Camera Consultantilor Fiscali
Cooperare pentru Conformare Fiscala

Nr. 11794 /20.08.2026

Citre,

MINISTERUL FINANTELOR
in atentia domnului George Bogdan BORUNA - Secretar general adjunct

Directia Generala de Legislatie Fiscala si Reglementari Vamale si Contabile
Doamnei Constanta Alina COJAN - Director general

Subiect: Aplicarea cotei reduse de TVA de 9% la livrarea locuintelor pentru care posesia este transmisa
anterior transferului dreptului de proprietate, in contextul modificarilor legislative aduse prin Legea nr.
141/2025 si Legea nr. 161/2026, inclusiv in cazul livrarilor.

Situatia supusa analizei :

Incepand cu data de 13 iulie 2026, sistemele informatice ale Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliarda (ANCPI) au devenit indisponibile din cauza unui atac cibernetic/blocaj tehnic,
eveniment de notorietate publica, fapt ce impiedica emiterea extraselor de carte funciard pentru
autentificarea actelor de instrainare.

Prin Legea nr. 161/2026 s-a prelungit perioada de aplicare a cotei reduse de TVA de 9% pentru
locuintele vizate de dispozitiile tranzitorii ale Legii nr. 141/2025 pana pe data de 30 septembrie 2026.

Demersul nostru are in vedere o problema care nu a fost clarificatd prin Legea nr. 161/2026 si se refera
la aplicabilitatea celei de-a doua teze a art. 281 alin. (6) din Codul fiscal, respectiv momentul la care
intervine faptul generator si In consecintad cota de TVA aplicabila in cazul apartamentelor care au fost
predate promitentului-cumparator pe baza de proces-verbal de predare-primire, anterior datei de 1
august 2026, precum si cele care vor fi predate cumparatorilor dupa data de 7 august 2026 (data intrarii
in vigoare a Legii 161/2026) si pana la data de 30 septembrie 2026, pornind de la premisa ca sunt
indeplinite toate conditiile tranzitorii din Legea nr. 141/2025 pentru aplicarea cotei de TVA de 9%,
fiind contracte ori cu plata in rate, ori alt tip de contracte care prevad ca proprietatea este
atribuita cel mai tarziu in momentul platii ultimei sume scadente, cu exceptia contractelor de
leasing, data livrarii fiind data la care bunul este predat beneficiarului.

Redam prevederile legale relevante:
Art. 281 alin. (6) din Codul fiscal:

(6) Pentru livrarile de bunuri corporale, inclusiv de bunuri imobile, data livrarii este data /a care
intervine transferul dreptului de a dispune de bunuri ca un proprietar. Prin exceptie, in cazul
contractelor care previd cd plata se efectueaza in rate sau al oricdarui alt tip de contract care prevede
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cd proprietatea este atribuitd cel mai tdrziu in momentul platii ultimei sume scadente, cu exceptia
contractelor de leasing, data livririi este data la care bunul este predat beneficiarului.

Mai departe dorim sd expunem opinia noastra cu privire la intelesul prevederilor art. 281 alin. (6) din
Codul fiscal. In prima sa parte art. 281 alin. (6) prevede ca livrarea are loc la data transferului dreptului
de a dispune de bunuri ca si proprietar.

Dar, acelasi articol instituie o exceptie de la aceasta regula, livrarea din punct de vedere fiscal avand
loc 1n lipsa transferului tuturor componentelor dreptului de proprietate (dispozitia, folosinta si posesia).
Astfel, prin prevederea potrivit careia livrarea are loc la data predarii bunului catre beneficiar, se
intelege ca nu are loc decat transferul folosintei si posesiei, dar nu si a dispozitiei asupra bunului. Drept
pentru care constatdm ca livrarea din punct de vedere fiscal are loc inainte de incheierea formalitatilor
legale la notar pentru transferul juridic de proprietate, la data la care bunul este predat beneficiarului
anterior acestei date.

Legislatia privind livrarea de imobile a suferit o modificare semnificativa in anul 2010, cand nu s-a
mai solicitat ca pentru livrare sa fie indeplinite toate formalitatile legale pentru transferul de proprietate.
Art. 13471 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal sau vechiul Cod fiscal prevedea:

“(3) Pentru livrarile de bunuri imobile, faptul generator intervine la data la care sunt indeplinite
formalitatile legale pentru transferul titlului de proprietate de la vanzator la cumparator.”

