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Decizia nr. 234 emisa de DGFP Hunedoara in anul 2010

Directia generala a finantelor publice a judetului Hunedoara a
fost sesizata cu adresa nr.X de catre Activitatea de inspectie fiscala
asupra contestatiei formulatda de doamna X, cu domiciliul in X,
impotriva Deciziei de impunere nr.Xprivind taxa pe valoarea
adaugata si alte obligatii fiscale stabilite de inspectia fiscala la
persoane fizice, care realizeaza venituri impozabile din activitati
economice nedeclarate organelor fiscale, incheiata de catre
Activitatea de inspectie fiscala si care vizeaza suma totala de Xlei
reprezentand:

- Xlei - taxa pe valoarea adaugata
- Xlei - majorari de intarziere.

Contestatia a fost depusa in termenul legal prevazut de art.207
din Ordonanta Guvernului nr.92/2003 Republicata, privind Codul de
procedura fiscala.

Constatdnd ca in speta sunt intrunite conditile prevazute de
art.205, art.206 si art.209 alin.1 lit.a din Ordonanta Guvernului
nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscala, republicata, Directia
generala a finantelor publice a judetului Hunedoara este investita sa se
pronunte asupra contestatiei.

I. Prin contestatia formulata, contestatoarea solicita

anularea deciziei de impunere, considerand masurile dispuse
prin actul de control si decizia de impunere privind obligatiile fiscale, ca
fiind netemeinice si nelegale, aratand urmatoarele:

Cu privire la taxa pe valoarea adaugata aferenta anului Xin
suma de Xlei.
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In ceea ce priveste terenul care face obiectul contractului de
vanzare cumparare cu incheiere de autentificare nr.X, in mod tendentios
organul de control a considerat ca este "teren construibil", contrar
faptului ca in contractul de vanzare cumparare se precizeaza clar ca
terenul vandut este pasune si faneata.

Singura proba din partea organului de control, ca terenul este
construibil, este o adresa a primariei X in care se precizeaza ca terenul
este in intravilanul municipiului X si ca in conformitate cu PUG X,
aceasta este zona pentru constructii turistice.

Contestatoarea sustine ca, pentru terenul vandut (pasune si
faneata) nu s-a facut niciun demers in vederea incadrarii acestuia in
planul urbanistic in scopul de a deveni construibil, considerand ca in
mod gresit si abuziv, organul de control a considerat ca a vandut teren
construibil si a considerat ca prin aceasta tranzactie imobiliara a depasit
plafonul de 35.000 euro.

Referitor la terenurile vandute in intravilanul municipiului X,
in perioada X, organul de inspectie fiscala a considerat ca a efectuat un
numar de X tranzactii imobiliare cu terenuri construibile.

Constatarea organelor de control are la baza o adresa a primariei
X in care se precizeaza ca terenurile in cauza sunt in intravilanul
municipiului, fac parte din Planul Urbanistic General al municipiului X si
reprezinta zona afectata pentru viitoare constructii.

Desi organele de control mentioneaza in raportul de inspectie
fiscala ca terenurile sunt situate in intravilanul municipiului, deci
construibile in acceptiunea lor, in fapt terenuriie vandute fac parte din
categoria terenurilor intravilane agricole pe care nu se pot executa
constructii decat in conditiile prevazute de legile in vigoare la acea data.

Incadrarea terenurilor in Planul Urbanistic General al municipiului
X ca fiind zona pentru viitoare constructii, reprezinta o etapa in
transformarea terenului agricol in teren construibil.

Contestatoarea sustine ca nu a facut niciun demers cu privire la
transformarea terenurilor vandute in terenuri construibile, dovada in
acest sens fiind chiar contractele de vanzare cumparare unde se
specifica categoria de teren agricol, considerand ca in mod gresit si
abuziv, organul de control a considerat ca a vandut teren construibil.

Cu privire la taxa pe valoarea adaugata aferenta anului X,
organele de control au constatat ca s-au efectuat tranzactii imobiliare in
suma de X lei, constand in vanzari de terenuri construibile.

