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ariin gis C emnificativ
imobili a R A ZARZU

TAXARE

Cele mai semnificative schimbari
fiscale aduse la inceputul anului 2008 ce
impacteaza activitatea de dezvoltare de proi-
ecte imobiliare au vizat legislatia cu privire la
taxa pe valoarea adaugata.

Eliminarea masurilor de simplificare in
ceea ce priveste procedura de percepere a
TVA asupra tranzactiilor de tipul lucrarilor de
constructii-montaj si a vanzarilor de terenuri
si imobile afecteaza in mod special acele
proiecte imobiliare care vizeaza dezvoltarea
de spatii de birouri in vederea vanzarii aces-
tora catre beneficiarii finali.

n contextul legislatiei de anul trecut,
pentru tranzactiile ce aveau drept obiect
executarea de lucrdri de constructii-montaj,
precum si vanzarea de terenuri si imobile,
realizate intre doud persoane juridice nre-
gistrate In scopuri de TVA in Romania, s

de TVA aferenta acestor tipuri de tranza
nu era facturata direct de catre vanza
cumparatorului, ci doar contabilizata
cumparator prin mecanismul de ta
inversa. Mai exact, cumparator

sa inregistreze suma de TVA
tranzactiilor de acest gen g



TAXARE

mp ca si TVA deductibila, fara
aceasta taxa catre vanzator.
stfel, In ceea ce 1l privea pe cumparator,
egistrarea taxei pe valoarea adaugata
in mecanismul de taxare inverséa avea
de cele mai multe ori un efect neutru prin
prisma fluxurilor de numerar, atat timp cat
cumparatorul utiliza aceste achizitii exclusiv
n scopul realizarii de operatiuni care dau
drept integral de deducere a TVA aferenta.
Masurile de simplificare aplicabile Tn anul
2007 au avut Insa si un impact mai putin
dorit la nivelul societatilor de constructii, care
erau in situatia de a acumula sume impor-
tante de TVA deductibil odata cu achizitiile
de la furnizorii de materiale de constructii si
servicii specifice acestui domeniu, pen-
tru care TVA se aplica direct pe facturi,
fara a mai avea insa in contrapartida taxa
pe valoarea adaugata colectata, intrucat
facturarea lucrarilor de constructii-montaj
executate de constructori se facea fara TVA.
Societatile de constructii au fost astfel ne-
voite s& solicite Tn mod constant rambursari
de TVA de la bugetul de stat, pe tot parcur-
sul anului 2007. Avand in vedere ca proce-
dura de rambursare a sumelor de TVA de la
bugetul de stat prevede, in cele mai multe
cazuri, efectuarea unui control fiscal prea-
labil, sin contextul in care organele fiscale
dispun de resurse limitate pentru a putea
efectua astfel de inspectii fiscale in timp util,
societdtile de constructii s-au aflat anul trecut
n situatia de a trebui sa finanteze sumele
de TVA aferente achizitiilor efectuate pentru
perioade de timp indelungate.
Pe de alta parte insa, masurile de simpli-
ficare de anul trecut pentru lucrarile de
constructii-montaj s-au dovedit a fi avan-
tajoase pentru dezvoltatorii de proiecte
obiliare, Intrucéat acestia aplicau taxarea
versa la facturile primite de la societatile de
dnstructii, beneficiind de impactul neutru la
elul fluxurilor de numerar.

Tncepand cu 1 ianuarie 2008 1nsa,
masurile de simplificare prevazute de Codul
Fiscal atat pentru lucrarile de constructii-
montaj, cat si pentru vanzarile de terenuri si
imobile au fost eliminate. Astfel, s-a revenit
la situatia In care societatile de constructii
colecteaza in mod direct TVA aferentd
lucrarilor executate de la clientii lor (re-
spectiv dezvoltatorii de proiecte imobiliare),
putand astfel sa Isi deduca la randul lor TVA
platita la achizitiile de materiale si servicii de
la proprii furnizori direct din sumele de TVA
colectate de la clienti.

In aceste conditii, problema societétilor
de constructii de finantare a sumelor de
TVA aferente achizitiilor pana la momentul
obtinerii rambursérilor de TVA de la bugetul
de stat a fost eliminata.

