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Nr. 3781/18.09.2023 
 

Către,  

MINISTERUL FINANȚELOR 

 

În atenția domnului Alin CHITU – Secretar de stat 

 

Stimate domnule Secretar de stat, 

 

Ne adresăm către dvs. ca urmare a măsurilor fiscale cuprinse în proiectul de ordonanță de 

urgență pentru modificarea și completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal. 

Solicitarea noastră se referă la una dintre măsurile care va afecta sectorul imobiliar, și 

anume eliminarea aplicării taxării inverse conform art. 331 C.fisc. pentru livrarea de 

construcții noi și terenuri construibile. Înțelegem că, după intrarea în vigoare a actului 

normativ de modificare a Codului fiscal, prevederile art. 331 alin. (2) lit. g) C.fisc., respectiv 

taxarea inversă, se va mai aplica numai pentru construcțiile vechi și terenurile 

neconstruibile, pentru care vânzătorul optează pentru taxare conform art. 292 alin. (3) 

C.fisc. Suntem de acord că măsura propusă este în acord cu prevederile art. 199 alin. (1) lit. 

c) din Directiva 2006/112. 

Camera Consultanților Fiscali s-a mai adresat către MFP, în anul 2019, pentru clarificarea 

unor situații de trecere de la regimul normal de TVA, regim în care furnizorul/prestatorul 

este persoana obligată la plata TVA, la regimul de taxare inversă prevăzut de art. 331 

C.fisc., regim în care persoana obligată la plata TVA este beneficiarul (adresa CCF nr. 

303/21.01.2019 și răspunsul ANAF sector 1 nr. 55923/4301/5.08.2019 anexate la prezenta). 

Cu toate că răspunsul oferit de autoritatea fiscală a fost fără echivoc, în sensul că se aplică 

regimul de la data exigibilității TVA conform art. 280 alin. (7) C.fisc., totuși, întrucât prin 

proiectul de ordonanță se reglementează situația opusă, adică a trecerii de la taxare inversă 

la regim normal de TVA, societățile din domeniul imobiliar ridică problema avansurilor 

încasate sau a facturilor emise pentru livrarea de construcții noi sau terenuri construibile, în 

regim de taxare inversă, dar pentru care faptul generator de taxă (livrarea) va avea loc după 

eliminarea taxării inverse prin proiectul de ordonanță. Fiind vorba de un sector de activitate 

în care valoarea tranzacțiilor este foarte mare, aceștia doresc să se asigure că regimul de 

taxare inversă aferent avansurilor/facturilor emise înainte de livrare nu va trebui regularizat 

pentru a obliga furnizorul să colecteze TVA odată ce va intra în vigoare modificarea propusă 

prin proiectul de ordonanță de urgență.  
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În continuarea prezentăm opinia noastră cu privire la problematica menționată. 

Codul fiscal cuprinde prevederi referitoare la modificările de regim de impozitare la art. 280  

C.fisc. În cazul  specific al art. 331 C.fisc, se prevede la art. 280 alin. (7) că pentru 

operațiunile prevăzute la art. 331 regimul aplicabil este cel de la data la care intervine 

exigibilitatea taxei conform art. 282 alin. (1) și (2). 

Din aceste prevederi deducem că în cazul avansurilor încasate sau al facturilor emise 

înainte de data livrării (a intervenit exigibilitatea TVA), pentru livrarea de construcții 

noi și terenuri construibile, pentru care în prezent se aplică taxare inversă în 

condițiile art. 331 C.fisc., nu vor fi regularizate pentru a se aplica TVA de către 

furnizor la data livrării atunci când aceasta intervine după intrarea în vigoare a 

proiectului de ordonanță. 

De exemplu, în luna septembrie 2023 este încasat un avans/sau este emisă o factură, 

pentru livrarea unui imobil nou sau a unui teren construibil, dar livrarea va interveni în anul 

2024 (presupunem după intrarea în vigoare a modificării art. 331 C.fisc.), de exemplu în 

luna mai 2024. 

Factura emisă în septembrie 2023 de o persoană înregistrată conform art. 316 C.fisc. către 

un beneficiar înregistrat conform art. 316, este supusă obligatoriu taxării inverse prevăzute 

de art. 331 alin. (2) lit. g) C.fisc. Dacă factura este emisă pentru contravaloarea integrală a  

imobilelor în cauză, furnizorul aplică taxare inversă, iar în mai 2024, când are loc livrarea, 

furnizorul nu are obligația colectării TVA, fiind aplicabil art. 280 alin. (7), întrucât rămâne 

valabil regimul aplicabil la data exigibilității TVA. 

În cazul unor avansuri parțiale sau a unor facturi emise parțial (ex. 30%) în septembrie 

2023, urmând ca după intrarea în vigoare a modificării art. 331 C.fisc. să mai fie emise 

facturi în avans, sau se emite factura la data livrării (ex. mai 2024), facturile emise în avans 

pentru 30% din valoarea construcției rămân în regim de taxare inversă, nu se regularizează, 

furnizorul aplicând TVA numai pentru diferența de 70% ce se va factura după modificarea 

art. 331 C.fisc. 

Față de argumentele legale prezentate, vă rugăm  să ne comunicați dacă sunteți de acord 

cu opinia noastră sau, în caz contrar, să ne comuniați punctul de vedere al instituției dvs. 

 

Cu stimă, 

Dan Manolescu 

Președinte CCF 

 




















