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DECIZIA NR. 54 emisa de DGFP Hunedoara in anul 2010 
 
             
              Direc�ia general� a finan�elor publice a jude�ului Hunedoara a 
fost sesizat� cu adresa nr.X de c�tre Activitatea de inspec�ie fiscal� 
asupra contesta�iei formulat� de domnul X, cu domiciliul în X, , jude�ul 
Hunedoara, împotriva Deciziei de impunere nr.X privind taxa pe 
valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia 
fiscal� la persoane fizice, care realizeaz� venituri impozabile din 
activit��i economice nedeclarate organelor fiscale, încheiat� de 
c�tre Activitatea de inspec�ie fiscal� �i care vizeaz� suma total� de X 
lei reprezentând: 

- X lei - tax� pe valoarea ad�ugat� 
- X lei - major�ri de întârziere 

 
             Contesta�ia a fost depus� în termenul legal prev�zut de art.207 
din Ordonan�a Guvernului nr.92/2003 Republicat�, privind Codul de 
procedur� fiscal�. 
 
                Constatând c� în spe�a sunt întrunite condi�iile prev�zute de 
art.205, art.206 si art.209 alin.1 lit.a din Ordonan�a Guvernului 
nr.92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, republicat�, Direc�ia 
general� a finan�elor publice a jude�ului Hunedoara este investit� s� se 
pronun�e asupra contesta�iei. 
 
        I. Prin contesta�ia formulat�, contestatorul solicit� 
emiterea unei decizii de impunere cu o nou� baz� de 
impozitare corespunz�toare, ar�tând urm�toarele:  
              
              La data �i momentul controlului, dintr-o eroare nu a fost 
prezentat� organului de control Încheierea de îndreptare nr. X, 
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dovedind c� doar de la a doua tranzac�ie efectuat� în anul X, s-a 
dep��it plafonul de 35.000 euro.  
             In toate situa�iile, valoarea tranzac�iei reprezint� suma inclusiv 
TVA �i nu exclusiv TVA, deoarece pre�urile de vânzare au fost stabilite 
cu cump�r�torii, iar TVA aferent� ar fi trebuit inclus� în aceste sume �i 
nu aplicat� la valoarea de vânzare.  
             In cazul vânz�rii apartamentului nr.X din anul X cump�r�torul X 
îndepline�te dispozi�iile art.140 alin.2 din Legea nr.571/2003 privind 
Codul Fiscal, achizi�ionând locuin�a cu cota redus� de TVA �i anume 
5%. 
              Prin completarea la contesta�ie, referitor la taxa pe valoarea 
ad�ugat� în sum� de X lei, aferent� tranzac�iei imobiliare efectuat� prin 
contractul de vânzare-cumparare din X, contestatorul consider� c� 
organele de control nu au luat în considerare prevederile Legii 
nr.571/2003 privind Codul fiscal, Titlul VI art.152 �i 153 privind modul 
de înregistrare în scopuri de TVA.  
              Datorit� faptului c�, vanzarea din luna X, a fost prima 
tranzactie �i în care s-a �i dep�sit plafonul de înregistrare în scopuri de 
TVA, conform prevederilor legale,  contestatorul consider� c�  devenea 
pl�titor de TVA, începând cu luna X.  
   
   II. Organele de inspec�ie fiscal� din cadrul Activit��ii de 
inspec�ie fiscal�, au consemnat urm�toarele: 
          
             Cu privire la taxa pe valoarea ad�ugat� aferent� anului 
2008.  
            In urma documentelor puse la dispozi�ia organelor de inspec�ie, 
fiscal�, s-a constatat c�, în luna X, domnul X, în calitate de persoan� 
impozabil� a ob�inut venituri în sum� de X lei din tranzac�ii imobiliare, 
conform contractului de vânzare –cump�rare nr. X.  
            Fa�� de cele constatate, domnul X, avea obliga�ia declar�rii �i 
pl��ii unei taxe pe valoarea ad�ugat� aferent� în sum� de X lei, în 
conformitate cu prevederile art.137 alin.1 din Codul fiscal, precum �i cu 
prevederile art.140 alin.1 din Codul fiscal, ale art.152 alin.6 �i 9 din 
Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare �i ale pct.62 alin.2 din Normele de aplicare a Titlului VI din 
Codul fiscal.   
            Având în vedere prevederile pct.23 alin.1 �i 2 din Normele de 
aplicare a Codului fiscal, Titlul VI "Taxa pe valoarea ad�ugat�" - cota 
de TVA de 19%, se aplic� asupra valorii tranzac�iei imobiliare in suma 
de X lei.  
            Aferent TVA stabilit� suplimentar, s-au calculat majorari de 
intarziere in suma de X lei, in conformitate cu prevederile Ordonan�ei 
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Guvernului nr.92/2003 republicat�, privind Codul de procedur� fiscal�, 
cu completarile si modificarile ulterioare.  
 