Constatarea organelor control cu privire la natura terenurilor
tranzactionate ca fiind construibile, se bazeaza pe aceleasi adrese
mentionate, in care se arata ca terenurile sunt in intravilanul X.

In mod eronat organele de control au determinat faptul ca aceste
terenuri sunt construibile, deoarece este imposibil de stabilit in urma
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acestor adrese daca terenurile sunt intravilane agricole sau intravilane
construibile.

Concluzionand, contestatoarea sustine nelegalitatea determinarii
taxei pe valoarea adaugata, atata timp cat legislatia in domeniu
prevedea o serie de etape de urmat in vederea transformarii unui teren
intravilan agricol in teren intravilan construibil iar documentele
(contracte de vanzare cumparare, fisele cadastrale, certificate de
urbanism) atesta faptul ca terenurile vandute sunt in categoria de
folosinta agricola.

Il. Organele de inspectie fiscala din cadrul Activitatii de
inspectie fiscala, au consemnat urmatoarele:

Potrivit “Declaratia informativa privind impozitul pe veniturile
realizate din transferul proprietatilor imobiliare” formularul 208, depusa
de catre notarii publici, s-a constatat ca, in perioada: X, persoana fizica
X X a realizat venituri din tranzactii imobiliare cu terenuri construibile
care depasesc plafonul de 35.000 euro, valoarea totala a acestora fiind
de Xeuro, respectiv X lei.

Din verificarea documentelor puse la dispozitia organelor de
inspectie fiscala, de D-na X X, de Birourile notariale, primariile
municipiilor X si X, cat si de O.C.P.l. X, prin intermediul carora s-au
derulat operatiunile economice de tranzactionare a respectivelor bunuri
imobiliare, s-au constat urmatoarele:

Pe raza municipiului X, judetul X, in data de X, D-na X X, in baza
contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. X a vandut
terenuri in valoare de X euro/X lei.

In conformitate cu adresa nr.X a Primariei Municipiului X, s-a
constatat ca terenurile tranzactionate de D-na X X, in baza contractului
de vanzare-cumparare mentionat anterior, sunt cuprinse in intravilanul
municipiului X si Tn conformitate cu PUG X nr.X UTR 1, aceste terenuri
apartin zonei pentru constructii turistice, vile, pensiuni.

Pe raza municipiului X, in vederea stabilirii naturii terenurilor ce
au facut obiectul tranzactiilor imobiliare realizate de D-na X X in
intravilanul municipiului X, in perioada X, respectiv daca acestea au
calitatea de terenuri construibile, organele de inspectie fiscala au retinut
urmatoarele:

- in data de X d-na X X achizitioneaza, terenuri situate in intravilanul
municipiului X.

- la data de X, in sedinta Consiliului Local X se aproba documentatia
P.U.D. — construire locuinte P+E, f.n., X, beneficiar fiind d-na X
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- in perioada X, obiectul tranzactiilor imobiliare efectuate de catre d-na
X X |-a constituit vanzarea de terenuri intravilane(terenurile achizitionate
in anul X) care conform P.U.G. X si P.U.D. — Construire locuinte P+E
aprobat de Consiliul Local al municipiului X in sedinta din X, sunt zone
pentru locuinte, deci terenuri construibile amplasate in intravilanul

municipiului X.

- a rezultat faptul ca, in perioada X, doamna X, a efectuat operatiuni

constand in livrarea de terenuri construibile catre persoane juridice si

persoane fizice care, in conformitate cu prevederile legale ce definesc,
termenii de “constructii noi” si “terenuri construibile”, nu sunt scutite de
taxa pe valoarea adaugata.

