DECIZIA nr. 604/2017
privind solutionarea contestatiei formulata de
domnul .X.,
Tnregistrata la D.G.R.F.P. Brasov sub nr. .x./15.02.2017

Directia Generala Regionala a Finantelor Publice Brasov prin Serviciul solutionare
contestatii a fost sesizata de Administratia Judeteana a Finantelor Publice Mures - Serviciul
Fiscal Municipal .X. prin adresa nr. .x./13.02.2017, inregistrata la D.G.R.F.P. Bragov sub nr.
X./15.02.2017, cu privire la contestatia formulata de domnul .X., CNP ..., cu domiciliul Tn loc.
X, nr. X, comuna X, cod postal x, jud Mures.

Obiectul contestatiei, inregistrata la Serviciul Fiscal Municipal .X. sub nr. .x./08.02.2017 1l
constituie Decizia de impunere anuala pentru veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal pe anul 2016 nr. .x./18.01.2017, emisa de AJFP Mures - Serviciul Fiscal
Municipal .X., comunicata contribuabilului prin posta cu confirmare de primire in data de
26.01.2017, prin care s-a stabilit un impozit datorat in suma de .x1. lei.

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

Din analiza documentelor existente la dosarul cauzei rezultd urmatoarele:

l. Prin contestatia formulata, contribuabilul sustine ca nu a detinut niciodata si nu
a tranzactionat imobil sau teren agricol vreodata si nu semnat nici un document privind
proprietati imobiliare din patrimoniul personal.

In ceea ce priveste Hotdrarea Judecatoreascd nr. .x. pronuntatd in dosarul nr.
X./.x./12012, acesta a considerat parte civila, dar fara sa primeasca nici un raspuns.

Totodata mentioneaza ca mama lui, .Y., a vandut un teren agricol cu o suprafata de
X. ha pentru care a incasat .x2. lei, rezultat din contractul de vanzare-cumparare incheiat cu
Primaria com. X in jurul anilor 1997-2000.

I. Prin Decizia de impunere anuala pentru veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal pe anul 2016 nr. .x./18.01.2017 emisa de Serviciul Fiscal
Municipal .X., a fost stabilit in sarcina contribuabilului .X. un impozit datorat in suma de .x1.
lei, in baza Declaratiei privind veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal nr. .x./17.01.2017 si a Sentintei civile nr. .x./08.10.2015 emisa de catre Judecatoria
Targu-Mures in dosarul nr. .x./.x./2012, ramasa irevocabila conform Deciziei civile nr.
X.[2016.

[I. Din analiza documentelor existente la dosarele cauzei, constatarile organelor
fiscale, motivatiile contribuabilului si actele normative in vigoare pe perioada supusa
impunerii se retin urmatoarele:

Cauza supusa solutionarii este daca contribuabilul datoreaza impozit pe venit
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, in conditiile in care
decizia contestata a fost emisa in urma finalizarii transferului proprietatilor imobiliare
prin Sentinta Civila nr. .x./08.10.2015, ramasa irevocabila prin Decizia civila nr. .x./2016,
ce fine loc de act autentic de vanzare-cumparare pentru un teren.
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in fapt, la data de 06.08.1997 a fost incheiat un antecontract de vanzare-cumparare
pentru terenul in suprafata .x. ha, teren situat in localitatea X in tarlaua numita ,X” la un pret
de .x5. lei ROL intre domnul .V. in calitate de promitent cumparator si intre persoanele .Y.,
.E. si .M. in calitate de promitenti vanzatori. in urma eliberarii Titlului de proprietate nr. .x. pe
numele persoanelor .E., .P. si .Y., domnul .V. a incheiat antecontract de vanzare-cumparare
direct cu .P. pentru suprafata de .x. ha, platindu-i acestuia .x3. ROL, fara ca operatiunea de
vanzare-cumparare sa fie finalizata printr-un contract autentic. in urma decesului .P. si .Y.,
obligatia de a incheia actul de vanzare-cumparare in forma autentica cu domnul .V. a ramas
mosgtenitorii acestora (11 persoane) intre care este si domnul .X.

Domnul .V. in contradictoriu cu mosgtenitorii persoanelor decedate .Y. si .P., si in
contradictoriu cu doamna .E., a solicitat instantei obligarea acestora sa icheie cu reclamantul
un contract autentic de vanzare-cumparare pentru terenul in suprafata de .x. mp inscris in
Titlul de proprietate nr. .x. eliberat la 14.07.2003 de Comisia Judeteana Mures pentru
stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor.