             Cu privire la taxa pe valoarea ad�ugat� aferent� anului X 
            In urma documentelor puse la dispozi�ia organelor de inspec�ie 
fiscal�, s-a constatat c� in perioada X, domnul X, în calitate de 
persoan� impozabil� a ob�inut venituri in suma de X lei din tranzac�ii 
imobiliare, conform contractelor de vânzare - cump�rare nr.X, nr.X, 
nr.X si nr.X.  
            Fa�� de cele constatate mai sus, domnul X, avea obliga�ia 
declar�rii �i pl��ii unei taxe pe valoarea ad�ugat� aferent�, în sum� de 
X lei, în conformitate cu prevederile art.137 alin.1 din Codul fiscal, 
precum �i cu prevederile art.140 alin.1 din Codul fiscal, ale art.152 
alin.6 �i 9 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�ri le ulterioare �i ale pct.62 alin.2 din Normele de aplicare a 
Titlului VI din Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004.  
             In conformitate cu prevederile art.140 alineat 2 indice 1 din 
Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal, asa cum a fost modificat si 
completat prin Ordonna�a Guvernului nr.200/2008, cota de TVA de 5% 
se aplica asupra valorii tranzactiilor imobiliare in suma de X lei �i o TVA 
aferent� in suma de X lei. 
             Beneficiarii tranzactiilor imobiliare cu cota de TVA de 5%, au 
dat in acest sens declaratii autentificate sub nr.X, nr.X si nr.X la biroul 
notarial.  
             Aferent TVA stabilit� suplimentar, s-au calculat majorari de 
intarziere in suma de X lei, in conformitate cu prevederile Ordonan�ei 
Guvernului nr.92/2003 Republicat�, cu completarile si modificarile 
ulterioare.  
   
   III. Având în vedere sus�inerile contestatorului �i 
documentele invocate de acesta, constat�rile organelor 
de inspec�ie fiscal� �i actele normative invocate de 
contestatoare �i de organele de inspec�ie fiscal�, se re�in 
urm�toarele: 
                   
             Perioada supus� verific�rii X. 
�                    
               Referitor la suma total� de X lei, reprezentând tax� pe 
valoarea ad�ugat� în sum� de X lei �i major�ri de întârziere în 
sum� de X lei aferente taxei pe valoarea ad�ugat�, Direc�ia 
finan�elor publice a jude�ului Hunedoara este investit� s� se 
pronun�e dac�, pentru tranzac�iile efectuate în perioada X 
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constând în vânz�ri de construc�ii noi �i terenuri construibile, 
persoana fizic� X datoreaz� tax� pe valoarea ad�ugat� în 
condi�iile în care a desf��urat astfel de opera�iuni cu caracter de 
continuitate �i a dep��it plafonul de scutire f�r� a se înregistra ca 
pl�titor de tax� pe valoarea ad�ugat�. 

 
              In fapt, în perioada X, persoana fizic� X a realizat tranzac�ii 
constând în vânzarea de contruc�ii noi (spa�ii comerciale �i 
apartamente) �i terenuri construibile (cotele înscrise de terenuri 
aferente acestor imobile). 
 
             Construc�iile fac parte din Obiectivul “Bloc de locuin�e colective 
�i spa�ii cu alt� destina�ie” finalizat în luna X �i care a fost angajat de 
c�tre domnul X, conform Contractului de execu�ie de lucr�ri 
nr.Xîncheiat cu SC Viva Construct SRL.    
 
             Organele de inspec�ie fiscal� au constatat, din verificarea 
informa�iilor transmise de c�tre notarii publici �i din documentele puse 
la dispozi�ie de c�tre persoana fizic� X, c� acesta a realizat în perioada 
X X un num�r de 5 tranzac�ii în valoarea de X lei, activitate având 
caracter de continuitate, f�r� s� solicite înregistrarea ca persoan� 
impozabil� în scopuri de TVA �i nici ca persoan� fizic� care desf��oar� 
activit��i economice în mod independent sau exercit� profesii libere. 
 
             Astfel, organele de inspec�ie fiscal�, din analiza documentelor 
�i în baza prevederilor Codului fiscal, au constatat c� persoana fizic� X 
este persoan� impozabil�, iar tranzac�iile efectuate de acesta intr� în 
sfera de aplicare a taxei pe valoarea ad�ugat�. 
 