- caracterul de “terenuri construibile” rezulta din adresele inaintate

organelor de inspectie fiscala de catre Primaria Municipiului X, Primaria

Municipiului X si Oficiul de Cadastru al jud. X, astfel:

- Adresa Primariei X prin care se comunica organelor de inspectie
fiscala ca terenurile tranzactionate de catre d-na X, in conformitate
cu prevederile PUG X, aprobat prin HCL X, se afla in intravilanul
mun. X, fiind cuprinse in zona de locuinte si functiuni
complementare. Totodata, in conformitate cu PUD “Construire
locuinte P+E, fn, X” — aprobat cu HCL nr.X, terenurile respective
sunt cuprinse in zona de constructii noi propuse si circulatie (drumuri
si trotuare) pentru accesul la acestea;

- Adresa nr.X a Primariei X prin care se comunica ca terenul vandut
de catre d-na X X cu contractul de vinzare - cumparare, incheiere de
autentificare nr.X este cuprins in intravilanul municipiului X conform
PUG X nr.X UTR 1 — zona pentru constructii vile, pensiuni, dotari de
turism si agrement. Totodata, in adresa mentionata mai sus, se
specifica ca in anul X prin HCL nr. X a fost aprobat un PUZ ©
Construire ansamblu de locuinte D+P+4E+2Er.

- Adresa nr.X a OCPI X prin care se confirma faptul ca terenurile
vandute de catre d-na X sunt situate in intravilanul municipiului X.

Ca urmare a analizarii fiecarei tranzactii imobiliare efectuate de d-
na Richards Claudia X, s-a constatat ca aceasta a dezmembrat
terenurile achizitionate in anul X rezultand parcele de teren in suprafata
de circa Xmp fiecare, asa cum rezulta din “ Planul de amplasament si
delimitare imobil” executat de catre O.C.P.l. X.

Intentia D-nei X X privind obtinerea de venituri din tranzactionarea
imobilelor de natura terenurilor construibile rezulta si din faptul ca, prin
Procesul verbal din data de X al sedintei Consiliului Local al municipiului
X, s-a aprobat documentatia ,,P.U.D. - Constructie locuinte P+E, str. X
f.n. X".

O data cu aprobarea P.U.D. — Construire locuinte P+E, str.X f.n.,
beneficiar X in sedinta Consiliului Local X din data de X, precum si a
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PUG X nr.X UTR 1, d-na X a incheiat cu diverse persoane juridice si
fizice un numar de X contracte de vanzare- cumparare pentru parcelele
de teren.

De asemenea, in baza Procesului verbal din data de X al sedintei
Consililui Local al Municipului X, la punctul 82, a fost acceptata donatia
D-nei X X reprezentdand drumul de acces la parcelele de terenuri
construibile care au facut obiectul contractelor incheiate de aceasta in
perioada X.

Avand in vedere constatarile organelor de inspectie fiscala,
precum si prevederile legale mai sus enuntate cu privire la plafonul de
scutire pentru intreprinderile mici si a operatiunilor impozabile din punct
de vedere T.V.A., doamna X X, avea obligatia, datorita faptului ca
incepand cu luna X si pana la X, a efectuat tranzactii imobiliare in
valoare de Xeuro, sa se inregistreze ca si platitor de TVA, prin
depasirea plafonului de scutire de 35.000 euro/an.

Fata de cele precizate anterior, organele de inspectie fiscala
procedand, in baza art.153 din Codul fiscal, la inregistrarea din oficiu a
acesteia, incepand cu data de 01.09.2007,datorita faptului ca in luna X
a realizat o cifra de afaceri de X euro din tranzactii cu terenuri
construibile.

In luna X, d-na X a efectuat un numar de 4 tranzactii imobiliare
constand in vanzare de terenuri construibile, valoarea totala a celor 4
tranzactii imobiliare pentru Xfiind de X lei.

Fata de cele constatate, doamna X, avea obligatia declararii si
platii unei T.V.A. aferenta, in suma de Xlei.

Aferent TVA stabilita suplimentar s-au calculat majorari de
intarziere in suma de Xlei.

In perioada X, doamna X, in calitate de persoana impozabila a
obtinut venituri in suma de Xlei din tranzactii imobiliare.

Fata de cele constatate, doamna X, avea obligatia declararii si
platii unei T.V.A. aferenta, in suma de Xlei.

