren (o promisiune de achizitie teren)
pentru care a achitat suma stabilita, in baza unei facturi emise, cu taxare inversa (masuri de simplificare aplicabile in
vigoare).

Pentru dezvoltarea imobiliard ce urmeaza a se dezvolta pe acest teren, societatea A devine actionar la o altd societate
(societatea B), cu care a incheiat 0 promisiune de cesiune a antecontractului de vanzare-cumpérare a terenului.

fn baza acestei promisiuni, societatea A va trebui s4 emiti o factura citre societatea B.

Avand fn vedere ca toate tranzactiile se fac in baza unui antecontract, societatea A poate emite factura aplicind
masurile de simplificare (taxare inversa) cdtre societatea B?

SOLUTIE

Desi nu ati precizat, consider cd terenul respectiv este construibil, caz in care se aplica, obligatoriu, regimul de taxare.
In situatia in care atat vinzitorul cat si cumpératorul este persoana impozabild inregistratd in scopuri de TVA conform
prevederilor art. 316, la cesiunea contractului de vanzare-cumpadrare se aplicd, obligatoriu, regimul de taxare inversa
(masuri de simplificare) reglementat in Codul fiscal prin art. 331 alin. (2) lit. g):

,,(1) Prin exceptie de la prevederile art. 307 alin. (1), in cazul operatiunilor taxabile, persoana obligatd la plata taxei
este beneficiarul pentru operatiunile prevazute la alin. (2). Conditia obligatorie pentru aplicarea taxarii inverse este ca
atat furnizorul, cdt si beneficiarul sa fie inregistrati in scopuri de TVA conform art. 316.”

Acest regim fiscal din punctul de vedere al TVA este aplicabil si avansurilor, aspect reglementat prin Normele de
aplicare a art. 331, la pct. 109 alin. (1):

, Taxarea inversd prevazutd la art. 331 din Codul fiscal reprezinta o modalitate de simplificare a platii taxei. Prin
aceasta nu se efectueazd nicio plata de TVA intre furnizorul/prestatorul si beneficiarul unor livrari/prestari, acesta din
urmd datorand, pentru operatiunile efectuate, taxa aferentd intrarilor si avand posibilitatea, in principiu, sd deducad
respectiva taxd. Aceastd modalitate de simplificare a plafii taxei se realizeazd prin emiterea de facturi in care
furnizorul/prestatorul nu inscrie taxa aferentd, inclusiv pentru avansuri, aceasta fiind calculata de beneficiar si
inregistratd atdt ca taxa colectatd, cat si ca taxd deductibild in decontul de taxa prevazut la art. 323 din Codul fiscal.
Furnizorul/Prestatorul are obligatia sa inscrie pe facturd mentiunea , taxare inversa”. Colectarea taxei pe valoarea
adaugata la nivelul taxei deductibile este asimilata cu plata taxei catre furnizor/prestator. Din punct de vedere contabil,
beneficiarul inregistreaza in cursul perioadei fiscale in care taxa este exigibild suma taxei aferente in urmatoarea formula
contabild: 4426 = 4427. Prevederile acestui alineat sunt valabile pentru orice alte situatii in care se aplicd taxarea inversd.”

Promisiunea de vanzare-cumpadrare, inclusiv cesiunea promisiunii de vanzare-cumpdrare cu acordul primului
vanzadtor, trebuie exprimatd printr-un contract incheiat in forma autentica la notar cu obligatia:

@ cumpardtorului de a pldti contravaloarea bunului imobil (teren) in ratele/avansurile stabilite de comun acord,
conform unui grafic;

@ vanzdtorului de a emite facturd pentru fiecare rata incasatd, tratata din punct de vedere contabil si fiscal drept un avans.