            Totodat�, organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� pentru 
anul X persoana fizic� X, în luna X, a ob�inut venituri în sum� de X lei 
din tranzac�ii imobiliare, constând în vânzarea de spa�ii comerciale, 
conform contractului de vânzare - cump�rare nr. X, fapt pentru care au 
stabilit un TVA de plat� în anul X în sum� de X lei aferent tranzac�iilor 
efectuate în luna X de c�tre persoana fizic� X, a c�ror valoare se ridic� 
la suma de X lei. 
 
            Pentru anul X, organele de inspec�ie fiscal� au stabilit un TVA 
de plat� în sum� de X lei aferent tranzac�iilor efectuate în aceast� 
perioad� de c�tre persoana fizic� X, tranzac�ii care au constat în 
vânzarea unui num�r de 4 apartamente noi, a c�ror valoare se ridic� la 
suma de X lei. 
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             Totodat�, organele de inspec�ie fiscal�, pentru neplata la 
termenele legale a TVA au calculat major�ri de înt�rziere pân� la X în 
sum� de X lei, respectiv în sum� de X lei aferente taxei pe valoarea 
ad�ugat� stabilit� de plat� pentru anul X în sum� de X lei, în sum� de 
X lei aferente taxei pe valoarea ad�ugat� stabilit� de plat� pentru anul 
X în sum� de X lei. 
 
             In drept, potrivit prevederilor art.126 alin.(1) din Legea 
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, în forma aplicabil� în perioada anului X: 
      “Opera�iuni impozabile 
   (1) Din punct de vedere al taxei sunt opera�iuni impozabile în 
România cele care îndeplinesc cumulativ urm�toarele condi�ii: 
a) opera�iunile care, în sensul art.128 – 130, constituie sau sunt 
asimilate cu o livrare de bunuri sau o prestare de servicii, în sfera taxei, 
efectuate cu plat�; 
b) locul de livrare a bunurilor sau de prestare a serviciilor este 
considerat a fi în România, în conformitate cu prevederile art.132 �i 
133; 
c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizat� de o 
persoan� impozabil�, astfel cum este definit� la art.127 alin.(1), 
ac�ionând ca atare; 
d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor s� rezulte din una dintre 
activit��ile economice prev�zute la art.127 alin.(2).” 
 
            Incepând cu 01.01.2009, prevederile art.126 alin.(1) din Legea 
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, sunt similare cu prevederile din perioada anului 2008, citate 
mai sus. 
 
            Prin urmare, condi�iile enumerativ stipulate la articolul din legea 
fiscal� mai sus men�ionat, sunt condi�ionate de cerin�a cumulativ�, 
expres prev�zut� de legiuitor, ceea ce înseamn� c� neîndeplinirea 
unei singure condi�ii determin� neîncadrarea opera�iunilor în categoria 
opera�iunilor impozabile din punct de vedere al taxei pe valoarea 
ad�ugat�. 
 
            A�adar, printr-o interpretare per a contrario, o opera�iune nu 
este impozabil� din punct de vedere al taxei pe valoarea ad�ugat�, 
respectiv opera�iunea nu se cuprinde în sfera de aplicare a taxei pe 
valoarea ad�ugat�, dac� cel pu�in una din condi�iile prev�zute la lit.a) 
- d) ale art.126 alin.(1) din Codul fiscal nu este îndeplinit�, a�a cum 
reglementeaz� îns��i legiuitorul la pct.2 alin.(1), respectiv pct.2 alin.(2), 
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în func�ie de perioada incident� opera�iunilor în cauz�, din Normele 
metodologice de aplicare a art.126 alin.(1) din Codul fiscal aprobate 
prin Hot�rârea Guvernului nr.44/2004, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare. 
 
            Potrivit art.127 alin.(1) �i alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind 
Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în forma 
aplicabil� atât în perioada anului 2008, cât �i în perioada anului 2009: 
     “Persoane impozabile �i activitatea economic� 
 (1) Este considerat� persoan� impozabil� orice persoan� care 
desf��oar�, de o manier� independent� �i indiferent de loc, 
activit��i economice de natura celor prev�zute la alin.(2), oricare 
ar fi scopul sau rezultatul acestei activit��i. 
     (2) În sensul prezentului titlu, activit��ile economice cuprind 
activit��ile produc�torilor, comercian�ilor sau prestatorilor de servicii, 
inclusiv activit��ile extractive, agricole �i activit��ile profesiilor libere sau 
asimilate acestora. De asemenea, constituie activitate economic� 
exploatarea bunurilor corporale sau necorporale, în scopul 
ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate.” 
   