Aferent TVA stabilita suplimentar s-au calculat majorari de
intarziere in suma de Xlei.

lll. Avand in vedere sustinerile contestatoarei si
documentele invocate de aceasta, constatarile organelor
de inspectie fiscala si actele normative invocate de
contestatoare gi de organele de inspectie fiscala, se retin
urmatoarele:

Perioada supusa verificarii: X.
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Referitor la suma totala de Xlei reprezentand taxa pe
valoarea adaugata in suma de Xlei si majorari de intarziere in suma
de Xlei, Directia finantelor publice a judetului Hunedoara este
investita sa se pronunte daca, pentru tranzactiile efectuate in
perioada X constadnd in vanzari de teren, persoana fizica X
datoreaza taxa pe valoarea adaugata, in conditiile in care a
desfagurat astfel de operatiuni cu caracter de continuitate si a
depasit plafonul de scutire fara a se inregistra ca platitor de taxa
pe valoarea adaugata.

In fapt, in luna X, persoana fizica X a realizat tranzactii
imobiliare constand in vanzarea de terenuri situate in localitatea X,
judetul X, in valoarea de Xeuro catre SC X SA din X, in baza
Contractului de vanzare - cumparare autentificat sub nr.X.

Organele de inspectie fiscala au constatat ca persoana fizica a
derulat o activitate continua cu caracter comercial prin cumpararea de
terenuri in scopul véanzarii acestora pentru obtinerea de venituri,
devenind astfel persoana impozabila in scopuri de TVA conform art.127
alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal si pct.3 alin.(1) din
H.G. nr.44/2004 privind Normele metodologice de aplicare a Codului
fiscal.

Totodata, organele de inspectie fiscala au constatat ca incepand
cu data de X, cand a fost realizata tranzactia terenurilor pentru pretul de
XEuro catre SC X SA din X, conform Contractului de vanzare -
cumparare autentificat notarial sub nr.X, doamna X a indeplinit
conditile de finregistrare in scopuri de TVA in conformitate cu
prevederile art.152 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal si pct.62
alin.(2) din Hotararea Guvernului nr.44/2004 privind Normele
metodologice de aplicare a Codului fiscal.

Astfel, organele de inspectie fiscala, in baza prevederilor art.141
alin.(2) lit.f), ale art.134, art.134*1 alin.(3) din Legea nr.571/2003 privind
Codul fiscal, au stabilit ca persoana fizica X datoreaza TVA in suma
de Xlei, incepand cu luna decembrie 2007, cand a efectuat un numar
de 4 tranzactii imobiliare constadnd in vanzare de terenuri situate in
municipiul X, conform contractelor de vanzare — cumparare, in valoare
de X lei.

De asemenea, organele de inspectie fiscala au stabilit ca
persoana fizica X datoreaza TVA in suma de Xlei, la nivelul anului X,
cand a efectuat un numar de X tranzactii imobiliare constand in vanzare
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de terenuri situate in municipiul X, conform contractelor de vanzare —
cumparare, in valoare de Xlei.

Argumentele aduse de contestatoare in sustinerea contestatiei,
constau in faptul ca, s-au vandut terenuri intravilane agricole, potrivit
contractelor de vanzare — cumparare a terenurilor in cauza, precum si a
planurilor cadastrale aferente terenurilor vandute, considerand ca in
mod gresit si abuziv, organul de control a considerat ca a vandut teren
construibil.

Pentru stabilirea situatiei de fapt fiscale si a calitatii de persoana
impozabila din punct de vedere al TVA, organele de inspectie fiscala au
avut in vedere contractele de vanzare - cumparare in care este vorba
despre tranzactionarea terenurilor “faneata intravilan” situate in
localitatea X si “arabil” situate in municipiul X, str. Tamplarilor, fara
numar, dobandite de catre doamna X, asa cum s-a retinut mai sus, prin
contracte de vanzare - cumparare incheiate in anul X

De asemenea, in constatarile organelor de inspectie fiscala,
pentru a considera ca terenurile trazactionate care, potrivit cartii
funciare, au categoria de féneata si teren arabil, ar fi terenuri
construibile, s-a avut in vedere:

- Planul urbanistic general al municipiului X nr.X, conform caruia
terenurile tranzactionate de doamna X sunt cuprinse in intravilanul
localitatii, zona pentru constructii si, potrivit Hotararii Consiliului Local
a municipiului X nr.X, pe terenurile respective a fost aprobata
construirea unui ansamblu de locuinte.