Prin Sentinta civila nr. .x. pronuntatd de Judecatoria Targu-Mures — Sectia civila
ramasa irevocabila prin Decizia civila nr. .x./2016, instanta a admis actiunea formulata de
reclamantul .V. Tn contradictoriu cu mostenitorii numitei .Y. (printre care se afla si
contestatarul) si numitului .P. si in contradictoriu cu doamna .E., obligand pe acestia de a
incheia contract de vanzare-cumparare cu reclamantul pentru terenul in suprafata de .x. mp
inscris in Titlul de proprietate nr. .x./14.07.2003 de Comisia Judeteana Mures pentru
stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor, in termen de 10 zile de la comunicarea
hotaréarii, iar in caz de refuz, sentinta civila nr. .x. {ine loc de act autentic de véanzare-
cumparare pentru intabularea in cartea funciara pe numele domnului .V.

Avand in vedere ca icheierea contractului de vanzare-cumparare nu s-a realizat in
termen de 10 de la data comunicarii hotararii printr-un notar public, in baza Sentintei civile nr.
X. pronuntata de Judecatoria Targu-Mures, ramasa irevocabila prin Decizia civila nr. .x./2016
emisa de Tribunalul Mures, comunicata de instanta judecatoreasca in temeiul art. 111 alin.
(6) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Serviciul Fiscal Municipal .X. a emis pe
numele contribuabilului .X., Decizia de impunere anualda pentru veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal pe anul 2016 nr. .x./18.01.2017, prin care s-a
stabilit un impozit datorat Tn suma de .x1. lei dupa cum urmeaza:

- baza impozabila: masa succesorala in suma de .x4. (.x. mp x .X. lei);
- impozit aferent: .x4. x 2% = .x1. lei, conform art. 111 alin. (1) din Codul fiscal.

In drept, potrivit art. 111 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal:

JArt. 111 - Definirea venitului din transferul proprietafilor imobiliare din
patrimoniul personal

(1) La transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor acestuia, prin acte
juridice ntre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente acestora, precum si
asupra terenurilor de orice fel fara constructii, contribuabilii datoreazd un impozit care se
calculeaza astfel:

a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum si pentru
terenurile de orice fel fara constructii, dobandite intr-un termen de pana la 3 ani inclusiv:

(i) 3% péna la valoarea de 200.000 lei inclusiv;

(i) peste 200.000 lei, 6.000 lei + 2% calculate la valoarea ce depaseste 200.000 lei
inclusiv;

b) pentru imobilele descrise la lit. a), dobandite la o data mai mare de 3 ani:

(i) 2% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv;
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(i) peste 200.000 lei, 4.000 lei + 1% calculat la valoarea ce depaseste 200.000 lei
inclusiv. [...]

(4) Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeazé la valoarea declarata de parti in
actul prin care se transfera dreptul de proprietate sau dezmembramintele sale.

In cazul in care valoarea declarati este inferioard valorii minime stabilite prin
studiul de piata realizat de catre camerele notarilor publici, notarul public notifica
orqganelor fiscale respectiva tranzactie.

(5) Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o daté pe an studiile de piata care
trebuie sa contina informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica
Tn anul precedent si le comunica directiilor generale regionale ale finanfelor publice din cadrul
A.N.A.F.

(6) Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza si se incaseaza de notarul public
Tnainte de autentificarea actului sau, dupa caz, intocmirea incheierii de finalizare a
succesiunii. Impozitul calculat gi incasat se plateste pana la data de 25 inclusiv a lunii
urmatoare celei in care a fost incasat. In_cazul in care transferul dreptului de proprietate
sau _al dezmembramintelor _acestuia, pentru situatiile prevazute la alin. (1) si (3), se
realizeaza prin hotardre judecatoreasca ori prin alta procedura, impozitul prevazut la
alin. (1) si (3) se calculeaza si se incaseaza de catre organul fiscal competent, pe baza
deciziei de impunere in termen de 60 de zile de la data comunicarii deciziei. Instantele
judecatoresti _care _pronunta hotardri___judecatoresti _ramase __ definitive __si
irevocabile/hotarari judecatoresti definitive si_executorii_ comunica organului fiscal
competent hotardrea si_documentatia aferenta in termen de 30 de zile de la data
hotarérii judecatoresti ramase definitive si irevocabile/hotararii judecatoresti definitive
si executorii.