Dar, aceastd prevedere a fost Inlocuita Tn anul 2010 cu prevederea care este si in prezent in vigoare la
art. 281 alin. (6) din Codul fiscal, tocmai pentru a sublinia cd nu este nicio diferenta intre imobile si
alte bunuri corporale si cd poate exista fapt generator de taxa la data predarii bunului caitre
beneficiar, in cazul unor tipuri de contracte care prevad ca proprietatea se atribuie dupa plata ultimei
scadente si nu numai atunci cand sunt indeplinite toate formalitatile legale pentru transferul titlului de
proprietate. Modificarea legislativa din anul 2010 a abandonat criteriul formal al transferului dreptului
de proprietate, consacrand drept criteriu fiscal transferul dreptului de a dispune de bun ca un proprietar,
in concordanta cu Directiva TVA si jurisprudenta Curtii de Justitie a Uniunii Europene.

In acest context, considerim ca in cazul promisiunilor de vanzare ce previad pliti anticipate, cu trecerea
proprietdtii dupa achitarea integrald a pretului, faptul generator de taxa intervine la data predarii
locuintei pe baza de proces-verbal, acesta fiind anterior datei la care se face transferul juridic al
proprietdtii in forma autentica, fiind astfel aplicabila a doua teza a art. 281 alin. (6) din Codul fiscal.

La art. 291 alin. (4) si (6) din Codul fiscal se prevede ca se aplicd cota de TVA de la data faptului
generator, cu exceptia situatiilor in care au fost emise facturi pentru avansuri cand se aplica cota in
vigoare la data exigibilitatii, dar Tn acest ultim caz, se fac regularizari in situatia schimbdrii de cote
pentru a se aplica cota 1n vigoare la data faptului generator:

(4) Cota aplicabila este cea in vigoare la data la care intervine faptul generator, cu exceptia cazurilor
prevazute la art. 282 alin. (2), pentru care se aplica cota in vigoare la data exigibilitatii taxei.

(6) In cazul schimbarii cotei se va proceda la regularizare pentru a se aplica cota in vigoare la data
livrarii de bunuri sau prestarii de servicii, pentru cazurile prevazute la art. 282 alin. (2), precum §i in
situatia prevazuta la alin. (5). ”

Desi prevederile legale sunt destul de clare, respectiv ca faptul generator are loc la momentul predarii
locuintelor catre clienti, totusi numerosi contribuabili ridicad problema prevederilor tranzitorii din
Legea nr. 141/2025 si chiar a Legii nr. 161/2026, care nu fac nicio referire la data faptului generator
la alineatele care sunt relevante pentru notarii publici, acestia trebuind sd verifice indeplinirea
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conditiilor de aplicare a cotei reduse de TV A la data autentificarii transferului de proprietate a locuintei.
Or, la data respectiva, pentru situatia expusa de noi, faptul generator si cota aplicabila nu sunt cele de
la data autentificarii actului notarial de transfer al dreptului de proprietate, ci la data predarii locuintelor
catre clienti.

Dispozitiile art. III alin. (3) din Legea nr. 141/2025, precum si cele similare de la art. I alin. (3) din
Legea nr. 161/2026, reglementeaza exclusiv obligatiile notarului public in cadrul procedurii de
autentificare si de administrare a Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA. Aceste
dispozitii nu modifica Insa regulile privind faptul generator al TVA si nu deroga de la art. 281 alin. (6)
si art. 291 alin. (4) din Codul fiscal. In lipsa unei derogari exprese, normele speciale privind activitatea
notarului nu pot modifica momentul livrarii stabilit de Codul fiscal.

Redam in continuare prevederile art. III din Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare:

“Art. Il (1)Persoana fizica, in mod individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane
fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025 — 31 iulie 2026, inclusiv, o singura locuintd cu cota
redusa de TVA de 9%, daca indeplineste cumulativ urmdtoarele conditii :

a) locuinta are o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, si
o valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, care nu depaseste suma de 600.000 lei, exclusiv
taxa pe valoarea adaugata,

b) locuinta in momentul livrdrii, care nu poate depasi data de 31 iulie 2026, sa poata fi
locuibila ca atare, conform conditiilor in vigoare la data incheierii actelor juridice intre vii care au
ca obiect plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte. 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;

c) nu a achizitionat o alta locuinta cu cotd redusa de TVA incepdnd cu 1 ianuarie 2023,
conform informatiilor din "Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA” prevazut de Legea
nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

d) a incheiat pana la data de 1 august 2025 un act juridic intre vii care are ca obiect
plata in avans pentru achizitia unei astfel de locuinte.