La randul lor, dezvoltatorii de proiecte
imobiliare care revand aceste proiecte
catre clienti finali nu ar trebui s& resimta un
impact negativ semnificativ datorita eliminarii
masurilor de simplificare, intrucat acestia isi
vor compensa sumele de TVA achitate catre
furnizori cu sumele de TVA colectate prin
facturile emise clientilor.

Singura categorie afectata in mod negativ
de eliminarea masurilor de simplificare
de anul trecut sunt clientii finali, care in
2008 trebuie sa achite efectiv taxa pe
valoarea addugata aferenta constructiilor noi
achizitionate catre dezvoltatorii de proiecte
imobiliare, urmand sé isi recupereze aceste
sume de cele mai multe ori prin solicitarea
rambursarii de la bugetul de stat. Avand in
vedere ca procedura de rambursare a TVA
de la bugetul de stat nu a suferit imbunatatiri
semnificative fata de anul trecut, se pare ca
problema finantarii pe termene relativ extinse
a sumelor de TVA aferente achizitiilor de
constructii noi a fost practic transferata de

PROBLEMA FINANTARII PE
TERMENE RELATIV EXTINSE

A SUMELOR DE TVA AFERENTE
ACHIZITIILOR DE CONSTRUCTII
NOI A FOST TRANSFERATA DE LA
SOCIETATILE DE CONSTRUCTII

CATRE BENEFICIARII FINALI

Emilia Dragu, Partner, TaxHouse

la societatile de constructii, aflate in situatia
de a solicita rambursari frecvente de TVA
anul trecut, catre beneficiarii finali (persoane
juridice) a noilor proiecte imobiliare.

Proiecte imobiliare

rezidentiale dezvoltate

de investitori persoane fizice
Proiectele imobiliare rezidentiale au drept
beneficiari finali persoane fizice, pentru care
taxa pe valoarea adaugata ce se aplica

la achizitia unei constructii noi reprezinta

un cost aditional nedorit. Taxa pe valoarea
adaugata este cea care face de multe ori
diferenta intre pretul unui apartament vechi,
asupra caruia in mod normal aceasta taxa
nu se aplica, si pretul unui apartament situat
intr-un complex rezidential nou, care cel mai
adesea este supus TVA. In consecintd, taxa
pe valoarea addugata poate fi considerata
un factor caruia i se datoreazd mentinerea in
piata imobiliard a unei concurente puternice
din partea imobilelor vechi fatd de segmentul
imobilelor nou dezvoltate.

Motivul principal pentru care taxa pe
valoarea adaugata nu se aplica preturilor
apartamentelor vechi este acela ca aceste
apartamente sunt de regula vandute de
proprietari persoane fizice, care in mod
normal nu sunt platitori de TVA. Urmand
acelasi principiu al abordarii clasice a
persoanelor fizice ca nefiind platitori de
TVA, am inceput s asistam la dezvoltarea
unei categorii aparte in peisajul proiectelor
imobiliare rezidentiale dezvoltate in Romania,
reprezentata de proiectele dezvoltate de
investitori persoane fizice.

Unul din scopurile urmarite prin alegerea
acestui mod de structurare a dezvoltarii de
proiecte imobiliare a fost acela de a evita
situatia in care aplicarea TVA asupra pretului
de vanzare a imobilelor nou construite sa
fie obligatorie, ajungandu-se astfel la preturi
finale competitive, comparabile cu cele ale
pietei imobilelor vechi. Un aspect de multe
ori pierdut din vedere insa de cei care au
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ales s&fsi structureze dezvoltarea proiec-
telor rezidentiale in acest mod este faptul ca
legea nu exclude In mod expres persoanele
fizice din categoria persoanelor impozabile
din perspectiva TVA. Daca ar fi sa analizam
definitia persoanei impozabile din punct

de vedere a TVA, cu alte cuvinte persoana
care este obligata sa perceapa TVA asupra
tranzactiile efectuate si sa o plateasca

catre bugetul de stat, ar rezulta ca orice
persoana, fie ea fizicad sau juridica, care
realizeaza activitati economice de o maniera
independenta (respectiv nu in calitate de
angajat) este vazuta ca persoand impozabila
n scopuri de TVA.