            In aplicarea prevederilor alin.(2) al art.127 enun�at mai sus, 
legiuitorul, prin Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, 
aduce 
preciz�ri suplimentare, stipulate la pct.3 alin.(1), aplicabile perioadei 
incidente opera�iunilor în cauz�, din Normele metodologice de aplicare 
a art.127 alin.(2) din Codul fiscal aprobate prin H.G. nr.44/2004 cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare, potrivit c�rora: 
     “3. (1) În sensul art.127 alin.(2) din Codul fiscal, ob�inerea de 
venituri de c�tre persoanele fizice din vânzarea locuin�elor 
proprietate personal� sau a altor bunuri care sunt folosite de c�tre 
acestea pentru scopuri personale, nu va fi considerat� activitate 
economic�, cu excep�ia situa�iilor în care se constat� c� 
activitatea respectiv� este desf��urat� în scopul ob�inerii de 
venituri cu caracter de continuitate în sensul art.127 alin.(2) din 
Codul fiscal.[...]”, 
            
            Potrivit acestor prevederi legale, persoanele fizice care ob�in 
venituri din vânzarea locuin�elor proprietate personal� sau alte bunuri 
care sunt folosite de acesta pentru scopuri personale, nu se consider� 
a fi desf��urat o activitate economic� �i pe cale de consecin�� nu intr� 
în categoria persoanelor impozabile, excep�ie f�când situa�iile în care 
se constat� c� activitatea respectiv� este desf��urat� în scopul 
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ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate, în atare situa�ie, 
acestea dobândind calitatea de persoan� impozabil�. 
 
              Totodat�, potrivit art.128 alin.(1) �i alin.(2) din Legea 
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, în forma aplicabil� în perioadele incidente opera�iunilor în 
cauz�: 
      “Livrarea de bunuri. 
  (1) Este considerat� livrare de bunuri transferul dreptului de a 
dispune de bunuri ca �i un proprietar.” 

 
            Conform art.153 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul 
fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în forma aplicabil� în 
perioadele incidente opera�iunilor în cauz�: 
       “Înregistrarea persoanelor impozabile în scopuri de TVA 
    (1) Persoana impozabil� care este stabilit� în România, conform 
art. 125^1 alin. (2) lit. b), �i realizeaz� sau inten�ioneaz� s� 
realizeze o activitate economic� ce implic� opera�iuni taxabile 
�i/sau scutite de taxa pe valoarea ad�ugat� cu drept de deducere 
trebuie s� solicite înregistrarea în scopuri de TVA la organul fiscal 
competent, dup� cum urmeaz�: 
    a) înainte de realizarea unor astfel de opera�iuni, în urm�toarele 
cazuri: 
    1. dac� declar� c� urmeaz� s� realizeze o cifr� de afaceri care 
atinge sau dep��e�te plafonul de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), 
cu privire la regimul special de scutire pentru întreprinderile mici; 
    2. dac� declar� c� urmeaz� s� realizeze o cifr� de afaceri inferioar� 
plafonului de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), dar opteaz� pentru 
aplicarea regimului normal de tax�; 
    b) dac� în cursul unui an calendaristic atinge sau dep��e�te 
plafonul de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), în termen de 10 
zile de la sfâr�itul lunii în care a atins sau dep��it acest plafon; 
    c) dac� cifra de afaceri realizat� în cursul unui an calendaristic este 
inferioar� plafonului de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), dar 
opteaz� pentru aplicarea regimului normal de tax�.” 
 