Acest contract trebuie incheiat in formd autentica deoarece promisiunea de vanzare-cumpdrare trebuie inscrisd in
cartea funciara, aspect reglementat prin articolul 28 alin. (1) din Legea nr. 7/1996, Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare, din CAPITOLUL II ,,Procedura de inscriere in cartea funciara”:

,,(1) Cererea de inscriere in cartea funciard se va depune la birourile teritoriale ale oficiului teritorial si va fi insotita
de inscrisul original sau de copia legalizatd de pe acesta, prin care se constata actul sau faptul juridic a crui inscriere se
cere; copia legalizatd se va pastra in mapa biroului teritorial.”
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De exemplu, conform prevederilor art. 37 alin. (12) din Legea cadastrului nr. 7/1996, promitentul cumpardtor poate
solicita inscrierea promisiunii in cartea funciara: , Promitentul achizitor al imobilului inscris in cartea funciard va putea
cere, in temeiul inscrisului original al promisiunii de a contracta incheiate cu cel inscris in cartea funciara, inscrierea
ipotecii legale asupra imobilului, pentru restituirea sumei plétite fn contul acesteia. In acest caz, ipoteca se inscrie in
termenul si conditiile prevazute de Codul civil pentru notarea promisiunii de a contracta si se radiazd, din oficiu, daca
imobilul este dobandit de catre promitentul achizitor ori, in cadrul vanzarii silite, de cdtre un tert care nu este tinut sd
raspunda de obligatiile debitorului.”

In concluzie, societatea A este obligatd si aplice masurile de simplificare (taxare invers) la emiterea facturii pe numele
societatii B, dar numai in situatia in care este indeplinitd conditia de la art. 331 alin. (1), conform céreia atat vanzatorul
(promitentul vanzdtor) cat si cumpardtorul (promitentul cumpdrator) sunt persoane impozabile inregistrate in regim nor-
mal in scopuri de TVA la data exigibilitatii TVA. In cazul unui avans, sunt aplicabile prevederile referitoare la exigibilitate,
aspect reglementat prin art. 282 , Exigibilitatea pentru livrari de bunuri si prestari de servicii” alin. (2) lit. b) din Codul fiscal:

,,(1) Exigibilitatea taxei intervine la data la care are loc faptul generator.

(2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), exigibilitatea taxei intervine:

a) Ia data emiterii unei facturi, inainte de data la care intervine faptul generator;

b) Ia data la care se incaseazd avansul, pentru platile in avans efectuate inainte de data la care intervine faptul
generator. Avansurile reprezintd plata partiala sau integrald a contravalorii bunurilor si serviciilor, efectuata inainte de
data livrarii ori prestarii acestora;”

Deci, aceleasi prevederi sunt aplicabile si in situatia in care se emite o factura pentru concesionarea promisiunii de
vanzare-cumparare, chiar dacd nu are loc incasarea unui avans.

Obligatia emiterii masurilor de simplificare rezultd, indirect, din prevederile pct. 109 alin. (4) din norme:

,,(4) In cazul neaplicarii taxdrii inverse prevazute de lege, respectiv in situatia in care furnizorul/prestatorul emite o
facturd cu TVA pentru operatiunile prevdzute la art. 331 alin. (2) din Codul fiscal si nu inscrie mentiunea ,taxare
inversa” in respectiva facturd, iar beneficiarul deduce taxa inscrisd in facturd, acesta 1si pierde dreptul de deducere
pentru achizitia respectivd de bunuri sau servicii deoarece conditiile de fond privind taxarea inversd nu au fost
respectate si factura a fost intocmitd in mod eronat. Aceste prevederi se aplica si in situafia in care indreptarea respectivei
erori nu este posibild din cauza falimentului furnizorului/prestatorului.”

Réspuns oferit de:
Amelia Dumitras, consultant fiscal

0.U.G. nr. 69/2020. Conditii de anulare
obligatii accesorii

PROBLEMA FISCALA

fn urma unui control pentru anii 2015-2020 am primit, pe 20 august 2021, un proces-verbal in care s-au stabilit
urmatoarele: debit — 30.000 lei, dobanzi - 23.700 lei, penalitdti 10.000 lei, penalititi de nedeclarare — 26.000 lei.

Vi rugdm s ne indicati dacd putem beneficia de vreo scutire/micsorare la plata acestora.

SOLUTIE

Potrivit art. IX din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 19/2021 privind unele masuri fiscale, precum si pentru
modificarea si completarea unor acte normative in domeniul fiscal, in vigoare de la 29 martie 2021:

