DECIZIA nr. 409 din 21.12.2021
privind solutionarea contestatiei formulata de
ABC SRL, cu sediul in
..., Sector X, Bucuresti,
inregistrata la D.G.R.F.P.B. sub nr. MBR_REG_....2021

Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Bucuresti a fost
sesizata cu adresa nr. ....2021, inregistrata sub nr. MBR_REG_....2021 de catre
Administratia Sector X a Finantelor Publice cu privire la contestatia ABC SRL,
inregistrata la organul fiscal teritorial sub nr. ...2021.

Obiectul contestatiei il constituie decizia de impunere privind
obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor de impozitare
stabilite in cadrul inspectiei fiscale la persoane juridice nr. F-SX aaa/2021,
emisa in baza in baza raportului de inspectie fiscala nr. F-SX bbb/2021 si
comunicata sub semnatura in data de ....2021 prin care s-a stabilit o diferenta
suplimentara de TVA in suma de S lei.

Constatand ca, in speta, sunt intrunite conditiile prevazute de art. 268
alin. (1), art. 269 alin. (3), art. 270 alin. (1) si art. 272 alin. (1) si alin. (2) lit. a)
din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscala, Directia Generala
Regionala a Finantelor Publice Bucuresti este investita sa solutioneze
contestatia formulata de ABC SRL.

Procedura fiind indeplinita s-a trecut la solutionarea pe fond a
contestatiei.

I. Organele de inspectie fiscala din cadrul Administratiei Sector X a
Finantelor Publice au efectuat inspectia fiscala la ABC SRL pentru solutionarea
DNOR aferent lunii decembrie 2021, constatarile inspectiei fiind consemnate in
raportul de inspectie fiscala nr. F-SX bbb/2021 in baza caruia a fost emisa
decizia de impunere privind obligatiile fiscale principale aferente diferentelor
bazelor de impozitare stabilite in cadrul inspectiei fiscale la persoane juridice
nr. F-SX aaa/2021, prin care s-a stabilit o diferenta suplimentara de TVA in
suma de S lei.

Diferenta stabilita provine, pe de o parte, din colectarea suplimentara
de TVA in suma de C lei (+) aferenta livrarilor de locuinte catre persoane fizice
realizate in baza contractelor de vanzare-cumparare nr. cv1/2015, nr.
cv2/2016, nr. cv3/2016, nr. cv4/2017 si nr. cv5/2018 si pentru care societatea
nu a colectat TVA dupa depasirea plafonului de scutire sau in perioada in care
i-a fost anulata inregistrarea in scopuri de TVA ori a aplicat eronat cota de TVA
de 5%, fara indeplinirea conditiilor de aplicare a acestei cote reduse, iar pe de
alta parte, din acordarea suplimentara a unui drept de deducere a TVA pentru
suma de D lei (-).

Il. Prin contestatia formulata societatea ABC SRL solicita anularea

deciziei de impunere nr. F-SX aaa/2021 in ceea ce priveste TVA colectarea
suplimentara a TVA invocand urmatoarele:
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Tn cazul contractului de vanzare-cumparare nr. cv1/2015 s-a colectat in
mod nelegal o diferenta de TVA de C1 lei pentru o baza impozabila de B1 lei in
raport cu dispozitiile art. 140 din Codul fiscal deoarece, daca s-ar deduce din
aceasta suma cota de 5% reprezentand TVA, ar reiesi o suma de B2 lei, sub
pragul prevazut de lege. In privinta suprafetei terenului de maxim 250 mp,
organul de control a adaugat la suprafata imobilului teren de 243 mp si dreptul
de servitute, desi textul de lege nu mentioneaza ca la calculul suprafetei se
tine cont si de dreptul de servitute aferent imobilului, iar interpretarea
efectuata in favoarea societatii conform art. 13 alin. (6) din Codul de
procedura fiscald. In cadrul contractului, cumparatorul a declarat in mod
expres ca a luat la cunostinta de prevederile 0.U.G. nr. 33/2011, fiind
indeplinita si conditia cu privire la declaratia cumparatorului.

n ceea ce priveste contractul de vanzare-cumparare nr. cv3/2016 s-
a retinut in mod legal stabilirea unei diferente de TVA colectata in suma de C3
lei, determinata prin aplicarea cotei reduse de TVA de 5% prin procedeul sutei
marite. Cu toate acestea, la alineatul urmator din RIF este mentionata o cota
standard de TVA de 24% aplicata asupra veniturilor in avans, ceea ce reprezinta
o consecinta fiscala de Cav3 lei TVA, neintelegandu-se ratiunea pentru care a
fost dispusa o astfel de consecinta.

Cu privire la contractul de vanzare-cumparare nr. cv5/2018 s-a
retinut aplicarea nelegala a cotei reduse de TVA de 5%, prin depasirea
suprafetei de 250 mp pentru teren si neindeplinirea conditiilor de la art. 291
alin. (3) lit. c¢) din Codul fiscal si pct. 38 alin. (3) lit. d) din Normele
metodologice. Asa cum s-a aratat si in cazul contractului nr. cv1/2015, la
calculul suprafetei de 250 mp nu se tine cont de dreptul de servitute, avand in
vedere ca terenul in cauza este in suprafata de 191 mp.

Referitor la contractul nr. cv2/2016 se retine in mod legal stabilirea
unei diferente de TVA de C2 lei determinata prin aplicarea cotei standard de
TVA de 20% prin procedeul sutei marite pentru o baza de B3 lei. Cu toate
acestea, la alineatul urmator din RIF organul fiscal retine contradictoriu o cota
de 24% reprezentand Cav2 lei pentru suma de B3 lei, ceea ce inseamna ca s-ar
genera in mod gresit o suma totala de TVA de Cav2+C2 lei.