              In ceea ce prive�te sfera de aplicare a taxei pe valoarea 
ad�ugat� �i regulile aplicabile regimului special de scutire, acestea 
sunt reglementate la art.152 din Legea nr.571/2003 privind Codul 
fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în forma aplicabil� în 
perioadele incidente opera�iunilor în cauz�: 
 “Regimul special de scutire pentru întreprinderile mici 
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     (1) Persoana impozabil� stabilit� în România, a c�rei cifr� de 
afaceri anual�, declarat� sau realizat�, este inferioar� plafonului 
de 35.000 euro, al c�rui echivalent în lei se stabile�te la cursul de 
schimb comunicat de Banca Na�ional� a României la data ader�rii �i se 
rotunje�te la urm�toarea mie poate solicita scutirea de tax�, numit� 
în continuare regim special de scutire, pentru opera�iunile 
prev�zute la art.126 alin.(1), cu excep�ia livr�rilor intracomunitare de 
mijloace de transport noi, scutite conform art.143 alin.(2) lit.b). 
[…] 
   (6) Persoana impozabil� care aplic� regimul special de scutire �i a 
c�rei cifr� de afaceri, prev�zut� la alin. (2), este mai mare sau 
egal� cu plafonul de scutire în decursul unui an calendaristic, 
trebuie s� solicite înregistrarea în scopuri de TVA, conform art. 
153, în termen de 10 zile de la data atingerii sau dep��irii 
plafonului. Data atingerii sau dep��irii plafonului se consider� a fi 
prima zi a lunii calendaristice urm�toare celei în care plafonul a 
fost atins sau dep��it. Regimul special de scutire se aplic� pân� 
la data înregistr�rii în scopuri de TVA, conform art. 153. Dac� 
persoana impozabil� respectiv� nu solicit� sau solicit� 
înregistrarea cu întârziere, organele fiscale competente au dreptul 
s� stabileasc� obliga�ii privind taxa de plat� �i accesoriile 
aferente, de la data la care ar fi trebuit s� fie înregistrat în scopuri 
de tax�, conform art. 153.” 
                        
             Potrivit prevederilor legale enun�ate mai sus, aplicabile în 
perioadele incidente opera�iunilor în cauz�, orice persoan� impozabil� 
are obliga�ia declar�rii începerii activit��ii sale ca persoan� impozabil�, 
precum �i obliga�ia înregistr�rii ca pl�titor de tax� pe valoarea 
ad�ugat� în regim normal în situa�ia în care a constatat c� a dep��it 
plafonul de scutire, respectiv cifra de afaceri declarat� sau realizat� 
este superioar� sumei de X lei, regimul de scutire de tax� pe valoarea 
ad�ugat� operând asupra întregii activit��i a persoanei impozabile. 
 
              Totodat�, legiuitorul, prin Normele metodologice de aplicare a 
art.152 alin.(6) din Codul fiscal, aprobate prin Hot�rârea Guvernului 
nr.44/2004, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în forma aplicabil� 
în perioadele incidente opera�iunilor în cauz�, reglementeaz� situa�ia 
persoanelor impozabile care au dep��it plafonul de scutire, dar nu au 
solicitat înregistrarea ca pl�titori de tax� pe valoarea ad�ugat� în regim 
normal. Astfel, potrivit pct.62 alin.(2) din Normele metodologice de 
aplicare a art.152 alin.(6) din Codul fiscal: 
      “(2) În sensul art. 152 alin. (6) din Codul fiscal, în cazul în care 
persoana  impozabil� a atins sau a dep��it plafonul de scutire �i 
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nu a solicitat înregistrarea conform art. 153 din Codul fiscal, în 
termenul prev�zut de lege, organele fiscale competente vor 
proceda dup� cum urmeaz�: 
    a) în cazul în care nerespectarea prevederilor legale este 
identificat� de organele fiscale competente înainte de 
înregistrarea persoanei impozabile în scopuri de TVA conform art. 
153 din Codul fiscal, acestea vor solicita plata taxei pe care 
persoana impozabil� ar fi trebuit s� o colecteze dac� ar fi fost 
înregistrat� normal în scopuri de tax� conform art. 153 din Codul 
fiscal, pe perioad� cuprins� între data la care persoana respectiv� 
ar fi fost înregistrat� în scopuri de tax� dac� ar fi solicitat în 
termenul prev�zut de lege înregistrarea �i data identific�rii 
nerespect�rii prevederilor legale. Totodat�, organele de control 
vor înregistra din oficiu aceste persoane în scopuri de tax� 
conform art. 153 alin. (7) din Codul fiscal;…” 
            
             Având în vedere aceste prevederi legale, în situa�ia în care 
organele de inspec�ie fiscal� constat� neîndeplinirea de c�tre persoana 
impozabil� a obliga�iei de a se înregistra ca pl�titor de tax� pe valoarea 
ad�ugat� în regim normal, înainte de înregistrare, vor solicita plata 
taxei pe valoarea ad�ugat� pe care persoana impozabil� ar fi 
trebuit s� o colecteze pe perioada scurs� între data la care ar fi 
fost înregistrat� în scopuri de tax� dac� ar fi solicitat în termenul 
prev�zut de lege înregistrarea  �i data constat�rii abaterii. 
 
            Pentru opera�iunile impozabile, care nu sunt scutite de tax� pe 
valoarea ad�ugat� sau care nu sunt supuse cotei reduse a taxei pe 
valoarea ad�ugat�, se aplic� cota standard de 19% asupra bazei de 
impozitare, în conformitate cu prevederile art.140 alin.(1) din Legea 
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, 
potrivit c�ruia,  
      “(1) Cota standard este de 19% �i se aplic� asupra bazei de 
impozitare pentru opera�iunile impozabile care nu sunt scutite de 
tax� sau care nu sunt supuse cotei reduse.” 
 