(2) Pentru a beneficia de cota redusa de 9%, pe ldnga conditiile prevazute la alin.(1), persoana fizica,
in mod individual sau impreund cu altd persoand fizica/alte persoane fizice, pentru actele juridice intre
vii care au ca obiect plata in avans pentru achizitionarea unei locuinte, incheiate in perioada 3 iulie-
31 iulie2025, inclusiv, la data livrarii locuintei trebuie sa faca dovada achitarii unui avans de 20%
din valoarea locuintei exclusiv TVA, achitat integral pana la data de 31 iulie 2025 inclusiv.

(3) In ,, Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusd de TVA* se inscriu si informatiile din actele
Jjuridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele prevazute la
alin. (1) si (2), autentificate pana la data de 31 iulie 2026 inclusiv. Notarii publici sunt obligati:

a) sa verifice indeplinirea conditiei referitoare la achizitia unei singure locuinte cu cota redusa de
TVA, prin consultarea ,, Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA®, 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 constatd ca nu este indeplinita
aceasta conditie, sa le autentifice doar daca livrarea se efectueaza cu cota standard de TVA;
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b) sa completeze ,,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA“ la data autentificarii
actelor juridice intre vii care au ca obiect transferul dreptului de proprietate pentru locuintele
prevazute la alin. (1) si (2);”

Am redat prevederile legale in discutie din Legea nr. 141/2025, intrucat asa cum se poate observa din
cele subliniate, pe de o parte se vorbeste despre momentul livrarii la art. III alin. (1) lit. b) si d), acesta
fiind reglementat de art. 281 alin. (6) din Codul fiscal, dar mai departe la alin. (3) se face vorbire doar
de momentul transferului dreptului de proprietate juridica, astfel cum am mentionat mai sus, desi
livrarea din punct de vedere fiscal poate avea loc anterior, respectiv la data predarii bunurilor catre
client. Prevederi similare se regasesc in Legea nr. 161/2026.

Dat fiind ca aceste prevederi pot conduce la interpretari, inclusiv in cadrul practicii notarilor publici,
va rugdm sa ne confirmati ca in cazul locuintelor, care indeplinesc toate conditiile prevazute de
dispozitiile tranzitorii ale Legii nr. 141/2025 si se incadreaza in cea de-a doua teza a art. 281 alin. (6)
din Codul fiscal, predate cumparatorilor in intervalul 1 august 2025 - 31 iulie 2026, faptul generator a
intervenit la data predarii acestora catre cumparatori si cota aplicabila este de 9%.

De asemenea, locuintele care vor fi predate cumparatorilor in perioada 7 august 2026 - 30 septembrie
2026, si care se Incadreaza in prevederile celei de-a doua teze a art. 286 alin. (6) din Codul fiscal,
indeplinind conditiile prevazute de dispozitiile tranzitorii din Legea nr. 141/2025, cu modificarile din
Legea nr. 161/2026, beneficiaza de aplicarea cotei reduse de TVA de 9%, chiar in lipsa autentificarii
transferului de proprietate a locuintei la notar.

Totodata, va rugam sa ne confirmati ca prevederile art. II din Legea nr. 161/2026 de modificare a Legii
nr. 141/2025 nu este incident in cazul acestor situatii dacd procesele-verbale de predare-primire nu au
fost intocmite in perioada 1 august - 7 august 2026. Norma tranzitorie vizeaza exclusiv livrarile al caror
fapt generator intervine in perioada 01.08.2026 — pana la data intrarii in vigoare a Legii 161/2026.

In speranta unui raspuns cu celeritate, va asigurdm de toatd disponibilitatea noastrd pentru o cooperare
eficientd in sprijinul contribuabililor si autoritatilor fiscale, in egald masura.

Cu stima,

Dan Manolescu
Presedinte CCF
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