Prin contestatia formulata societatea ABC SRL contesta si dispozitia
privind masurile stabilite de organele de inspectie fiscala nr. ....2021. Se retine
ca pentru acest capat de cerere contestatia a fost solutionata, potrivit
competentelor legale, de organele de inspectie fiscala din cadrul Administratiei
Sector X a Finantelor Publice prin decizia de solutionare a contestatiei
nr. ...2021.

Cu adresa nr. MBR_DGR._....2021 organul de solutionare a
contestatiei a solicitat societatii sa precizeze, in clar, cuantumul sumelor
contestate in raport de motivatiile aduse prin contestatia formulata, adresa
care i-a fost transmisa prin email in data de ....12.2021 urmare returului postal
pe motiv “destinatar lipsa domiciliu”. Adresa de cuantificare a sumelor
contestate a fost confirmata de primire prin email in data de ....12.2021, dar
pana la data prezentei societatea nu a dat curs celor solicitate, motiv pentru
care se va face aplicarea prevederilor art. 269 alin. (3) din Codul de procedura
fiscala.
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lll. Fata de constatarile organelor fiscale, sustinerile societatii
contestatoare, reglementarile legale in vigoare pentru perioada analizata si
documentele existente in dosarul cauzei se retin urmatoarele:

Cauza supusd solutiondrii este dacd organele de inspectie fiscald au
stabilit corect diferentele suplimentare de TVA colectata fdra aplicarea cotei
reduse de TVA de 5% pentru locuintele vandute cu suprafete de teren mai mari
de 250 mp sau fdrd existenta declaratiei pe proprie rdspundere a
cumpdrdtorilor, in conditiile in care argumentele aduse de societate in
sustinerea contestatiei nu sunt de naturd sd modifice constatdrilor organelor
de control cu privire la necolectarea TVA de catre societate dupd depasirea
plafonului de scutire sau in perioada in care i-a fost anulatd inregistrarea in
scopuri de TVA ori cu privire la neindeplinirea conditiilor de aplicare a cotei
reduse de TVA de 5% pentru livrdrile de locuinte.

in fapt, in vederea solutionarii DNOR aferent lunii decembrie 2020,
societatea ABC SRL a fost supusa inspectiei fiscale partiale pentru TVA datorata
in perioada 31.03.2015-31.12.2020.

Conform raportului de inspectie fiscala nr. F-SX bbb/2021 societatea a
depasit plafonul de scutire de 220.000 lei la data de 31.07.2015 si trebuia sa se
fie inregistrata in scopuri de TVA (sa devina platitoare de TVA) incepand cu
data de 01.09.2015.

Societatea s-a finregistrat in scopuri de TVA incepand cu data
01.01.2016, i-a fost anulata inregistrarea in scopuri de TVA incepand cu data de
01.03.2016 si a fost reinregistrata in scopuri de TVA incepand cu data de
27.07.2016.

Pentru perioada verificata organele de inspectie fiscala au constatat
ca societatea ABC SRL nu a colectat TVA pentru livrarile de locuinte realizate
dupa depasirea plafonului de scutire sau in perioada in care i-a fost anulata
inregistrarea in scopuri de TVA, respectiv a aplicat eronat cota de TVA de 5%,
stabilind o diferenta suplimentara de TVA colectata de C lei dupa cum urmeaza:

a) C1 lei determinata prin aplicarea cotei standard de TVA de 24% prin
procedeul sutei marite (24/124) la o baza impozabila de B1 lei pentru
contractul de vanzare-cumparare nr. cv1/2015, in conditiile in care suprafata
terenului achizitionat de 243 mp + 31 mp drum servitute depaseste limita
maxima de 250 mp, iar declaratia cumparatorului nu certifica indeplinirea
conditiilor prevazute de legislatia fiscala pentru aplicarea cotei reduse de TVA;

b) C3 lei determinata prin aplicarea cotei reduse de TVA de 5% prin
procedeul sutei marite (5/105) la o baza impozabila de B4 lei pentru contractul
de vanzare-cumparare nr. cv3/2016;

c) C5 lei determinata ca diferenta intre TVA in suma de Cs5 lei
stabilita prin aplicarea cotei standard de TVA de 19% prin procedeul sutei
marite (19/119) la o baza impozabila de B5 lei pentru contractul de vanzare-
cumparare nr. cv5/2018 si TVA in suma de Cr5 lei stabilita de societate prin
aplicarea cotei reduse de TVA de 5%, in conditiile in care suprafata terenului
achizitionat de 191 mp +1/10 din 480 mp drum servitute + 1/32 din 480 mp
drum servitute depaseste limita maxima de 250 mp;

d) C2 lei determinata prin aplicarea cotei standard de TVA de 20% prin
procedeul sutei marite (20/120) la o baza impozabila de B3 lei pentru
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contractul de vanzare-cumparare nr. cv2/2016, in conditiile in care nu a fost
prezentata declaratia cumparatorului nu certifica indeplinirea conditiilor
prevazute de legislatia fiscala pentru aplicarea cotei reduse de TVA;

e) (4 lei determinata ca diferenta intre TVA in suma de Cs4 lei
stabilita prin aplicarea cotei standard de TVA de 19% prin procedeul sutei
marite (19/119) la o baza impozabila de Bé6 lei pentru contractul de vanzare-
cumparare nr. cv4/2017 si TVA in suma de Cr4 lei stabilita de societate prin
aplicarea cotei reduse de TVA de 5%, in conditiile in care suprafata terenului
achizitionat de 342 mp depaseste limita maxima de 250 mp.

