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S-a luat in examinare recursul formulat de péarata Directia Generald Regionala a
Finantelor Publice Timigsoara - Administratia Finantelor Publice Arad in reprezentarea
Activitatii de Inspectie Fiscala - Serviciul Inspectie Fiscala Persoane Fizice impotriva
sentintei civile nr.168/29.01.2014 pronuntata de Tribunalul Arad in dosar nr.xxx/2012 in
contradictoriu cu reclamantul Xxx, avand ca obiect contestatie act administrativ fiscal.

La apelul nominal facut in sedinta publica de catre grefier se prezinta reclamantul
personal, lipsa fiind parata recurenta.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a facut referatul cauzei de catre grefierul de sedinta dupa care, se constata depuse
la dosar prin serviciul de registratura al instantei la data de 15.09.2014, concluzii scrise din
partea reclamantului intimat si practica judiciara.

Nemaifiind alte cereri de formulat sau probe de administrat, instanta constaté cauza
in stare de judecata si acorda cuvantul pentru dezbateri.

Reclamantul solicita respingerea recursului si mentinerea hotararii primei instante ca
fiind temeinica si legala, fara cheltuieli de judecata.

CURTEA

Asupra recursului de fata, constata urmatoarele:

Prin sentinta civila nr. 168/29.01.2014 pronuntatd in dosar nr.xxx/2012 Tribunalul
Arad a admis actiunea formulatd de reclamantul Xxx in contradictoriu cu péaréte Directia
Generala a Finantelor Publice a Judetului Arad si Activitatea de Inspectie Fiscala, a anulat
Decizia de impunere nr.xxx/26.10.2011 emisa de A.l.LF. Arad - Serviciul de inspectie
fiscala, privind obligatiile fiscale in suma de xxx lei reprezentdnd TVA si a majorarilor de
intarziere in cuantum de xxx lei , precum si Decizia nr.xxx din 31.05.2012 emisa de DGFP
Arad, a exonerat reclamantul de plata obligatiilor fiscale in suma totala de xxx lei stabilite
de parata si dispune restituirea sumei si a obligat paratele la plata sumei de 2200 lei
cheltuieli de judecata catre reclamant.

in motivare s-a retinut ca prin actiune, reclamantul Xxx a cerut in contradictoriu cu
paratele Directia Generala a Finantelor Publice a Judetului Arad, Administratia Finantelor
Publice a Municipiului Arad si Activitatea de Inspectie Fiscala - Serviciul Inspectie Fiscala
Persoane Fizice 2 Arad, anularea Deciziei de impunere nr. xxx/26.10.2011 privind
obligatiile fiscale suplimentare de platé stabilite de inspectia fiscala prin raportul privind
inspectia fiscald nr.xxx/26.10.2011 pentru suma de xxx lei, reprezentand TVA si suma de
xxx lei reprezentand majorari de intarziere si anularea Deciziei nr.xxx/31.05.2012 prin care
s-a respins contestatia formulaté impotriva deciziei de impunere nr. xxx/26.10.2011 emisa
de A.LLF. Arad si obligarea paratei Administratia Finantelor Publice Arad la restituirea
sumei de xxx lei achitata prin plata voluntara in baza deciziei de impunere a carui anulare
0 solicita.



Prin decizia nr.xxx/31.05.2012 emisa de DGFP Arad s-a respins contestatia
formulata de catre reclamant impotriva deciziei de impunere nr. xxx/26.10.2011 prin care
s-au stabilit in sarcina sa obligatii fiscale suplimentare de plata reprezentand TVA in
cuantum de xxx lei reprezentand TVA datorat pe perioada 01.01.2008-30.06.2010 si suma
de xxx lei cu titlu de majorari de intarziere pe perioada 26.04.2008-27.09.2010 pentru
sumele colectate din tranzactiile imobiliare cu terenuri construibile in scopul obtinerii de
venituri cu caracter de continuitate si inregistrarea in scopuri de TVA.

Cu privire la problema de drept supusa dezbaterii referitoare la obligatia platii TVA
pentru tranzactiile ce fac obiectul inspectiei fiscale constédnd in tranzactii imobiliare,
persona fizica reclamanta datoreaza taxa pe valoarea adaugata in conditile in care a
desfasurat astfel de operatii cu caracter de construitate si a depasit plafonul de scutire,
fara a se inregistra ca platitor de TVA respectiv fara a colecta, evidentia si vira la bugetul
de stat TVA-ul aferent tranzactiei imobiliare.