             Din raportul de inspec�ie fiscal� nr.X se re�ine c� persoana 
fizic� X, a realizat în perioada X - X, tranzac�ii constând în vânzarea de 
construc�ii noi, inclusiv a cotelor înscrise de terenuri aferente acestora, 
respectiv în anul X a vândut un num�r de 1 (una) construc�ie nou�, 
valoarea tranzac�iei fiind în sum� total� de X lei, iar în anul X a vândut 
un num�r de X construc�ii noi, valoarea tranzac�ionat� fiind în sum� 
total� de X lei. 
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            Totodat�, potrivit prevederilor legale citate mai sus, se re�ine c� 
o persoan� fizic� care realizeaz� în cursul unui an calendaristic 
opera�iuni imobiliare, care au caracter de continuitate, constând în 
vânzarea de terenuri �i construc�ii, altele decât cele utilizate în scopuri 
personale, devine persoan� impozabil�, indiferent dac� opera�iunea 
este sau nu scutit� de TVA. Deci, persoanele fizice care efectueaz� 
tranzac�ii imobiliare constând în vânzarea de bunuri imobile, devin 
persoane impozabile din perspectiva TVA. 
 
            In sensul taxei pe valoarea ad�ugat�, persoana impozabil� a 
fost definit� ca fiind orice persoan�, indiferent de statutul s�u juridic, 
care efectueaz� de o manier� independent� activit��i economice 
oricare ar fi scopul �i rezultatul acestor activit��i. 
 
            Având în vedere c� opera�iunile, din punct de vedere fiscal, au 
caracter de continuitate atunci când nu pot fi considerate opera�iuni 
ocazionale, învederând totodat� dispozi�iile pct.66 alin.(2) din Normele 
metodologice de aplicare a Titlului VI din Legea nr.571/2003 privind 
Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, potrivit c�rora: „activitatea economic� se 
consider� ca fiind început� din momentul în care o persoan� 
inten�ioneaz� s� efectueze o astfel de activitate, iar inten�ia 
persoanei trebuie apreciat� în baza elementelor obiective ca de 
exemplu faptul c� aceasta începe s� angajeze costuri �i/sau s� fac� 
investi�ii preg�titoare necesare pentru ini�ierea unei activit��i 
economice.” �i analizând opera�iunile efectuate în perioada X – X de 
c�tre persoana fizic� X, respectiv tranzac�ionarea a nu mai pu�in de X 
construc�ii noi, inclusiv a cotelor înscrise de terenuri aferente acestora, 
rezult� c� acesta a ob�inut venituri cu caracter de continuitate, 
desf��urând astfel de activit��i economice, a�a cum sunt ele definite 
la articolele din legea fiscal� citate mai sus, înc� din anul X, când a 
vândut un num�r de X (una) construc�ie nou�. 
 
             Pe cale de consecin��, persoana fizic� X, prin opera�iunile pe 
care le-a desf��urat în aceast� perioad� a avut calitate de persoan� 
impozabil�, cu toate drepturile �i obliga�iile care decurg din aceast� 
calitate. 
            Prin urmare, având în vedere c� persoana fizic� X are calitate 
de persoan� impozabil� înc� din anul X, desf��urând activit��i 
economice, urmare tranzac�iilor comerciale derulate cu caracter de 
continuitate, precum �i faptul c� bunurile tranzac�ionate, constând în 
vânzarea de construc�ii noi (spa�ii comerciale, apartamente), rezult� c� 
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opera�iunile efectuate de c�tre contestator, intr� în sfera de aplicare a 
taxei pe valoarea ad�ugat�, prin îndeplinirea condi�iilor prev�zute de 
art.126 alin.(1) din Codul fiscal, n�scându-se totodat� obliga�ia 
înregistr�rii ca pl�titor de tax� pe valoarea ad�ugat�, respectiv 
înregistrarea în scopuri de TVA, în condi�iile în care dep��e�te plafonul 
de scutire de 35.000 euro. 
               
              Din analiza documentelor existente la dosarul cauzei, 
respectiv raportul de inspec�ie fiscal� nr.X, situa�ii centralizatoare 
privind tranzac�iile efectuate în perioada X, rezult� c� persoana 
impozabil� X a dep��it plafonul de scutire în luna X. 
  