Total TVA colectata suplimentar = C1 lei + C3 lei + C5 lei + C2 lei + C4
lei = C lei.

Totodata, organele de inspectie fiscala i-au recunoscut societatii
verificate un drept de deducere a TVA suplimentar in suma de D lei, ceea ce a
condus la stabilirea unei diferente suplimentare de TVA in urma inspectiei
fiscale in suma de C lei - D lei = S lei evidentiata ca atare in decizia de
impunere nr. F-SX aaa/2021.

Prin contestatia formulata societatea ABC SRL reclama neaplicarea
cotei reduse de TVA in cazul contractelor nr. cv1/2015, nr. cv5/2018 si nr.
cv2/2016, sustinand ca dreptul de servitute nu se ia in considerare in
verificarea limitei de 250 mp si ca exista declaratia cumparatorului data
potrivit 0.U.G. nr. 33/2011, precum si unele inadvertente in ceea ce priveste
aplicarea cotei standard in cazul avansurilor la contractele nr. cv3/2016 si nr.
cv2/2016.

In_drept, potrivit art. 140 din Legea nr. 571/2003 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, in vigoare in anul 2015:

”Art. 140. - (1) Cota standard este de 24% si se aplica asupra bazei de
impozitare pentru operatiunile impozabile care nu sunt scutite de taxa sau care
nu sunt supuse cotelor reduse.

(2"1) Cota redusa de 5% se aplica 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 livrat3 ca
parte a politicii sociale se intelege:

[...]

c) 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, nu depaseste suma de 380.000 lei, exclusiv taxa pe
valoarea adaugata, achizitionate de orice persoana necasatorita sau familie.
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.
Cota redusa se aplica 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. Tn cazul imobilelor care au mai mult de doua
locuinte, cota indiviza a terenului aferent fiecarei locuinte nu poate depasi
suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol aferenta fiecarei locuinte.
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Orice persoana necasatorita sau familie poate achizitiona o singura locuinta
cu cota redusa de 5%, respectiv:

1. in cazul persoanelor necasatorite, sa nu fi detinut si sa nu detina nicio
locuinta in proprietate pe care au achizitionat-o cu cota de 5%;

2. in cazul familiilor, sotul sau sotia sa nu fi detinut si sa nu detina, fiecare
sau impreuna, nicio locuinta in proprietate pe care a/au achizitionat-o cu cota
de 5%;”.

Cu privire la aplicarea cotei reduse de TVA de 5% in cazul
locuintelor, la pct. 23 din Normele metodologice de aplicare a Titlului VI din
Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare sunt prevazute urmatoarele:

”23. (7) Cota redusa de taxa de 5% prevazuta la art. 140 alin. (2*1) din
Codul fiscal se aplica numai pentru livrarea, astfel cum este definita la art. 128
alin. (1) din Codul fiscal, a locuintelor ca parte a politicii sociale, respectiv
pentru transferul dreptului de a dispune ca si un proprietar de bunurile
prevazute la art. 140 alin. (2"1) lit. a) - d) din Codul fiscal. Pentru livrarile
prevazute la art. 140 alin. (2"1) lit. a), b) si d) din Codul fiscal, cota redusa de
TVA de 5% se aplica inclusiv pentru terenul pe care este construita locuinta.

(8) Tn aplicarea art. 140 alin. (2"1) lit. c) din Codul fiscal, prin locuinta se
intelege constructia alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care, la data livrarii, satisface
cerintele de locuit ale unei persoane ori familii.

(9) In sensul art. 140 alin. (2*1) lit. ¢) din Codul fiscal, suprafata utila a
locuintei de 120 mp nu include anexele gospodaresti. Suprafata terenului pe
care este construita locuinta, precum si suprafata utila a locuintei, prevazute
la art. 140 alin. (2"1) lit. c¢) din Codul fiscal, trebuie sa fie inscrise in
documentatia cadastrala anexata la actul de vanzare-cumparare incheiat in
conditiile legii. Valoarea-limitd de 380.000 lei prevdzuta la art. 140 alin. (2"1)
lit. ¢) din Codul fiscal cuprinde valoarea locuintei, inclusiv valoarea cotelor
indivize din padrtile comune ale imobilului si a anexelor gospoddresti si, dupd
caz, a terenului pe care este construitd locuinta, dar exclude unele drepturi
de servitute legate de locuinta respectivd. In calculul suprafetei maxime de
250 mp, prevazute la art. 140 alin. (2"1) lit. c¢) din Codul fiscal, se cuprind si
suprafetele anexelor gospodaresti, precum si cotele indivize din orice alte
suprafete dobandite impreuna cu locuinta, chiar daca se afla la numere
cadastrale diferite.

(10) in vederea indeplinirii conditiei prevazute la art. 140 alin. (2*1) lit.
c) pct. 1 si 2 din Codul fiscal, cumparatorul va pune la dispozitia
vanzatorului, inainte sau in momentul livrarii bunului imobil, o declaratie
pe propria raspundere, autentificata de un notar, din care sa rezulte ca
sunt indeplinite conditiile stabilite la art. 140 alin. (2*1) lit. ¢) pct. 1 si 2
din Codul fiscal, care va fi pastrata de vanzator pentru justificarea aplicarii
cotei reduse de TVA de 5%.