Tribunalul a constatat ca reclamantul a dobandit in co-proprietate - impreuna cu alte
persoane fizice - dreptul de proprietate asupra unor imobile - terenuri intravilane fara
constructii situate Tn perimetrul construibil al Municipiului Arad, pe strada Xxx, respectiv pe
strada Xxx.

Ulterior, reclamantul impreuna cu ceilalti coproprietari, a constituit asupra terenului
dreptul de superficie in favoarea constructiilor ce se vor edifica pe aceste imobile de catre
S.C. AIS.R.L.

Pe aceste terenuri, a fost edificat de catre S.C. Al S.R.L. doua constructii, constand
din bloc de locuinte Sp+P+4E+M si amenajare incinta conform autorizatiei de construire
nr. 793 din 05.07.2006, respectiv nr. 352 din 3.04.2007, proprietatea S.C. Al S.R.L.,
intabuland in Cartea Funciara acest drept.

La data finalizarii lucrarilor de constructie, au fost intocmite procesele-verbale de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 1 din 29.08.2007, respectiv nr. 1 din 30.05.2008.

Pornind de la cadrul legal incident spetei deduse judecatii, aducem in atentie
succesiunea cronologica a dispozitilor legale in materie incidente cu modificarile
ulterioare:

Conform art. 141 alin. 2 litera f) Cod fiscal - astfel cum a fost modificat prin art. 1 pct.
109 din Legea nr. 343/2006:

(2) Urmatoarele operatiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa: f) livrarea de catre
orice persoand a unei constructii, a unei parti a acesteia si a terenului pe care este
construita, precum gi a oricarui alt teren. Prin exceptie, scutirea nu se aplicd pentru
livrarea unei constructii noi, a unei parti a acesteia sau a unui teren construibil, daca este
efectuata de o persoana impozabila care si-a exercitat ori ar fi avut dreptul sa-si exercite
dreptul de deducere total sau partial a taxei pentru achizitia, transformarea sau
construirea unui astfel de imobil. in sensul prezentului articol, se definesc urmatoarele:
teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot executa
constructii, conform legislatiei in vigoare; constructie inseamna orice structura fixata in
sau pe pamant; livrarea unei constructii noi sau a unei parti din aceasta inseamna livrarea
efectuata cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupari
ori utilizari a constructiei sau a unei parti a acesteia, dupa caz, in urma transformarii; o
constructie noua cuprinde si orice constructie transformata astfel incét structura, natura ori
destinatia sa au fost modificate sau, in absenta acestor modificari, daca costul
transformarilor, exclusiv taxa, se ridica la minimum 50% din valoarea de piata a
constructiei, exclusiv valoarea terenului, ulterior transformarii”.

Tribunalul a subliniat ca partea introductiva a articolului 141 alineatul (2) litera f) a fost
modificata si prin art. | pct. 51 din Ordonanta de Urgenta nr. 106/2007, in vigoare de la
1.01.2008, care prevede ca ,La articolul 141 alineatul (2) litera f), partea introductiva se
modifica si va avea urmatorul cuprins:



"f) livrarea de catre orice persoana a unei constructii, a unei parti a terenului pe
care este construita, precum si a oricarui alt teren. Prin exceptie, scutirea nu se
aplica pentru livrarea unei constructii noi, a unei parti a acesteia sau a unui teren
construibil”.

Examinand prezenta cauza, Tribunalul a reamintit ca aceasta vizeaza legalitatea
stabilirii obligatiei de plata a taxei pe valoarea adaugata in sarcina fizice care a
procedat la vanzarea repetata de imobile, fara a se ii T.V.A.

in acest context, Tribunalul a subliniat ca in materia TVA se impune respectarea
cu prioritate a reglementarilor comunitare, in conditile in care acest impozit a fost
reglementat prin legislatia Uniunii Europene.

