Cooerare pentru Conformare Fiscalé

Nr. 4685/12.11.2024

Catre,
MINISTERUL FINANTELOR

in atentia domnului Marius ZINCA - Secretar de Stat

Directia Generala de Legislatie Fiscala si Reglementari Vamale si Contabile

Domnului lulian ARDELEANU - Director General

Stimati domni,

Ca urmare a solicitarii consultantilor fiscali, membri ai CCF, care s-au adresat Camerei
Consultantilor Fiscali si si-au argumentat indoiala n legatura cu interpretarea textelor legale realizata
de Ministerul Finantelor prin opinia exprimatd de Directia generala de legislatie fiscala si
reglementari vamale si contabile, Tn adresa nr. 739439/20.03.2024, referitor la aplicarea cotei reduse
de TVA pentru locuinte, va supunem atentiei aceasta problematica.

Astfel, intelegem ca, prin adresa mentionata mai sus, Ministerul Finantelor sustine, pe fond, ca o
persoand fizicd care a achizitionat in anul 2023 o locuinta cu cota redusa de 5% nu mai poate
achizitiona o altd locuinta cu cota redusd de 9% in anul 2024, invocand prevederile art. 291 alin.
(378) din Codul fiscal, unde se prevede ca in Registrul achizitiilor cu cota redusd de TVA din 2024 se
cuprind si informatiile din Registrul achizitiilor de locuinte cu cota de 5% din 2023, iar notarii au
obligatia verificarii achizitiei unei singure locuinte cu cota redusd de TVA incepand cu 1 ianuarie
2023.

Fata de aceste concluzii ale Directiei generale de legislatie fiscala si reglementari vamale si contabile
din MF, va prezentam in continuare analiza si concluziile Comitetului fiscal din cadrul Camerei
Consultantilor Fiscali cu privire la problematica in discutie.

Tncepem prin a reda prevederile legale relevante, deosebit de importante pentru a trage concluziile
corecte:

Cota de 5% locuinte
OG 16/2022 - cu aplicabilitate de la 1 ianuarie 2023
Art. Il
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(1) Prin derogare de la prevederile art. 291 alin. (3) lit. ¢) pct. 3 din Legea nr. 227/2015 privind
Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, si cu modificarile si completarile aduse prin
prezenta ordonanta, in anul 2023, cota redusa de TVA de 5% se aplica si pentru:

a) livrarea de locuinte care au o suprafati utildi de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de
450.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice, daca au incheiat
pana la 1 ianuarie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru
achizitionarea de astfel de locuinte;

b) livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, depdseste suma de
600.000 lei, dar nu depaseste suma de 700.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea adaugatd, achizitionate
de persoane fizice in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, daca
au incheiat pana la 1 ianuarie 2023 acte juridice intre vii care au ca obiect plata in avans pentru
achizitionarea unei astfel de locuinte.

(2) Persoana fizica poate achizitiona, incepdnd cu 1 ianuarie 2023, in mod individual sau in
comun cu alta persoanad fizica/alte persoane fizice, o singura locuintd cu cota redusa de 5%, cu
exceptia situatiei prevazute la alin. (1) lit. a).

(3) Cota redusa de TVA de 5% pentru operatiunile prevazute la alin. (1) se aplica numai in cazul
locuintelor care in momentul livrarii pot fi locuite ca atare. Suprafata utila a locuintei este cea
definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

4) In wRegistrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepind cu 1 ianuarie
2023 se inscriu si informatiile din actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de
proprietate pentru locuintele prevazute la alin. (1) lit. b), autentificate in anul 2023. Notarii publici
au obligatia:

a) sa verifice indeplinirea conditiei referitoare la achizitia unei singure locuinte cu cota redusa de
TVA de 5%, prin consultarea ,, Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%,
incepand cu 1 ianuarie 2023, inainte de autentificarea actelor juridice intre vii care au ca obiect
transferul dreptului de proprietate sau plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte si, in
Situatia in care constata ca nu este indeplinita aceasta conditie, sa le autentifice doar daca livrarea
se efectueaza cu cota standard de TVA;

b) sa completeze ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusi de TVA de 5%, incepand
cu | ianuarie 2023 la data autentificarii actelor juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului
de proprietate pentru locuintele prevazute la alin. (1) lit. b);

¢) sa inscrie in actele juridice ntre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau
plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte cu cota redusa de TVA de 5% mentiuni cu
privire la respectarea obligatiilor prevazute la lit. a) si, dupa caz, la lit. b);
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d) sa inscrie In actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau
plata in avans pentru locuintele prevazute la alin. (1) lit. b) cota de TVA aplicata, indiferent daca
TVA se aplica la pret sau este inclusa in pret.