(11) Persoanele impozabile care livreaza locuinte vor aplica cota de 5%
inclusiv pentru avansurile aferente acestor livrdri, dacd din contractele
incheiate rezultda ca la momentul livrdrii vor fi indeplinite toate conditiile
impuse de art. 140 alin. (2"1) lit. ¢) din Codul fiscal si sunt in posesia
declaratiei prevdzute la alin. (10). In situatia in care avansurile au fost
facturate prin aplicarea cotei de 19% ori, dupd caz, de 24%, datoritd
neprezentdrii de cdatre cumpdrdtor a declaratiei prevazute la alin. (10) sau din
alte motive obiective, la livrarea bunului imobil se pot efectua regularizarile
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prevdzute la art. 140 alin. (4) din Codul fiscal in vederea aplicdrii cotei de 5%,
daca toate conditiile impuse de art. 140 alin. (2"1) lit. ¢) din Codul fiscal,
astfel cum sunt detaliate si de prezentele norme metodologice, sunt
indeplinite la data livrarii.

Incepand cu data de 1 ianuarie 2016 sunt aplicabile prevederile art.
291 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal potrivit carora:

”Art. 291. - (1) Cota standard se aplica asupra bazei de impozitare pentru
operatiunile impozabile care nu sunt scutite de taxa sau care nu sunt supuse
cotelor reduse, iar nivelul acesteia este:

a) 20% incepand cu data de 1 ianuarie 2016 si pana la data de 31 decembrie
2016;

b) 19% incepand cu data de 1 ianuarie 2017.

(3) Cota redusa de 5% se aplica asupra bazei de impozitare pentru
urmatoarele livrari de bunuri si prestari de servicii:

[...]

c) 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:

[...]

3. 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, nu depaseste suma de 450.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea
adaugata, achizitionate de orice persoana necasatorita sau familie. 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.
Cota redusa se aplica 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 doua
locuinte, cota indiviza a terenului aferent fiecarei locuinte nu poate depasi
suprafata de 250 mp , inclusiv amprenta la sol aferenta fiecarei locuinte. Orice
persoana necasatorita sau familie poate achizitiona o singura locuinta cu cota
redusa de 5%, respectiv:

(i) in cazul persoanelor necasatorite, sa nu fi detinut si sa nu detina nicio
locuinta in proprietate pe care au achizitionat-o cu cota de 5%;

(i) in cazul familiilor, sotul sau sotia sa nu fi detinut si sa nu detina,
fiecare sau impreuna, nicio locuinta in proprietate pe care a/au achizitionat-o
cu cota de 5%;”.

Pentru aplicarea cotei reduse de TVA de 5% in cazul locuintelor, la pct.
38 din Normele metodologice de aplicare a Titlului VII din Codul fiscal,
aprobate prin H.G. nr. 1/2016 sunt prevazute urmatoarele:

”38. (2) Cota redusa de taxa de 5% prevazuta la art. 291 alin. (3) lit. ¢) din
Codul fiscal se aplica numai pentru livrarea, astfel cum este definita la art. 270
alin. (1) din Codul fiscal, a locuintelor ca parte a politicii sociale, respectiv
pentru transferul dreptului de a dispune ca si un proprietar de bunurile
prevazute la art. 291 alin. (3) lit. ¢) din Codul fiscal. Pentru livrarile prevazute
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la art. 291 alin. (3) lit. ¢) pct. 1, 2 si 4 din Codul fiscal, cota redusa de TVA de
5% se aplica inclusiv pentru terenul pe care este construita locuinta.

(3) In aplicarea art. 291 alin. (3) lit. c) pct. 3 din Codul fiscal:

a) prin locuinta se intelege constructia alcatuita din una sau mai multe
camere de locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care, la data
livrarii, satisface cerintele de locuit ale unei persoane ori familii;

b) anexele gospodaresti nu se iau in calculul suprafetei utile a locuintei de
120 mp;

c) valoarea-limita de 450.000 lei cuprinde valoarea locuintei, inclusiv
valoarea cotelor indivize din partile comune ale imobilului si a anexelor
gospodaresti si, dupa caz, a terenului pe care este construita locuinta, dar
exclude unele drepturi de servitute legate de locuinta respectiva; aceste
prevederi se aplica inclusiv pentru contractele incheiate pana la data de 31
decembrie 2015, pentru operatiuni al caror fapt generator de taxa intervine
dupa 1 ianuarie 2016;

d) la calculul suprafetei maxime de 250 mp se cuprind si suprafetele
anexelor gospodaresti, precum si cotele indivize din orice alte suprafete
dobandite impreuna cu locuinta si care au o legatura directa cu locuinta
respectiva, fiind considerate accesorii livrarii, chiar daca se afla la humere
cadastrale diferite.

(4) Suprafata terenului pe care este construita locuinta, precum si
suprafata utila a locuintei, prevazute la art. 291 alin. (3) lit. c) pct. 3 din Codul
fiscal, trebuie sa fie inscrise in documentatia cadastrala anexata la actul de
vanzare-cumparare incheiat in conditiile legii.

(5) Cumparatorul trebuie sa puna la dispozitia vanzatorului, cel mai
tarziu pana la momentul livrarii bunului imobil, o declaratie pe propria
raspundere, autentificata de un notar, din care sa rezulte ca sunt
indeplinite conditiile stabilite la art. 291 alin. (3) lit. c) pct. 3 subpct. (i) si
(ii) din Codul fiscal, care se pastreaza de vanzator pentru justificarea aplicarii
cotei reduse de TVA de 5%.

(6) Persoanele impozabile care livreazd locuinte vor aplica cota de 5%,
inclusiv pentru avansurile aferente acestor livrdri, dacd din contractele
incheiate rezultd cd la momentul livrdrii vor fi indeplinite toate conditiile
impuse de art. 291 alin. (3) lit. c) din Codul fiscal si sunt in posesia declaratiei
prevdzute la alin. (5). In situatia in care avansurile au fost facturate prin
aplicarea cotei standard de TVA, datorita neprezentdrii de catre cumparator a
declaratiei prevazute la alin. (5) sau din alte motive obiective, la livrarea
bunului imobil se efectueaza regularizdrile prevazute la art. 291 alin. (4) din
Codul fiscal in vederea aplicdrii cotei de 5%, dacd toate conditiile impuse de
art. 291 alin. (3) lit. ¢) din Codul fiscal, astfel cum sunt detaliate si de
prezentele norme metodologice, sunt indeplinite la data livrarii”.