,,(1) Dobanzile, penalitatile si toate accesoriile aferente obligatiilor bugetare principale administrate de organul fiscal
central cu scadente anterioare datei de 31 martie 2020 inclusiv si individualizate in decizii de impunere emise ca urmare
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a unel inspectil fiscale sau verificarii situatiei fiscale personale in derulare la data intrdrii in vigoare a prezentei
ordonante de urgentd sau incepute dupd data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgentd, dar nu mai tarziu de
31 ianuarie 2022, indiferent de momentul la care inspectia fiscald se finalizeazd, se anuleaza dacd sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele condifii:

a) toate diferentele de obligatii bugetare principale individualizate in decizia de impunere sunt stinse prin orice
modalitate prevazuta de art. 22 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu modificarile si
completdrile ulterioare, pand la termenul de platd prevazut la art. 156 alin. (1) din aceeasi lege;

b) cererea de anulare a accesoriilor se depune, sub sanctiunea decdderii, pand la data de 31 ianuarie 2022 inclusiv,
respectiv in termen de 90 de zile de la comunicarea deciziei de impunere daca termenul de 90 de zile se implineste dupd
31 ianuarie 2022 inclusiv.

(2) Dobanzile, penalitatile si toate accesoriile care pot fi anulate potrivit prezentului articol si care au fost stinse dupa
data intrarii in vigoare a prezentel ordonante de urgenta se restituie potrivit Legii nr. 207/2015, cu modificarile si
completarile ulterioare”.

Asadar, se anuleazd toate obligatiile accesorii aferente debitelor cu scadente anterioare datei de 31 martie 2020, daca
inspectia fiscald a fost in derulare sau a inceput ulterior datei de 29 martie 2021 si daca diferentele suplimentare de plata
(debitele) se achitd pand la termenele de platd prevdzute de Codul de procedurd fiscala (data de 5 sau 20 a lunii
urmatoare, in functie de data comunicarii deciziei de impunere).

De asemenea, cererea de anulare a accesoriilor trebuie depusa pana la data de 31 ianuarie 2022 inclusiv.

Réspuns oferit de:
Tonut Jinga, consultant fiscal

Conditii pentru aplicare regim special
second-hand, comert cu autoturisme

PROBLEMA FISCALA

Societate inregistrata fn scopuri de TVA in Romania, are ca obiect de activitate comert cu autoturisme second-hand.

In ce situatii societatea aplici TVA la marja de profit, la revanzare auto second-hand si cum va intocmi factura fiscala?

Din informatiile prezentate inteleg cd societatea pe care o reprezentati este persoana impozabild inregistratd in
scopuri de TVA In regim normal conform prevederilor art. 316.

In acest caz, la revanzarea unui autoturism care nu mai este nou, vanzatorul din Romaénia trebuie sa aplice regimul
special second-hand reglementat in Codul fiscal prin art. 312, colectind TVA doar la marja sa de profit, dacd achizitia
autoturismului s-a efectuat de la una din urmatoarele categorii de furnizori, asa cum se reglementeaza prin art. 312 alin. (2)
de la lit. a) la lit. d):

,,(2) Persoana impozabild revinzatoare va aplica regimul special pentru livrarile de bunuri second-hand, ..., pentru
care existd obligafia colectarii taxei, bunuri pe care le-a achizitionat din interiorul Uniunii Europene, de la unul dintre
urmatorii furnizori:

a) o persoand neimpozabila;

b) o persoana impozabila, in masura in care livrarea efectuata de respectiva persoand impozabild este scutitd de taxa,
conform art. 292 alin. (2) Iit. g);

¢ o intreprindere micd, in masura in care achizitia respectiva se refera la bunuri de capital;

d) o persoand impozabild revinzatoare, in masura in care livrarea de catre aceasta a fost supusa taxel in regim
special.”

Marja profitului este definitd prin art. 312 , Regimuri speciale pentru bunurile second-hand” alin. (1) lit. g) din Legea
nr. 227/2015 privind Codul fiscal ,marja profitului este diferenta dintre preful de vanzare aplicat de persoana
impozabild revanzdtoare si preful de cumpadrare, in care:
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1. pretul de vanzare constituie suma obtinutd de persoana impozabild revanzatoare de la cumpadrator sau de la un
tert, inclusiv subventiile direct legate de aceasta tranzactie, impozitele, obligatiile de plata, taxele si alte cheltuieli, cum
ar fi cele de comision, ambalare, transport si asigurare, percepute de persoana impozabild revanzatoare cumparatorului,
cu exceptia reducerilor de pret;

2. pretul de cumpadrare reprezinta tot ce constituie suma obtinuta, conform definitiei pretului de vanzare, de furnizor,
de la persoana impozabild revinzatoare;”.