- Planul urbanistic general al municipiului X, aprobat cu Hotararea
Consiliului Local a municipiului X nr.X, conform caruia terenurile
tranzactionate de doamna X, sunt situate in intravilanul localitatii,
fiind in cuprinse in zona de locuinte si functiuni complementare.

- Planul urbanistic de detaliu al municipiului X, aprobat cu
Hotararea Consiliului Local a municipiului X nr.X conform caruia
terenurile tranzactionate de doamna X, sunt cuprinse in zona de
constructii noi propuse si circulatii (drumuri si trotuare) pentru
accesul la acestea.

- Procesul-verbal al sedintei ordinare a Consiliului Local al municipiului
X din data de X, prin care s-a aprobat “Proiect de hotarare privind
aprobarea documentatiei “P.U.D. — Construire locuinte P+E,
str. Tamplarilor f.n., X”, beneficiar X”.

In acest sens, Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, la art.44 alin.1, prevede ca: documentatiile de
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urbanism reglementeaza utilizarea terenurilor si conditiile de
ocupare a acestora cu constructii, documentatie din care face parte
in primul rand Planul Urbanistic General, cel care stabileste modul
de utilizare a terenurilor din intravilan, conform art.46 alin.2 lit.b din
Legea mai sus mentionataa.

Astfel, la data vanzarii, terenurile tranzactionate de catre doamna
X, erau cuprinse in Planul Urbanistic General localitatilor X si X, avand
destinatie de teren construibil, atat la achizitie, céat si la vanzare, fiind
indeplinite dispozitiile legale care reglementeaza utilizarea terenurilor.

Ca urmare, livrarile de terenuri compus din “faneata intravilan” si
“arabil’, sunt tranzactii efectuate cu terenuri construibile, in scopul
obtinerii de venituri cu caracter de continuitate, incadrandu-se in
prevederile art.126 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal,
cu modificarile si completarile ulterioare.

De asemenea, cu ocazia contractelor de véanzare incheiate,
contribuabila a vandut imobile amplasate in intravilan, parcelate si
identificate cu numere cadastrale diferite, astfel ca, terenurile
tranzactionate, sunt terenuri construibile conform prevederilor art.30 din
Hotararea Guvernului nr.525/1996 fiind parcelate si in intravilanul
localitatilor, indeplinind cumulativ conditiile prevazute de lege pentru ca
loturile sa fie construibile.

Considerentele aratate referitoare la terenurile tranzactionate,
sunt sustinute cu documente emise de institutii competente in materie
de urbanism, depuse la dosarul contestatiei si care au fost avute in
vedere de organul de inspectie fiscala la stabilirea TVA aferenta valorii
de vanzare a acestor terenuri.

Astfel, organele de inspectie fiscala, din analiza documentelor si
in baza prevederilor Codului fiscal, au constatat ca persoana fizica X
este persoana impozabild, iar tranzactiile efectuate de acesta intra in
sfera de aplicare a taxei pe valoarea adaugata.

In drept, potrivit prevederilor Capitolului IX. Operatiuni scutite
din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare:

Art.141 “Scutiri pentru operatiuni din interiorul tarii.
... (2) Urmétoarele operatiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa:
f) livrarea de cétre orice persoana a unei constructii, a unei parti a
acesteia si a terenului pe care este construita, precum si a oricarui alt
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teren. Prin exceptie, scutirea nu se aplica pentru livrarea unei
constructii noi, a unei parti a acesteia sau a unui teren construibil.
In sensul prezentului articol, se definesc urmatoarele:

1. teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau
neamenajat, pe care se pot executa constructii, conform legislatiei
in vigoare;

2. constructie inseamna orice structura fixatda in sau pe
pamant;...”

Ca urmare, analizand operatiunile efectuate in perioada supusa
verificarii de catre persoana fizica X, respectiv tranzactionarea de
terenuri construibile, rezulta ca aceasta a obtinut venituri cu caracter
de continuitate, desfagurand astfel de activitati economice, asa cum
sunt ele definite la articolele din legea fiscala citate mai sus.