Conform dispozitiile legale antecitate, cota redusd de TVA de 5%
pentru livrdrile de locuinte cdtre persoane fizice ca parte a politicii sociale nu
se poate aplica decat sub conditia indeplinirii conditiilor cumulative prevazute
de lege, intre care si cele referitoare la suprafata maximd de 250 mp a
terenului achizitionat impreund cu constructia si achizitionarea de cdtre
cumpdratori a unei singure locuinte cu cota redusd de TVA de 5%.

In spetd, in urma verificarii societatii ABC SRL organele de inspectie
fiscala au constatat ca aceasta:



dupa depasirea plafonului de scutire sau in perioada in care i-a fost
anulata inregistrarea in scopuri de TVA, nu a colectat deloc TVA in cazul
livrarilor de locuinte in baza contractelor de vanzare-cumparare nr. cv1/2015
(TVA cu cota standard - C1 lei), nr. cv3/2016 (TVA cu cota redusa - C3 lei) si nr.
cv2/2016 (TVA cu cota standard - C2 lei);

a colectat eronat TVA pe baza cotei reduse de TVA de 5% in locul
cotei standard de TVA in cazul livrarilor de locuinte in baza contractelor de
vanzare-cumparare nr. cv5/2018 (diferenta TVA fata de suma colectata de
societate - C5 lei) si nr. cv4/2017 (diferenta TVA fata de suma colectata de
societate - C4 lei).

Se retine faptul ca societatea ABC SRL nu contesta aspectul referitor
la necolectarea TVA dupa depasirea plafonului de scutire sau in perioada in
care i-a fost anulata inregistrarea in scopuri de TVA in cazul contractelor, ci
doar aplicarea de catre organele de inspectie fiscala a cotei standard de
TVA in locul cotei reduse de 5% pentru contractele nr. cv1/2015, nr. cv5/2018
si nr. cv2/2016, precum si retinerile contradictorii, in opinia sa, in ceea ce
priveste aplicarea cotei standard in cazul avansurilor la contractele nr.
cv3/2016 si nr. cv2/2016.

Cu privire la aplicarea cotei reduse de TVA de 5% societatea sustine ca
dreptul de servitute nu se ia in considerare in verificarea limitei de 250 mp si
ca declaratia cumparatorului data potrivit 0.U.G. nr. 33/2011 indeplineste
conditiile pentru aplicarea acestei cote.

Referitor la suprafata terenului de maxim 250 mp, organul de
solutionare a contestatiei retine ca atat din prevederile art. 140 alin. (2"1) lit.
c) din vechiul Cod fiscal si pct. 23 alin. (9) ultima teza din Normele
metodologice de aplicare, cat si din prevederile art. 291 alin. (3) lit. c) pct. 3
din noul Cod fiscal si pct. 38 alin. (3) lit. d) din Normele metodologice de
aplicare rezulta cu claritate faptul ca la calculul suprafetei maxime de 250
mp se cuprind, pe langa suprafata la sol a constructiei si suprafetele anexelor
gospodaresti, si cotele indivize din orice alte suprafete dobandite impreuna
cu_locuinta si _care au legatura directa cu locuinta respectiva, fiind
considerate accesorii livrarii, chiar daca se afla la numere cadastrale diferite.

Aceasta este si cazul contractelor nr. cv1/2015 si cv5/2018, unde
cumparatorii persoane fizice au dobandit, pe langa terenul aferent locuintei
propriu-zise, si cote-parti din terenuri/drumuri de servitute, care au condus
astfel la depasirea suprafetei maxime de 250 mp impusa de legislatia fiscala
drept conditie pentru aplicarea cotei reduse de TVA.

Nu poate fi retinuta sustinerea societatii-contestatoare in sensul ca in
Codul fiscal se face referire la cote-parti indivize dintr-o proprietate comuna,
nu si la dreptul de servitute deoarece din textele legale antecitate reiese cu
claritate faptul ca la stabilirea suprafetei maxime de 250 mp se iau in
considerare si cotele indivize din orice alte suprafete dobandite impreuna cu
locuinta si care au legatura directa cu locuinta respectiva, nu numai cotele
indivize in cazul imobilelor care au mai mult de doua locuinte, asa cum
intelege societatea sa-si motiveze contestatia prin citarea trunchiata a textelor
de lege.

De asemenea, faptul ca dreptul de servitute este un drept real imobiliar,
dezmembramant al dreptului de proprietate constituit asupra unui imobil,
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denumit fond aservit, pentru uzul sau utilitatea altui imobil, denumit fond
dominant, imobile care apartin unor proprietari diferiti nu are nicio relevanta
in solutionarea favorabila a cauzei. Contestatoarea ignora ca persoanele fizice
cumparatoare din contractele nr. cv1/2015 si cv5/2018 au dobandit si
proprietatea asupra unor cote-parti indivize din drumul care le asigura
accesul la folosinta locuintelor achizitionate, fiind deci coproprietare
impreuna cu alte persoane ale drumului de servitute.