              Potrivit adresei nr.X a Direc�iei generale coordonare inspec�ie 
fiscal�: “vânz�rile de construc�ii noi �i/sau terenuri construibile, altele 
decât cele utilizate în scop personal, efectuate de persoane fizice 
trebuiau impozitate cu TVA dac� se îndeplineau cumulativ urm�toarele 
condi�ii: 

- persoanele fizice respective au dep��it plafonul de 35.000 euro 
din vânz�ri anuale de astfel de imobile; 

- persoanele fizice au achizi�ionat bunuri sau servicii cu TVA.” 
 
              Se observ� c� una din condi�iile impozit�rii cu TVA o 
reprezint� dep��irea plafonului de 35.000 euro, situa�ie în care 
organele de inspec�ie fiscal� ar fi trebuit s� fac� aplica�iunea 
prevederilor art.152 alin.6 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal.   
 
              Din con�inutul Raportului de inspec�ie fiscal� rezult� c� 
domnul X a dep��it plafonul în luna X, organele de inspec�ie fiscal� 
neprecizând îns� ce obliga�ii legale avea petentul începând cu aceast� 
dat�, în ce termene, natura procedurilor pe care petentul era obligat s� 
le parcurg�, limitându-se la constatarea “domnul X, în calitate de 
persoan� impozabil�, datorit� faptului c� a ob�inut venituri din tranzac�ii 
imobiliare în sum� de X lei, constând în vânzarea de imobile noi de 
natura spa�iilor comerciale, realizate în baza Contractului 1473/X, avea 
obliga�ia înregistr�rii �i pl��ii TVA în valoarea de X lei.”  
 
              Intrucât organul de solu�ionare nu se poate pronun�a asupra 
corectitudinii �i legalit��ii m�surilor întreprinse de organele de inspec�ie 
fiscal� din motivele mai sus expuse, pentru cap�tul de cerere privind 
taxa pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei aferent� tranzac�iei 
efectuat� de domnul X în luna X, în conformitate cu prevederile art.216 
din Ordonan�a Guvernului nr.92/2003 privind Codul de procedur� 
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fiscal�, republicat�, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare: “Solu�ii 
asupra contesta�iei 
    (3) Prin decizie se poate desfiin�a total sau par�ial actul 
administrativ atacat, situa�ie în care urmeaz� s� se încheie un nou 
act administrativ fiscal care va avea în vedere strict 
considerentele deciziei de solu�ionare” urmeaz� a  se desfiin�a 
par�ial Decizia de impunere nr.X. 
           
               Hot�rârea Guvernului nr.X pentru aprobarea Normelor 
metodologice de aplicare a Ordonantei Guvernului nr.92/2003 privind 
Codul de procedura fiscala, prevede: 
  102.5. “In cazul în care, ca urmare a desfiin��rii actului 
administrativ conform art.185 alin.(3) din Codul de procedur� 
fiscal�, este necesar� reverificarea unei perioade impozabile, 
aceasta se va efectua de c�tre o alta echip� de inspec�ie fiscal� 
decât cea care a încheiat actul contestat.” 
 
                   De asemenea, Ordinul pre�edintelui Agen�iei Na�ionale de 
Administrare Fiscal� nr. 519/2005 privind aprobarea Instruc�iunilor 
pentru aplicarea titlului IX din Ordonan�a Guvernului nr.92/2003 privind 
Codul de procedur� fiscal�, republicat�, stipuleaz�: 
   12.7. “Decizia de desfiin�are va fi pus� în executare în termen de 
30 de zile de la data comunic�rii, iar verificarea va viza strict 
aceea�i perioad� �i acela�i obiect al contesta�iei pentru care s-a 
emis decizia, inclusiv pentru calculul accesoriilor aferente.” 
 
               Referitor la accesorii în sum� de X lei aferente taxei pe 
valoarea ad�ugat� stabilit� suplimentar de plat� în sum� de X lei, se 
re�ine c� stabilirea în sarcina contestatorului de major�ri de întârziere 
aferente debitelor stabilite suplimentar de plat� reprezint� masur� 
accesorie în raport cu debitul, iar întrucât în ceea ce prive�te debitul de 
natura taxei pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei s-a desfiin�at, 
urmeaz� a se desfiin�a �i cap�tul de cerere privind suma de X lei, cu 
titlu de accesorii, conform principiului de drept “accesorium sequitur 
principale”. 
 