Cu privire la aplicarea dispozitiilor legale precitate, pct. 33 din Normele metodologice
aprobate prin H.G. nr. 1/2016, cu modificarile si completarile ulterioare precizeaza
urmatoarele:

,33. (1) In aplicarea prevederilor art. 111 alin. (1) din Codul fiscal se definesc urmaétorii
termeni:

a) prin contribuabil, Tn sensul art. 111 din Codul fiscal, se infelege persoana fizica
cdreia ii revine obligatia de plata a impozitului.

In cazul transferului dreptului de proprietate sau al dezmembrdmintelor acestuia prin
acte juridice intre vii, contribuabil este cel din patrimoniul caruia se transfera dreptul de
proprietate sau dezmembramintele acestuia: vanzatorul, credirentierul, transmitatorul in
cazul contractului de intrefinere, al actului de dare in plata, al contractului de tranzactie etc.,
cu exceptia transferului prin donatie.

[...]

e) prin transferul dreptului de proprietate sau al dezmembramintelor acestuia se
intelege instrainarea, prin acte juridice intre vii, a dreptului de proprietate sau a
dezmembramintelor acestuia, indiferent de tipul sau natura actului prin care se
realizeaza acest transfer. vanzare-cumpdrare, donatie, renta viagera, intrefinere, schimb,
dare in plata, tranzactie, aport la capitalul social, inclusiv in cazul cand transferul se
realizeaza in baza unei hotarari judecatoresti si altele asemenea; [...]

(4) Tn sensul prevederilor art. 111 alin. (4) din Codul fiscal la transmiterea dreptului de
proprietate, impozitul prevazut la art. 111 alin. (1) si (3) din Codul fiscal se calculeaza la
valoarea declarata de parti. [...]
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Studiul de piafa reprezintd colectarea informatiilor de pe piata imobiliard in ceea
priveste oferta/cererea si valorile de piata corespunzéatoare proprietéatilor imobiliare care fac
obiectul transferului dreptului de proprietate potrivit prevederilor art. 111 din Codul fiscal.
Acesta trebuie sa contina informafii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliara in
anul precedent in functie de tipul proprietatii imobiliare, de categoria localitatii unde se afla
situatd aceasta, respectiv zone in cadrul localitatii/rangul localitatii. Studiile de piatd sunt
comunicate de catre Camerele Notarilor Publici, dupa fiecare actualizare, directiilor generale
regionale ale finantfelor publice din cadrul Agentiei Nationale de Administrare Fiscala, pentru
a fi utilizate incepand cu data de intai a lunii urmatoare primirii acestora.

In anul 2016, expertizele privind valoarea de circulatie a proprietétilor imobiliare pentru
anul 2015, actualizate pentru anul 2016, sunt asimilate studiului de piata.

in cazul in care valoarea declarata de parti in actul prin care se transfera dreptul
de proprietate sau dezmembramintele sale este inferioara valorii minime stabilite prin
studiul de piata, notarul public transmite o notificare organului fiscal competent cu
privire la respectiva tranzactie, pana la data de 25 inclusiv a lunii urmatoare
semestrului in care a avut loc aceasta.

(5) [...] Baza de calcul al impozitului datorat este cea stabilitad potrivit hotararii
Judecatoresti sau documentatiei aferente hotararii, in situatia in care acestea includ valoarea
imobilului stabilita de un expert autorizat in condifiile legii.

In_cazul In _care in hotdrarea judecdtoreascd nu este precizatd valoarea imobilului
stabilita de un expert autorizat in conditiile legii sau in_documentatia aferenta hotararii nu
este cuprinsa expertiza privind_stabilirea valorii_de circulatie a _imobilului, baza de
calcul a impozitului se va stabili in conditiile art. 111 alin. (5) din Codul fiscal.”

Avand in vedere dispozitiile legale mai sus invocate, rezulta ca transferul dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile este supus impunerii in momentul realizarii acestuia,
indiferent de natura sau tipul actului prin care se realizeaza acest transfer si indiferent daca
valoarea tranzactiei este sau nu decontata intre parti in momentul incheierii acesteia.

Pentru corecta incadrare si aplicare a normelor legale privind impozitarea veniturilor
aferente transferului proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, urmeaza ca, in raport
de datele dosarului, sa se sintetizeze si consemneze starea de fapt, cu respectarea
cronologiei actelor si faptelor juridice ce au precedat emiterea deciziei de impunere atacata.