Faptul ca nu se poate face o separare intre terenul aferent locuintei si
cota-parte din terenul aferent drumului care asigura accesul la locuinta ca
drum de servitute, asupra carora cumparatorii au dobandit dreptul de
proprietate prin cele doua contracte in cauza, achizitia cotei-parti din drumul
de servitute fiind accesorie achizitiei terenului aferent locuintei reiese si din
jurisprudenta CJUE in materie potrivit careia, desi fiecare livrare sau prestatie
trebuie, in mod normal, sa fie considerata distincta si independenta, ea nu
trebuie sa fie descompusa in mod artificial pentru a nu altera
functionalitatea sistemului TVA-ului, motiv pentru care este important sa fie
identificate mai intai elementele caracteristice ale operatiunii respective,
pentru a determina daca persoana impozabila furnizeaza sau i presteaza
clientului sau mai multe prestatii principale distincte ori o prestatie unica
(hotararile din 25 februarie 1999, Card Protection Plan, C-349/96 pct. 29, din
29 martie 2007, Aktiebolaget NN, C-111/05 pct. 22 si din 21 iunie 2007,Volker
Ludwig, C-453/05 pct. 17). In acest fel, mai multe operatiuni distincte in mod
formal, care ar putea fi furnizate in mod separat, trebuie sd fie considerate o
operatiune unicd dacd nu sunt independente (hotararile din 21 februarie 2008,
Part Service, C-425/06 pct. 51, din 11 iunie 2009, RLRE Tellmer Property, C-
572/07 pct. 18 si din 19 noiembrie 2009, Don Bosco, C-461/08 pct. 36). In
aceasta privinta Curtea a considerat ca suntem in prezenta unei operatiuni
unice atunci cand doua sau mai multe elemente sau acte furnizate clientului de
catre persoana impozabila sunt atat de strans legate intre ele incat
formeaza, in mod obiectiv, o singura operatiune economica indivizibila, a
carei descompunere ar avea un caracter artificial (hotararile din 29 martie
2007, Aktiebolaget NN, C-111/05 pct. 23, din 21 februarie 2008, Part Service,
C-425/06 pct. 53, din 11 iunie 2009, RLRE Tellmer Property, C-572/07 pct. 19 si
din 19 noiembrie 2009, Don Bosco, C-461/08 pct. 37).

Analizénd, de la caz la caz, elementele caracteristice ale operatiunilor,
Curtea de Justitie a Uniunii Europene a aratat ca este vorba de o prestatie
unica in special in situatia in care unul sau mai multe elemente trebuie
considerate ca reprezentand prestatia principala, pe cand, invers, unul sau mai
multe elemente trebuie sa fie privite ca una sau mai multe prestatii accesorii,
in special atunci cand ele nu_constituie pentru clienteld un scop in sine, ci
mijlocul de a beneficia in cele mai bune conditii de serviciul principal al
prestatorului (hotararile din 25 februarie 1999, Card Protection Plan, C-
349/96 pct. 30, din 21 iunie 2007, Volker Ludwig, C-453/05 pct. 18, din 21
februarie 2008, Part Service, C-425/06 pct. 52 si din 11 iunie 2009, RLRE
Tellmer Property, C-572/07 pct. 18).

Curtea a stabilit ca, pentru a determina daca o persoana impozabila
livreaza consumatorului, considerat ca un consumator mediu, mai multe
prestatii principale distincte sau o prestatie unica, trebuie identificate
elementele caracteristice ale operatiunii respective si trebuie luate in
considerare toate imprejurdrile in care se desfdsoard aceasta (hotararile din 21
iunie 2007, Volker Ludwig, C-453/05 pct. 17 si din 2 decembrie 2010,
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Everything Everywhere Ltd, C-276/09 pct. 26). in cauzele examinate, Curtea a
retinut in motivare care este serviciul esential furnizat clientilor sdi de un
prestator si lipsa interesului autonom in legdturd cu prestatia accesorie din
punctul de vedere al clientilor (hotararea din 2 decembrie 2010, Everything
Everywhere Ltd, C-276/09 pct. 27), caracterul decisiv al prestatiei principale
(hotararea din 21 ijunie 2007, Volker Ludwig, C-453/05 pct. 19), continutul
contractului incheiat intre pdrti (hotararile din 27 septembrie 2012, Field
Fisher Waterhouse LLP, C-392/11 pct. 23 si din 16 aprilie 2015, Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa w Warszawie, C-42/14 pct. 36), obiectivul economic al
operatiunii si interesul destinatarilor prestatiilor (hotararea din 8 decembrie
2016, Stock ‘94 Szolgaltato Zrt, C-208/15 pct. 29).

Or, in lumina jurisprudentei CJUE anterior prezentata, rezulta cu
puterea evidentei ca achizitia cotei-parti din drumul de servitute nu putea
constitui pentru clientii societatii contestatoare un scop in sine, ci mijlocul de
a beneficia in cele mai bune conditii de achizitia locuintei, operatiunea fiind
considerata unica din punct de vedere al scopului urmarit de cumparatorii
locuintelor si neputandu-se descompune artificial in teren aferent locuintei si
teren aferent drumului de servitute, asa cum pretinde societatea contestatoare.