Astfel, Tribunalul a constatat ca in prezenta cauza sunt vizate acte juridice
indeplinite ulterior datei de 1.01.2007, cdnd Romaéania a aderat la Uniunea
Europeana.

in consecinta, Tribunalul a apreciat ca se impune respectarea reglementarii
comunitare in materie de TVA inclusiv cu privire la actele administrativ fiscale care
formeaza obiectul prezentei judecati, respectiv a Directivei 2006/112/CE Consiliului
Uniunii Europene din 28 noiembrie 2006, privind sistemul comun al taxei pe valoarea
adaugata, care a inlocuit Directiva 77/388/CEE a Consiliului din 17 mai 1977 privind
armonizarea legislatiilor statelor membre referitoare la impozitele pe cifra de afaceri -
sistemul comun al taxei pe valoarea adaugata: baza unitara de evaluare.

in cauza s-a apreciat util si concludent administrarea probei stiintifice si s-a
dispus efectuarea unei expertize in constructii avand ca obiectiv in stabilirea gradului
de ocupare a terenului situat in Municipiul Arad, str. xxx si nr. xxx cat si daca la
momentul efectuarii operatiunilor de tranzactionare de catre reclamant, terenul era
sau nu construibil, respectiv daca s-ar mai fi putut edifica alte constructii decat cele
edificate deja.

Analizand starea reala de fapt, se constata ca reclamantul in calitate de
proprietar asupra terenului a vandut terenul ce face obiectul tranzactiei imobiliare
concomitent cu vanzarea constructiei, deci nu ulterior sau independent de vanzarea
acesteia, motiv pentru care s-a si ivit chestiunea litigioasa privind gradul de vanzare
pe care este edificat blocul de locuinte situat in Arad, str. xxx cu consecinta directa a
determinarii naturii juridice a terenului sau nu.

Ca atare, examinand documentatia tehnicd care a stat la baza emiterii
Autorizatiei de construire nr. 793/2006, respectiv a Autorizatiei de construire nr.
352/2007 si a Certificatului de urbanism care probeaza regimul juridic al parcelei
inscris in CF nr. xxx Arad, respectiv xxx Arad, Tribunalul a retinut ca reclamantul a
desfagurat o activitate economica susceptibila de a fi generatoare a obligatiilor de
platda a taxei pe valoarea adaugata, raportat la Tmprejurarea ca reclamantul a
incheiat contractele de vanzare - cumparare avand ca obiect terenurile aferente
apartamentelor din blocul edificat aflat in proprietate cu ceilalti coproprietari, dar
tinand cont ca potrivit art. 141 alin. 2 lit. f din Codul fiscal, exclude de la plata TVA
operatiunile privind terenurile neconstruibile, statuand ca este scutita de T.V.A.
LJivrarea de constructii/parti de constructii si a terenurilor pe care sunt construite,
precum si a oricaror altor terenuri’, facand exceptie terenurile ,construibile” si
stabilind ca ,teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe
care se pot executa constructii, conform legislatiei in vigoare”

Totodata, Normele metodologice de aplicare ale acestui text legal prevad, la punctul
37 alin. 1 ca ,in aplicarea art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, atunci cand constructia
si terenul pe care este edificata formeaza un singur corp funciar, identificat printr-un
singur numar cadastral:

a) terenul pe care s-a edificat constructia urmeaza regimul constructiei, daca
valoarea acestuia este mai mica decét valoarea constructiei asa cum rezulta din raportul
de expertiza;



b) constructia va urma regimul terenului pe care este edificatd, daca valoarea
acesteia este mai mica decét valoarea terenului asa cum rezulta din raportul de
expertiza;

c) daca terenul si constructia au valori egale, asa cum rezultd din raportul de
expertiza, regimul corpului funciar va fi stabilit in functie de bunul imobil cu suprafata
cea mai mare. Se va avea in vedere suprafata construita desfasurata a constructiei”.

Potrivit dispozitilor art. 37 alin. 6 din HG nr. 44/2004, determinarea naturii
juridice a terenului se face la momentul vanzarii sale de catre proprietar, conform
certificatului de urbanism.

Or, asa cum rezultda din finscrisurile depuse 1in probatiune, respectiv
documentatia legald care a stat la baza emiterii Autorizatiei de construire nr.
793/2006, respectiv a Autorizatiei de construire nr. 352/2007, a Certificatului de
urbanism, rezulta ca la momentul vanzarii terenului de catre proprietarul reclamant,
terenul este declarat neconstruibil, terenurile fiind ocupate de constructie intr-o
masura care nu mai permitea edificarea altor constructii pe acele terenuri.