In acest context urmeaza a fi retinute aspectele constatate si masurile dispuse de
Judecatoria Targu-Mures prin Sentinta civila nr. .x./08.10.2015, ramasa irevocabila prin
Decizia civila .x./2016 emisa de Tribunalul Mures in dosarul .x./.x./2012, care are legatura cu
speta supusa solutionarii:

Terenul intravilan in suprafatd de .x. mp, situat in sat X, comuna .X., jud. Mures,
suspuse impunerii, a facut obiectul unor antecontracte de vanzare — cumparare, incheiate
intre promitentiji vanzatori .Y., .E., .P./.M. gi promitentul cumparator .V.

Instanta a retinut ca ,Admite cererea formulata de reclamantul .V. in contradictoriu cu
parétii [...] .X., domiciliat in com. X, sat. X, str. X, nr. X, jud. Mures [...].” Obliga paréatii sa
incheie cu reclamantul contract de vanzare-cumpdrare autentic [...] pentru terenul Tn
suprafata de .x. mp inscris in Titlul de proprietate nr. .x./14.07.2003 de Comisia Judeteana
Mures pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor Mureg, in termen de 10 zile
de la comunicarea hotarérii, iar in caz de refuz, prezenta hotaréare fine loc de act autentic de
vanzare-cumpadrare pentru intabularea in cartea funciara pe numele reclamantului”.

Se retine ca, prin antecontractele de vanzare-cumparare, incheiate intre promitenti -
vanzatori si promitentul-cumparator, dreptul de proprietate asupra terenului intravilan in
litigiu nu a trecut din patrimoniul promitentilor-vanzatori in patrimoniul promitentului
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cumparator, antecontractele dand nastere, in primul rand, la un drept de creanta, ambele
parti obligandu-se sa incheie in termen de 10 zile de la comunicarea hotararii, un contract de
vanzare-cumparare (obligatii reciproce de a face). Spre deosebire de antecontracte,
hotararea pronuntata de instanta de judecata tine loc de act (contract) autentic de vanzare-
cumparare, prin ea transferandu-se dreptul de proprietate a terenului 1n litigiu,
cumparatorul dobandind dreptul de a se bucura si dispune de acesta in mod exclusiv i
absolut, Tnsa in limitele determinate de lege.

Prin Sentinta civila nr. .x./08.10.2015 pronuntata de Judecatoria Targu-Mures, ramasa
irevocabila prin Decizia civila nr. .x./2016 emisa de Tribunalul Mures, instanta a admis
actiunea formulata de reclamantul .V. in contradictoriu cu paratii .M., .C., .S., .A., .P., .E., \W.,
Z., X., .E. si .B. si a constatat intervenitd vanzarea — cumpararea intre vanzatorii Si
cumparatorul .V. pentru imobilul situat Tn intravilanul localitatii X, comuna .X., jud. Mures in
suprafata de .x. mp, iar hotararea pronuntata {ine loc de act autentic de vanzare-cumparare.

Fata de cele mai sus aratate, se retine ca Decizia de impunere a fost emisa in mod
legal, intrucat in baza Sentintei civile nr. .x./08.10.2015, ramasa irevocabila prin Decizia civila
nr. .x./2016, are loc transferul dreptului de proprietate asupra suprafetei de teren in litigiu,
dupa cum prevede si pct. 33 lit. €) din Normele metodologice aprobate prin H.G. nr. 1/2016,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Astfel, obligatia platii impozitului pe veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare se naste Th momentul realizarii acestui transfer, respectiv la data ramanerii
definitive gi irevocabile a hotararii judecatoresti ce tine loc de act autentic de vanzare-
cumparare, conform art. 111 alin. (6) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.

Totodata, avand in vedere ca prin sentinta civila pronuntata de Judecatoria Targu-
Mures nu este precizata valoarea imobilului stabilitd de un expert autorizat in conditiile legii si
in documentatia aferenta hotararii nu este cuprinsa expertiza privind stabilirea valorii de
circulatie a imobilului, valoarea impozabila a fost stabilita conform dispozitiilor exprese ale
art. 111 alin. (4) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal si ale pct. 33 alin. (5) din
Normele metodologice aprobate prin H.G. nr. 1/2016, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Potrivit antecontractelor de vanzare-cumparare mentionate in cuprinsul Sentintei civile
nr. .x./08.10.2015, ramasa irevocabila, pretul imobilului situat Tn intravilanul localitatii X, n
suprafata de .x. mp a fost de .x5. lei ROL, (.x5 lei), respectiv .x3. ROL (.x3. lei).