Referitor la invocarea prevederilor art. 13 alin. (6) din Codul de
procedura fiscala pe motiv ca legislatia nu prevede ca la calculul suprafetei de
250 mp se tine cont si de dreptul de servitute, organul de solutionare a
contestatiei retine faptul ca legislatia fiscala anterior citata prevede cu
claritate ca se iau in considerare si cotele indivize din orice alte suprafete
dobandite impreuna cu locuinte, tocmai in considerarea aplicarii jurisprudentei
europene anterior explicata si in considerarea principiului de drept "ubi lex
non distinguit, nec nos distinguere debemus”. De altfel, acolo unde
legiuitorul a vrut sa excluda dreptul de servitute a prevazut expres acest lucru,
spre exemplu, in cazul valorii-limita a tranzactiei de 380.000 lei / 450.000 lei
conform normelor legale antecitate, fara sa prevada insa o asemenea
excludere in cazul suprafetei terenului dobandit. Oricum, asa cum s-a aratat
anterior, cumparatorii din contractele nr. cv1/2015 si cv5/2018 au dobandit de
la societate in calitate de vanzator dreptul de proprietate in integralitatea
sa pentru cota-parte indiviza convenita asupra terenului alocat drumului de
servitute si nu doar un drept de servitute ca dezmembramant al dreptului
de proprietate pentru cota-parte indiviza din teren, asa cum eronat intelege
sa-si sustina societatea contestatia.

in ceea ce priveste declaratia pe proprie rispundere ce trebuie data
de catre cumparatorii persoane fizice in sensul ca nu au mai achizitionat,
singuri sau impreuna cu sotia/sotul, o alta locuinta cu cota redusa de TVA, din
documentele existente la dosarul cauzei reiese ca in cazul contractului de
vanzare-cumparare nr. cv1/2015 persoana fizica cumparatoare a declarat ca ”a
luat cunostinta de prevederile OUG nr. 33/2011 [...]”, iar in cazul contractului
nr. cv2/2016 nu a fost prezentata nicio declaratie a cumparatorului.

Sustinerea societatii contestatoare ABC SRL in sensul ca declaratia
cumparatorului din contractul nr. cv1/2015 indeplineste conditiile prevazute
de legea fiscala este neintemeiata si nu poate fi primita, avand in vedere ca
prin aceasta declaratie, inclusa in cadrul contractului de vanzare-cumparare,
cumparatorul nu a declarat ca nu a mai achizitionat o locuinta cu cota
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redusa de TVA de 5%. Prin clauza contractuala inserata in contract potrivit
careia ”cumpdrdtorul declard cd a luat cunostintd de prevederile OUG nr.
33/2011 pentru modificarea si completarea art. 1 din OUG nr. 60/2009 privind
unele masuri in vederea implementarii programului "Prima casa”, precum si
pentru adoptarea unor masuri in vederea continuarii programului "Prima casa"”
cumparatorul a declarat pe propria raspundere doar ca nu detine in
proprietate exclusiva sau impreuna cu sotul ori sotia nicio locuinta, indiferent
de modul si de momentul in care a fost dobandita, fie ca detine in proprietate
exclusiva sau impreuna cu sotul ori sotia cel mult o locuinta, dobandita prin
orice alt mod decat prin Programul ”Prima casa” in suprafata utila mai mica de
50 mp, deci ca indeplineste conditia de a fi beneficiar al Programului ”Prima

Or, conditiile prevazute la art. 1 din 0.U.G. nr. 60/2009, modificata
prin 0.U.G. nr. 33/2011 pentru beneficiarii programului ”Prima Casa” nu fac
referire in niciun fel la conditia prevazuta de Codul fiscal referitoare la
neachizitionarea unei alte locuinte cu cota redusa de TVA de 5% si, mai mult,
chiar permit accesarea programului in cazul achizitionarii anterioare a unei
locuinte, sub conditia sa aiba o anumita suprafata utila si sa nu fi fost
achizitionata prin acelasi program ”Prima casa”, deci chiar si in cazul unei
achizitionari anterioare a unei locuinte cu cota redusa de TVA.

Ca atare, cum conditiile accesarii programului ”Prima casa” nu sunt
similare cu cele prevazute de Codul fiscal pentru aplicarea cotei reduse de TVA
de 5%, pretentia societatii contestatoare de a considera ca declaratia
cumparatorului inserata in contractul nr. cv1/2015 indeplineste conditiile
impuse de legea fiscala pentru aplicarea cotei reduse de TVA de 5% nu are
niciun suport legal.

Totodata, se retine ca in cazul contractului nr. cv2/2016 nu a fost
prezentata nicio declaratie a cumparatorului, contestatoarea admitand prin
contestatie legalitatea colectarii de TVA pe baza cotei standard de TVA
aplicata prin procedeul sutei marite.

Referitor la conditia referitoare la valoarea maxima a tranzactiei in
cazul contractului de vanzare-cumparare nr. cv1/2015, organul de solutionare
retine ca textul legal aplicabil face referire la ”suma de 380.000 lei, exclusiv
taxa pe valoarea adaugata”, conditie ce este indeplinita in cazul acestui
contract, care avea o valoare totala, inclusiv TVA aferenta, de B1 lei, insa
aceasta este numai una din conditiile prevazute de Codul fiscal, iar
indeplinirea ei, desi absolut necesard, nu este suficientd pentru aplicarea
cotei reduse de TVA de 5% la livrarea locuintelor ca parte a politicii sociale.

In ceea ce priveste pretinsele contradictii/inadvertente in cazul
contractelor de vanzare-cumparare nr. cv3/2016 si nr. cv2/2016, din cuprinsul
RIF-ului reiese ca organele de inspectie fiscala au colectat TVA in suma de Cav3
lei prin aplicarea cotei standard de 24/124 asupra veniturilor in avans in suma
de B7 lei in cazul contractului nr. cv3/2016, respectiv TVA in suma de Cav2 lei
prin aplicarea cotei standard de 24/124 asupra veniturilor in avans in suma de
B3 lei in cazul contractului nr. cv2/2016, deci prin aplicarea cotei standard de
TVA de 24% in vigoare in anul 2015, cand au fost incasate avansurile.