Tn aceste conditii, exista riscul ca, cel
putin in unele cazuri, atunci cand rolul de
dezvoltator de proiecte imobiliare este jucat
de o persoana fizica, aceasta sa aiba de
fapt obligatia legala de a se inregistra ca
platitor de TVA si de a colecta TVA asupra
tranzactiilor de vanzare de imobile nou
construite catre beneficiarii finali. Atentia or-
ganelor fiscale a Inceput sa se concentreze

FINANCIAL DIRECTOR

REGIMUL DE TVA PREVAZUT
PENTRU OPERATIUNILE DE
iNCHIRIERE PERMITE ATAT
INCHIRIEREA IiN REGIM

DE SCUTIRE DE TVA, CAT

S1 INCHIRIEREA iN REGIM

Alina Zarzu, Manager, TaxHouse

asupra proiectelor rezidentiale dezvoltate de
persoane fizice abia incepand cu anul 2008,
desi legislatia in materie de TVA nu a suferit
modificari recente care sa aiba impact asu-
pra acestui aspect particular. Totusi, preve-
derile legale nu au fost nici In trecut si nu
sunt nici acum extrem de clare si usor de
aplicat, intrucat nu exista niste criterii clare
pe baza carora se faca distinctia intre per-
soane fizice care nu sunt persoane impo-
zabile pentru scopuri de TVA si persoane
fizice care intra in aceasta categorie si in
consecintd sunt obligate s aplice TVA la
imobilele vandute.

Problema principala este lipsa unei
definitii mai precise a notiunii de ,activitate
economica”, sau mai exact in functie de ce
criterii se poate stabili daca vanzarea unor
imobile de cétre o persoana fizicd consti-
tuie o activitate economicd sau nu. Pentru
a se considera desfasurare de activitate
economica, este necesar ca aceasta
activitate sa aiba un caracter continuu si sa
urmareasca obtinerea de profituri.

TAXARE

Este greu nsa de stabilit un criteriu sufi-
cient de elocvent in acest sens, cum ar fi

un numar de tranzactii anuale peste care

0 persoana fizica sa fie considerata a
desfasura activitati economice si nu doar
tranzactii cu caracter ocazional. Din acest
motiv este necesara o analiza a fiecarui caz
in parte pentru a putea determina daca este
sau nu necesara aplicarea de TVA asupra
tranzactiilor cu imobile nou construite efectu-
ate de persoane fizice.

Regimul de TVA aferent
operatiunilor de
inchiriere/vanzare de imobile

Tn contextul cererii incé ridicate de spatii de
birouri pe piata din Roméania, multe dintre
proiectele imobiliare dezvoltate in prezent
se axeazd pe constructia de noi cladiri de
birouri. Scopul in care sunt dezvoltate aceste
proiecte este cel mai adesea de a inchiria
spatii de birouri catre firme din domenii
diverse de activitate.

Regimul de TVA prevazut de Codul Fiscal
pentru operatiunile de inchiriere permite atat
inchirierea in regim de scutire de TVA fara
drept de deducere, cat si inchirierea in regim
de taxare, in functie de optiunea proprietaru-
lui cladirii.

Optiunea pentru aplicarea regimului de
taxare se face prin depunerea unei notificari
in acest sens la organul fiscal competent, iar
incepand de la 1 ianuarie 2008 este obliga-
torie prezentarea unei copii dupa notificarea
depusa si chiriasului.

Tn cazul in care dezvoltatorii de cladiri de
birouri in vederea inchirierii catre firme vor
dori sa vanda aceste imobile dupé cel putin
doi ani de la punerea lor in functiune (astfel
incat cladirile sa fie ,vechi” la momentul
vanzarii), proprietarii vor avea din nou de
ales intre regimul de scutire cu drept de
deducere si cel de taxare in ceea ce priveste
TVA la momentul vanzarii.

Totusi, un aspect important de retinut este
ca dreptul de a alege intre unul sau altul din-
tre cele doua regimuri de TVA la momentul
vanzarii este restrictionat intr-o oarecare ma-
sura prin prevederile Normelor de aplicare
a Codului Fiscal, intrucéat, in cazul in care pe
parcursul deruldrii operatiunilor de inchiriere
s-a optat pentru taxare, vanzarea ulterioara a
aceluiasi imobil nu se poate face In regim de
scutire de TVA decéat daca optiunea de taxare
a operatiunilor de inchiriere se anuleaza cu
cel putin un an inainte (in asa fel incat van-
zarea sa intervina dupé sférsitul anului calen-
daristic urmator anului in care a fost anulata
optiunea de taxare pentru inchiriere). M
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