Art. 291 alin. (38) Cod fiscal — cu aplicabilitate de la 1 ianuarie 2024

(378) Se organizeaza «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusd de TVA», in format
electronic, pe baza informatiilor din actele juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de
proprietate pentru locuintele prevazute la alin. (2) lit. m) pct. 3, autentificate incepand cu data de 1
ianuarie 2024, si a informatiilor din «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%,
incepand cu 1 ianuarie 2023». Procedura privind organizarea «Registrului achizitiilor de locuinte cu
cota redusda de TVA» se stabileste prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale de Administrare
Fiscala, cu consultarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Romania.

Concluzii

Din prevederile tranzitorii ale art. III din OG 16/2022 rezulta cd locuintele cu valoarea de pana la
450.000 lei cumparate in 2023 pe baza unor contracte in derulare din anii precedenti, deci cele de la
alin. (1) lit. @), nu se trec in Registrul achizitiilor de locuinte cu cota de 5% in anul 2023.

Asadar, prevederile art. 291 alin. (378) din Codul fiscal, care vizeaza preluarea informatiilor
“Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA de 5%, incepand cu 1 ianuarie 2023” se
coroboreaza cu prevederile mai sus mentionate ale OG 16/2022, unde s-a prevazut ca nu se trec in
registru locuintele cu valoare de péana la 450.000 lei achizitionate Tn 2023 in baza OG 16/2022.
Prevederile OG 16/2022 mentionate nu fac parte din Codul fiscal si nici nu au fost abrogate.

Din prevederile art. I11 alin. (2) din OG 16/2022 se deduce faptul ca in anul 2023 persoanele fizice au
avut posibilitatea sd achizitioneze mai mult de o locuinta cu cota redusd de 5%, daca valoarea
locuintei nu era mai mare de 450.000 lei si intra sub incidenta prevederilor tranzitorii ale art. III alin.
(1) lit. @) din OG 16/2022 fira ca aceste locuinte sa fie evidentiate in registrul achizitiilor de
locuinte condus de notarii publici.

Este adevarat ca luand in considerare exclusiv prevederile din corpul Codului fiscal, ar rezulta ca se
permite aplicarea cotei reduse de TVA pentru o singura locuinta achizitionata Tncepand cu 1 ianuarie
2023, in speta prevederile generale ale art. 291 (3) lit. ¢) pct. 3 pentru anul 2023 din Codul fiscal, si
respectiv prevederile art. 291 alin. (2) lit. m) pct. 3 in vigoare de la 1 ianuarie 2024, pentru anul 2024.

Aceasta interpretare nu are insa in vedere si nu se refera la locuintele achizitionate in baza
prevederilor tranzitorii ale OG 16/2022, mentionate mai sus si care au ramas, evident, aplicabile.

Aratam ca interpretarea potrivit careia prevederea referitoare la obligatia de a achizitiona o singura
locuintd cu cota redusa dupa 1 ianuarie 2023 se aplica inclusiv pentru locuintele pentru care s-au
aplicat dispozitiile tranzitorii ale art. 111 alin. (1) lit. @) din OG 16/2022, nu poate fi una corecta si
completa ntrucat genereaza o contradictie clara intre doua prevederi, atita timp cat dispozitia
tranzitorie permite achizitia mai multor locuinte cu cota redusd de 5% in anul 2023.
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Prin urmare consideram ca, pentru o interpretare corecta, pe de o parte, trebuie avute in vedere toate
dispozitiile legale n vigoare incidente intr-o anumita situatie de fapt, iar pe de alta parte,
interpretarea legii fiscale trebuie realizata cu respectarea principiilor de interpretare prevazute expres
de art. 13 Cod pr. fiscala.

Astfel, interpretarea sistematica a dispozitiilor legale precizate mai sus, ne conduce la concluzia
foarte clara ca o persoana fizica care a achizitionat una sau mai multe locuinte in anul 2023 in baza
prevederilor art. 1l alin. (1) lit. a) din OG 16/2022, cu valoare de pana la 450.000 lei, mai poate
achizitiona ulterior o locuinta cu cota redusa de TVA in baza prevederilor generale ale Codului
fiscal prevazute de art. 291 alin. (3) lit. ¢) pct. 3 in anul 2023 si respectiv de art. 291 alin. (3) lit. m)
pct. 3, dupd 1 ianuarie 2024, intrucat achizitiile realizate in baza art. 11l alin. (1) lit. a) din OG
16/2022 nu au fost cuprinse in Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de 5% in anul 2023.

Fata de cele prezentate avem rugamintea sd ne comunicati opinia dumneavoastra pentru a fi adusa la
cunostinta consultantilor fiscali, membri ai CCF, intrucat impactul acestei solutii afecteaza
semnificativ sectorul imobiliar si persoanele fizice care achizitioneaza locuinte.

Cu stima,

Dan Manolescu
Presedinte CCF
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