               Referitor la taxa pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei �i 
major�ri de întârziere în sum� de X lei, Direc�ia finan�elor publice 
a jude�ului Hunedoara este investit� s� se pronun�e asupra 
legalit��ii stabilirii bazei de impozare, în condi�iile în care, 
contestatorul sus�ine c� valoarea tranzac�iilor  reprezint� suma 
inclusiv taxa pe valoarea ad�ugat�. 
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              In fapt, a�a cum s-a re�inut mai sus, în anul X, persoana fizic� 
X a realizat tranzac�ii imobiliare constând în vânzarea de apartamente 
noi �i cotele înscrise de terenuri aferente acestor imobile. 
 
              Pentru anul X organele de inspec�ie fiscal� au stabilit un TVA 
de plat� în sum� de X lei aferent tranzac�iilor efectuate în aceast� 
perioad� de c�tre persoana fizic� X, tranzac�ii care au constat în 
vânzarea unui num�r de X apartamente noi, a c�ror valoare se ridic� la 
suma de X lei. 
 
              Prin contesta�ia formulat�, contestatorul arat� faptul c� „în 
toate situa�iile, valoarea tranzac�iei reprezint� suma inclusiv TVA �i nu 
exclusiv TVA, deoarece pre�urile de vânzare au fost stabilite cu 
cump�r�torii, iar TVA aferent� ar fi trebuit inclus� în aceste sume �i nu 
aplicat� la valoarea de vânzare.”  
               
              In ceea ce prive�te baza de impozitare a taxei pe valoarea 
ad�ugat�, aceasta este reglementat� la art.137 din Legea nr.571/2003 
privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, care 
precizeaz� urm�toarele: 
         “Baza de impozitare pentru livr�ri de bunuri �i prest�ri de 
servicii efectuate în interiorul ��rii 
    (1)Baza de impozitare a taxei pe valoarea ad�ugat� este 
constituit� din: 
    a) pentru livr�ri de bunuri �i prest�ri de servicii, altele decât 
cele prev�zute la lit.b) �i c), din tot ceea ce constituie 
contrapartid� ob�inut� sau care urmeaz� a fi ob�inut� de furnizor 
ori prestator din partea cump�r�torului, beneficiarului sau a unui 
ter�, inclusiv subven�iile direct legate de pre�ul acestor 
opera�iuni…”. 

 
             Astfel, afirma�ia contestatorului, nu este de natur� a modifica 
constat�rile organului de inspec�ie fiscal� deoarece, potrivit textelor de 
lege sus citate, baza de impozitare a taxei pe valoarea adaugat� o 
reprezint� contravaloarea bunurilor sau serviciilor prestate. 
 
            In cazul în spe��, baza de impozitare a taxei pe valoarea 
adaugat� o constituie valoarea tranzac�iilor imobiliare ob�inut� de 
domnul X, potrivit contractelor de vânzare – cump�rare încheiate cu 
beneficiarii apartamentelor. 
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            Fa�� de cele re�inute, contesta�ia formulat� de domnul X va fi 
respins� ca neîntemeiat� pentru taxa pe valoarea ad�ugat� în sum� 
de X lei aferent� tranzac�iilor imobiliare efectuate în anul X. 
 
            De asemenea, potrivit principiului de drept conform c�ruia 
accesoriul urmeaz� principalul, contesta�ia va fi respins� �i pentru 
major�rile de întârziere în sum� de X lei. 
N.C./03.07.              
 
             Având în vedere cele ar�tate �i în temeiul prevederilor art.216 
din Ordonan�a Guvernului nr.92/2003 Republicat�, privind Codul de 
procedur� fiscal�, se  
 
                                                     DECIDE: 
 
 
     1. Desfiin�area par�ial� a Deciziei de impunere nr.X privind taxa 
pe valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia 
fiscal� la persoane fizice, care realizeaz� venituri impozabile din 
activit��i economice nedeclarate organelor fiscale, încheiat� de 
c�tre Activitatea de inspec�ie fiscal� �i care vizeaz� suma de 35.851 lei 
reprezentând: 
- X lei - tax� pe valoarea ad�ugat� 
-   X lei - major�ri de întârziere aferente,  
în vederea refacerii controlului pentru aceea�i perioad� �i acela�i tip de 
impozit, conform celor re�inute mai sus. 
 
    2. Respingerea ca neîntemeiat� a contesta�iei formulat� de 
domnul X, împotriva Deciziei de impunere nr.X, referitoare la suma 
de X reprezentând: 

-   X lei - tax� pe valoarea ad�ugat� 
-     X lei - major�ri de întârziere 
 

 
      Prezenta poate fi atacat� la Tribunalul Hunedoara în termen de 
6 luni de la comunicare. 
 
 
 

Director coordonator 
 
 
 