Totodata, conform expertizelor Camerelor notarilor publici comunicata directiilor
teritoriale ale Ministerului Finantelor Publice (in speta, Tabel cu valorile de circulatie pentru
anul 2015 actualizate pentru anul 2016 ale terenurilor situate in intravilanul localitatilor a
judetului Mures), valoarea orientativa a imobilului in cauza in anul 2016 a fost in suma de
X6. lei, astfel:

Localitatea Teren liber fara construcitii - lei/mp
Orase
X. 50
Sate componente 60% din valorile aferente
localitatilor care apartin
administrativ

- teren intravilan = .x8. lei*60%/mp, rezultdnd o valoare de .x7. lei pentru un mp si o
valoare a terenului in cauza de .x6. lei (9.000 mp * .x7. lei/mp);
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Se constata ca valoarea declarata de parti mentionate in antecontracte de vanzare-
cumparare din cuprinsul hotararii instantei, este mult mai mica decéat valorea orientativa
stabilita prin expertiza intocmita de Camera notarilor publici din judetul Mures, motiv pentru
care, in cazul in speta sunt aplicabile dispozitile exprese ale art. 111 alin. (5) din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal.

Prin urmare, intrucat contribuabilul a dobandit terenul de mai mult de 3 ani, ii sunt
aplicabile prevederile art. 111 alin. (1) lit. b) lin. i din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal,
si ca urmare datoreaza un impozit in suma de .x1. lei, care se calculeaza astfel:

- terenul de .x. mp se imparta intre 3 persoane (.Y., .E. si .P.), fiecaruia revenindu-i
3000 mp;

- .Y. avand 4 mostenitori, s-a calculat suprafata de teren care revine fiecaruia si anume
X. mp:4=.X.mp;

- pentru fiecare persoana din cei 4 mostenitori revine o suprafata de .x. mp, astfel .x.
mp * .X7. lei/mp = .x4. baza de impunere;

- .X4. * 2% = .x1. lei — impozit datorat.

Fata de cele mai sus prezentate, se constata ca organul fiscal a stabilit corect
impozitul datorat in suma de .x1. lei pe veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal al unei persoane fizice.

Nu poate fi retinuta in solutionarea favorabila a cauzei motivatia contestatarului ca nu
a tranzactionat un imobil sau teren vreodata, nu este semnatarul nici unui document de
vanzare-cumparare, respectiv cineva a semnat in fals in locul lui, avand in vedere ca chiar
contribuabilul a facut recurs importiva sentintei civile nr. .x./08.10.2015, dupa cum rezulta din
cuprinsul deciziei civile nr. .x./2016 emisa de Tribunalul Mures, iar potrivit art. 23 din Codul
de procedura fiscala, debitori devin, in conditile legii, mostenitorul care a acceptat
succesiunea debitorului, in conditiile dreptului comun, iar potrivit art. 27 alin. (1) din acelasi
act normativ:

,Drepturile gi obligatiile din raportul juridic fiscal trec asupra succesorilor debitorului in
conditiile dreptului comun, dispozitiile art. 23 ramanand aplicabile.”

Avand in vedere cele precizate mai sus, documentele anexate la dosarul cauzei,
prevederile legale Th materie in vigoare, rezulta ca Serviciul Fiscal Municipal .X. a emis corect
Decizia de impunere anuala pentru veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal pe anul 2016 nr. .x./18.01.2017, prin care a stabilit in sarcina contribuabilului .X. un
impozit datorat in suma de .x1. lei, motiv pentru care contestatia urmeaza a fi respinsa ca
neintemeiata.

Pentru considerentele aratate si in temeiul art. 111 din Legea nr. 227/2015 privind
Codul fiscal si ale pct. 33 din Normele metodologice aprobate prin H.G. nr. 1/2016, cu
modificarile si completarile ulterioare, si art. 279 alin. (1) din Legea nr. 207/2015 privind
Codul de procedura fiscala:

DECIDE

Respinge ca neintemeiata contestatia formulata de domnul .X. impotriva Deciziei de
impunere anuala pentru veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal
pe anul 2016 nr. .x./18.01.2017, prin care Serviciul Fiscal Municipal .X. a stabilit un impozit
datorat in suma de .x1. lei.

Prezenta decizie este definitiva in sistemul cailor administrative de atac si poate fi

contestata in termen de 6 luni de la comunicare la Tribunalul Mures.
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