Pe cale de consecinta, persoana fizica X, prin operatiunile pe
care le-a desfasurat in aceasta perioada a avut calitate de persoana
impozabila, cu toate obligatiile care decurg din aceasta calitate.

Prin urmare, avand in vedere ca persoana fizica X, are
calitate de persoana impozabila, desfagurand activitati economice cu
caracter de continuitate, precum si faptul ca bunurile tranzactionate,
constau in vanzarea de teren construibil (terenuri cuprinse in zona de
constructii), rezulta ca operatiunile efectuate de catre contestatoare
intra Tn sfera de aplicare a taxei pe valoarea adaugata, prin indeplinirea
conditiilor prevazute de art.126 alin.(1) din Codul fiscal, nascandu-se
totodata obligatia inregistrarii ca platitor de taxa pe valoarea adaugata,
respectiv inregistrarea in scopuri de TVA, in conditiile in care depaseste
plafonul de scutire de 35.000 euro.

In ceea ce priveste baza de impozitare a taxei pe valoarea
adaugata, aceasta este reglementata la art.137 din Legea nr.571/2003
privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, care
precizeaza urmatoarele:

“Baza de impozitare pentru livrari de bunuri si prestari de
servicii efectuate in interiorul tarii

(1)Baza de impozitare a taxei pe valoarea adaugata este
constituita din:

a) pentru livrari de bunuri si prestari de servicii, altele decat cele
prevazute la lit.b) si c), din tot ceea ce constituie contrapartida
obtinuta sau care urmeaza a fi obtinuta de furnizor ori prestator din
partea cumparatorului, beneficiarului sau a unui tert, inclusiv
subventiile direct legate de pretul acestor operatiuni...”.
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Pentru operatiunile impozabile, care nu sunt scutite de taxa pe
valoarea adaugata sau care nu sunt supuse cotei reduse a taxei pe
valoarea adaugata, se aplica cota standard de 19% asupra bazei de
impozitare, in conformitate cu prevederile art.140 alin.(1) din Legea
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare,
potrivit caruia:

“(1) Cota standard este de 19% si se aplica asupra bazei de
impozitare pentru operatiunile impozabile care nu sunt scutite de
taxa sau care nu sunt supuse cotei reduse.”

Avand in vedere cele precizate mai sus, documentele anexate
la dosarul cauzei, precum si prevederile legale in materie rezulta ca
organele de inspectie fiscala in mod legal si corect au stabilit in sarcina
persoanei fizice X, taxa pe valoarea adaugata de plata in suma de Xlei
aferenta tranzactilor constand in vanzarea de teren, efectuate in
perioada X, motiv pentru care, se va respinge contestatia ca
neintemeiata.

Referitor la accesoriile in suma de Xlei aferente taxei pe
valoarea adaugata stabilita suplimentar de plata in suma de Xlei, se
retine ca stabilirea in sarcina contestatoarei de majorari de intarziere
aferente debitului stabilit suplimentar de plata, reprezinta masura
accesorie in raport cu debitul.

Avand in vedere ca in ceea ce priveste debitul de natura taxei
pe valoarea adaugata in suma de Xlei, contestatia a fost respinsa ca
neintemeiata, iar prin contestatie nu se prezinta alte argumente privind
modul de calcul al accesoriilor, aceasta se va respinge si pentru suma
de Xlei, cu titlu de accesorii, conform principiului de drept “accesorium
sequitur principale”.

Avand in vedere cele aratate mai sus si in temeiul prevederilor
art.216 din Ordonanta Guvernului nr.92/2003 Republicata, privind Codul
de procedura fiscala, se

DECIDE:

Respingerea ca neintemeiata a contestatiei formulata de
doamna X din X, impotriva Deciziei de impunere nr.X, referitoare la
suma de Xlei reprezentand:

- Xlei - taxa pe valoarea adaugata
- Xlei - majorari de intarziere.

http://www.anaf.mfinante.ro/public/wps/portal/Hunedoara
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Prezenta poate fi atacata la Tribunalul Hunedoara, in
termen de 6 luni de la comunicare.

Director Executiv
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