De asemenea, conform documentelor justificative prezentate organului de
inspectie fiscala si depuse la dosarul cauzei, din procesul verbal de receptie intocmit
las terminarea lucrarilor nr. 1/29.08.2007 si nr. 1/30.05.2008, la momentul vanzarii
terenul era deja ocupat cu constructii la parametri maximi, astfel ca nu se mai putea
elibera un alt certificat de urbanism in vederea edificarii altor constructii.

in acest sens, reclamantul a invocat adresa Primariei Municipiului Arad nr.
xxx/27.10.2010, in care s-a retinut cd "nu se mai poate emite un alt certificat de
urbanism pentru construirea altor obiective, intrucat s-a realizat mobilarea integrala a
parcelelor, POT si CUT maximi admisi fiind la valorile maxime ". Conform
reclamantului, aceasta era situatia si la momentul vanzarii, respectiv terenul era deja
construit la cotele maxime admise de lege, ca atare, in niciun caz nu mai putea fi
incadrat in categoria terenurilor construibile.

Acest fapt este certificat si prin concluziile raportului de expertiza efectuat in
cauza in care se arata sub aspect faptic ca dupa construirea blocului de locuinte
situat in Arad str. xxx, gradul de ocupare al terenului este POT 44,3% iar POT maxim
aprobat prin PUD este 45%, iar restul este ocupat de alte amenajari exterioare.

in ce priveste terenul pe care este edificat blocul de locuinte situat in Arad, str.
xxX, gradul de ocupare este POT 35,7% iar POT maxim aprobat este de 40% cu
aceeasi concluzie ca restul terenului este ocupat de alte amenajari exterioare.

Acelasi aspect rezulta si din raportul de expertiza topografica depus in alte
cauze cu privire la acelasi teren.

Instanta a retinut ca péaratele nu au formulat obiectiuni la raportul de expertiza si
nici nu au solicitat efectuarea unei expertize contrarii, situatie in care concluziile
raportului de expertiza vor fi insugite de catre instantd si vor fi avute in vedere la
solutionarea problemei de drept supuse dezbaterii.

Astfel ca pornind de la definitia legala a terenului construibil dispozitiile legale
reglementate de alin. 2 lit. f al art. 141 din Legea 571/2003 stabilesc ca , teren
construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat pe care se pot executa
constructii, conform legislatiei in vigoare”, si tinand cont ca gradul de ocupare a celor
doua terenuri pe care sunt edificate blocurile de locuinte este situat la limita
superioara POT si ca potrivit punctului de vedere expus de autoritatea publica locala
conform reglementarilor legale nu se mai poate emite un alt certificat de urbanism
pentru edificarea altor constructii pe aceste terenuri, rezultd ca in speta, terenul
vandut, respectiv livrat in sensul Codului fiscal era mobilat in totalitate, astfel ca
indiscutabil nu mai era posibila edificarea altor constructii, terenurile in cauza nefiind
construibile.

in considerentele celor aratate, instanta a retinut nelegalitatea impunerii in
sarcina contestatorului respectiv a actelor administrative prin care s-au calculat
obligatii fiscale reprezentand TVA in cuantum de xxx lei, argurperitul infocat ‘ie|. catre



organul fiscal respectiv ca reclamantul a livrat un teren construibil fiind de realitatea
starii faptice asupra situatiei juridice a terenului, motivatia paratei cu privire la
realizarea de catre reclamant in perioada 2007 -2010 a celor 91 de tranzactii pe
terenuri pe care s-au edificat constructii cu caracter de continuitate, intrucat s-a si
obtinut venituri cu caracter de continuitate, nu justifica impunerea obliga, persoanei
impozabile care a desfasurat astfel de activitate, intrucét faptul generator al obligatiei
de plata se stabileste in functie de momentul incheierii contractului de vanzare
cumparare, iar nu in functie de situatia ulterior creata ca urmare a vanzarii.

in consecinta, instanta a apreciat ca nelegal emis actul de impunere o obligatiilor
fiscale impuse, cat si a deciziei de solutionare a contestatiei formulata de reclamant,
motiv pentru care instante retine intemeiaté cererea reclamantului de exonerare de la
plata sumei de xxx lei, reprezentdnd TVA suplimentar pentru sumele incasate din
tranzactii imobiliare si a sumei de xxx lei reprezentand majorari de intarziere.

Obligatiile fiscale fiind nedatorate de catre reclamant se impune restituirea catre
reclamant a sumei de xxx lei reprezentand obligatii fiscale executate in temeiul deciziei
de impunere nr. xxx/26.10.2011.

Pe cale de consecintd, in sensul celor invederate instanta a admis actiunea
reclamantului cu consecinta anularii Dispozitiei nr. xxx/26.10.2011 emisa de Activitatea
de Inspectie Fiscala, a Deciziei nr. xxx/31.05.2012 emisa de Directia Generald a
Finantelor Publice a Judetului Arad si a exonerat reclamantul de plata obligatiilor fiscale
calculate de organul fiscal in sarcina acestuia.