insa, TVA astfel colectatd pe baza cotei de TVA de 24% in vigoare la
momentul incasarii avansurilor din anul 2015__a fost regularizata (diminuata)
la_momentul faptului generator in anul 2016, cand au fost incheiate
contractele de vanzare-cumparare nr. cv3/2016 si nr. cv2/2016, pe baza
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cotelor de TVA in vigoare la momentul faptului generator (5% pentru
contractul nr. cv3/2016 si 20% pentru contractul nr. cv2/2016), cu respectarea
prevederilor pct. 23 alin. (11), respectiv pct. 38 alin. (6) din Normele
metodologice in vigoare in anii 2015-2016.

in mod eronat societatea contestatoare considerd ca organele de
inspectie fiscala au stabilit o consecinta fiscala de Cav3 lei TVA in cazul
contractului nr. cv3/2016 si de Cav2+C2 lei in cazul contractului nr. cv2/2016,
din moment ce din insumarea diferentelor de TVA colectata stabilita in
urma inspectiei fiscale, prezentate explicit la situatia de fapt din prezenta
decizie, reiese cu claritate ca diferenta de TVA stabilita in urma inspectiei
pentru primul contract este de C3 lei, iar in cazul celui de-al doilea contract
de C2 lei, sume care impreuna cu diferentele la celelalte trei contracte au
condus la stabilirea diferentei suplimentare de TVA colectata in suma cumulata
de = C lei.

Concluzionand, pe baza celor pe larg prezentate anterior, organul de
solutionare a contestatiei retine urmatoarele:

a) in cazul contractului nr. cv1/2015, pentru care contestatoarea
reclama cota redusa de TVA de 5%, organele de inspectie fiscala au aplicat
corect cota standard de TVA de 24% prin procedeul sutei marite deoarece
terenul achizitionat de cumparator depaseste suprafata maxima de 250 mp, cu
luarea in considerare a cotei-parti din drumul de servitute, iar declaratia
cumparatorului data conform O.U.G. nr. 33/2011 nu atesta indeplinirea
conditiei referitoare la neachizitionarea unei alte locuinte cu cota redusa de
TVA, motiv pentru care contestatia este neintemeiata si nemotivata pentru
TVA in suma de C1 lei;

b) in cazul contractului nr. cv3/2016 diferenta de TVA in suma de C3 lei
a fost stabilita pe baza cotei reduse de TVA de 5% prin procedeul sutei marite,
aspect retinut ca legal de insasi societatea contestatoare, iar motivele legate
de aplicarea cotei standard de TVA la incasarea avansului nu influenteaza in
niciun fel cuantumul TVA stabilita suplimentar ca datorata, motiv pentru care
contestatia este neintemeiata pentru TVA in suma de C3 lei;

c) in cazul contractului nr. cv5/2018, pentru care contestatoarea
reclama cota redusa de TVA de 5%, organele de inspectie fiscala au aplicat
corect cota standard de TVA de 19% prin procedeul sutei marite deoarece
terenul achizitionat de cumparator depaseste suprafata maxima de 250 mp, cu
luarea in considerare a cotei-parti din drumul de servitute si au stabilit corect
diferenta suplimentara de TVA in raport de cuantumul TVA deja colectata,
motiv pentru care contestatia societatii este neintemeiata pentru TVA in suma
de C5 lei;

d) in cazul contractului nr. cv2/2016 diferenta de TVA in suma C2 lei a
fost stabilita pe baza cotei standard de TVA de 20% prin procedeul sutei marite
urmare a neprezentarii niciunei declaratii din partea cumparatorului, aspect
retinut ca legal de insasi societatea contestatoare, iar motivele legate de
aplicarea cotei standard de TVA la incasarea avansului nu influenteaza in niciun
fel cunatumul TVA stabilita suplimentar ca datorata, motiv pentru care
contestatia este neintemeiata pentru TVA in suma de C2 lei;
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e) in cazul contractului nr. cv4/2017 societatea nu prezinta niciun
argument, motiv pentru care contestatia este nemotivata pentru TVA in suma
de C4 lei.

Prin urmare, in raport de cele anterior prezentate se retine faptul ca
argumentele aduse de societatea ABC SRL in sustinerea contestatiei nu sunt de
natura a inlatura in vreun fel constatarile organelor de inspectie fiscala cu
privire la cotele de TVA si momentul producerii faptului generator si a
exigibilitatii TVA, motiv pentru care contestatia urmeaza a fi respinsa ca
neintemeiata si nemotivata pentru intreaga diferenta de TVA stabilita in urma
inspectiei.

Pentru considerentele aratate mai sus si in temeiul dispozitiilor art. art.
140 alin. (271) lit. ¢) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare, in vigoare in anul 2015, pct. 23 alin.
(9)-(11) din Normele metodologice date in aplicarea Titlului VI din Codul fiscal,
aprobate prin H.G. nr. 44/2004, cu modificarile si completarile ulterioare, art.
291 alin. (3) lit. c) pct. 3 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, in vigoare
incepand cu anul 2016, pct. 38 alin. (3) lit. d) si alin. (5)-(6) din Normele
metodologice date in aplicarea Titlului VIl din Codul fiscal, aprobate prin H.G.
nr. 1/2016 si art. 279 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura
fiscala, cu modificarile si completarile ulterioare, se

DECIDE:

Respinge contestatia ABC SRL formulata impotriva deciziei de impunere
privind obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor de impozitare
stabilite in cadrul inspectiei fiscale la persoane juridice nr. F-SX aaa/2021,
emisa de organele de inspectie fiscala din cadrul Administratiei Sector X a
Finantelor Publice in baza raportului de inspectie fiscala nr. F-SX bbb/2021
pentru TVA in suma de S lei.

Prezenta decizie este definitiva in sistemul cailor administrative de
atac si poate fi contestata in termen de 6 luni de la data comunicarii la
Tribunalul Bucuresti.
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