La incadrarea unui vehicul in categoria , second-hand” trebuie sd cunoasteti faptul ca delimitarea Intre vehicul nou si
vehicul vechi se face in functie de conditiile stabilite prin articolul 266 , Semnificatia unor termeni si expresii” alineatul (3)
litera b) din Codul fiscal: , Mijloacele de transport noi Ia care se face referire la art. 268 alin. (3) Iit. b) si la art. 294 alin. (2)
lit. b) sunt cele prevazute la lit. a) si care indeplinesc conditiile prevazute la lit. b), respectiv:....

b) conditiile care trebuie indeplinite sunt:

1. in cazul unui vehicul terestru, acesta sd nu fi fost livrat cu mai mult de 6 luni de la data intrarii in functiune sau s
nu fi efectuat deplasari care depasesc 6.000 km;”

Astfel, pentru a fi considerat nou, un mijloc de transport auto trebuie sd indeplineasca una din urmatoarele doud
conditii alternative:

1. sd nu fi fost livrat cu mai mult de 6 luni de la data intrdrii in functiune;

2. sd nu fi efectuat deplasdri care depdsesc 6.000 km.

In situatia in care un mijloc de transport nu indeplineste una din cele doua conditii, este considerat vechi, deci
second-hand.

fn factura emis, revanzitorul trebuie si inscrie regimul fiscal aplicat din punctul de vedere al TVA, obligatie
reglementatd in art. 319 alin. (20) din Codul fiscal conform careia: , (20) Factura cuprinde in mod obligatoriu urmatoarele
informatii: ......... o) dacd se aplica unul dintre regimurile speciale pentru bunuri second-hand, opere de arta, obiecte de
colectie si antichitati, una dintre mentiunile ,regimul marjei — bunuri second-hand”, ....”"

In cazul aplicarii regimului special second-hand, furnizorul nu trebuie sa Inscrie, distinct, In factura emisa suma TVA
colectatd, fiind obligat sa Inscrie mentiunea , TVA inclusa”.

Valoarea vanzarii efectuate prin aplicarea regimului special second-hand se evidentiaza in jurnalul pentru vanzdri,
dar si in jurnalul special, intocmit pentru aplicarea acestui regim special. In decontul de TVA cod 300 se raporteaza doar
valoarea marjei profitului, la randul 9, de exemplu, pentru echivalentul in lei al marjei brute, de exemplu, 500 euro x 4,8
lei/euro = 2.400 lei), din care bazd de impozitare TVA 2.016,81 lei si TVA aferenta (2.400 lei x 19/119 = 383,19 lei). in
factura emisa se inscrie doar valoarea de vanzare a autoturismului cu mentiunea TVA ,, TVA inclusd”, dar fara inscrierea
sumei de 393,19 lei, deoarece cumpdrdtorul din Romania inregistrat in regim normal in scopuri de TVA nu are drept de
deducere a sumei respective.

In declaratia informativa cod 394, valoarea operatiunii se raporteaza cu simbolul LS, la una din urmatoarele sectiuni,
in functie de calitatea cumparatorului:
@ stabilit in Romania: persoana impozabild (sectiunea C) sau persoana neimpozabild (sectiunea D);
@ stabilit pe teritoriul comunitar (sectiunea E) in cazul unui cumpardtor persoand impozabild nestabilitd in Romania,
stabilita in alt stat membru, neinregistrate si care nu sunt obligate sa se inregistreze in scopuri de TVA in Romania;
@ stabilit in afara teritoriului comunitar (sectiunea F), in cazul unui cumparator persoand impozabila nestabilitd in
Roménia sau pe teritoriul comunitar
In cazul aplicarii regimului second-hand la vanzare, in declaratia cod 394 se completeazd si informatiile de la
sectiunea I ,, ALTE INFORMATII”, la urmatoarele puncte:
® pct. 2.1 Plaja de facturi alocate in perioada de raportare
® pct. 2.2 Numar total de facturi emise, in perioada de raportare, din plaja de facturi alocate
® pct. 6. TVA colectatd aferentd marjei de profit din perioada de raportare indiferent de data la care au fost efectuate
operatiunile de catre persoanele impozabile care aplica regimul special pentru bunurile second-hand;
® pct. 6.2 Persoanele impozabile care aplica regimul special pentru bunurile second-hand, opere de artd, obiecte de
colectie si antichitati, cu urmatoarele informatii:
— pret de véanzare;
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