La pronuntarea solutiei instanta de fond a valorificat jurisprudenta constanta in
materie a Curtii de Apel Timisoara (Decizia nr. xxx/29.10.2012 pronuntata de CAT in
dosar nr. xxx/2011).

in baza art. 274 Cod procedura civila, conform caruia ,partea care cade in
pretentiuni va fi obligata la cerere sa plateasca cheltuieli de judecata”, instanta a obligat
paratele Activitatea de Inspectie Fiscala si DGFP Arad in cota de 1/2 fiecare la plata
sumei de 2200 lei catre reclamant.

in cauza a declarat recurs parata Directia Generala Regionala a Finantelor Publice
Timisoara - Administratia Finantelor Publice Arad cu sediul in Arad Bd Revolutiei nr.77-
79 in reprezentarea Activitatii de Inspectie Fiscala - Serviciul Inspectie Fiscala Persoane
Fizice solicitand modificarea sentintei conform art. 304 pct. 9 Cod procedura civila si
respingerea actiunii.

in motivare, recurenta prezinta initial imprejurarile in care s-au incheiat actele de
impunere fiscala atacate, aratand ca in cauza se pune problema daca in mod corect si
legal organele de Inspectie fiscala au stabilit in sarcina reclamantului Xxx o datorie
fiscala de natura taxei pe valoarea adaugata aferenta tranzactiilor cu terenuri efectuate
de acesta.

in drept, in cauza sunt incidente prevederile art. 126, alin. (1), si art. 127, alin. (1) din
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare:

LART. 126

(1) Din punct de vedere al taxei sunt operatiuni impozabile in Roménia cele care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) operatiunile care, in sensul art. 128 - 130, constituie sau sunt asimilate cu o livrare
de bunuri sau o prestare de servicii, in sfera taxei, efectuate cu plata;

b) locul de livrare a bunurilor sau de prestare a serviciilor este considerat a fi in
Romania, in conformitate cu prevederile art. 132 si 133;

c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizata de o persoana impozabila,
astfel cum este definita la art. 127 alin. (1), actionand ca atare;

d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor sa rezulte din una dintre activitatile
economice prevazute ia art. 127 alin. (2); (...)

Art. 127

(1) Este considerata persoana impozabila orice persoana care desfasoara, de o
maniera independenta si indiferent de loc, activitati economice de natura celor prevazute
la alin. (2), oricare ar fi scopul sau rezultatul acestei activitati."



Conform art. 127 alin. (2) din Codul fiscal ,activitatile economice cuprind activitatile
producétorilor comerciantilor sau prestatorilor de servicii, inclusiv activitatile extractive,
agricole si activitatile profesiilor libere sau asimilate acestora. De asemenea, constituie
activitate economica exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul obtinerii
de venituri cu caracter de continuitate.”

In explicitarea art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, la pot. 3 (1) din Normele
metodologice de aplicare a Codului fiscal, aprobate prin Hotararea Guvernului nr.
44/2004, in forma aplicabila incepand cu 01.01.2007, legiuitorul a precizat:

,3. (1) in sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, obtinerea de venituri de catre
persoanele fizice din vanzarea locuintelor proprietate personala sau a altor bunuri care
sunt folosite de catre acestea pentru scopuri personale, nu va fi considerata activitate
economicad, cu exceptia situatilor in care se constatd ca activitatea respectiva este
desfasurata in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate in sensul art. 127
alin. (2) din Codul fiscal."

in conformitate cu prevederile art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal - ,Scutiri pentru
operatiuni din interiorul tarii - livrarea de catre orice persoana a unei constructii, a unei
parti a acesteia gi a terenului pe care este construita, precum si a oricarui alt 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"

Prevederile pct. 37 alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a Titlului VI din
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004 cu modificarile si
completarile ulterioare, in vigoare la data efectuarii tranzactiilor stipuleaza: ,in sensul art.
141 alin. (2) Ut. f) din Codul fiscal, terenul pe care este construit un bun imobil, inclusiv
terenul aferent unui bun imobil, urmeaza regimul bunului imobil daca sunt proprietati
indivizibile."

in raport de cele prezentate mai sus se retine ca, in perioada 2007 -2010 petentul a
realizat un numar de 91 de tranzactii cu terenurile pe care societatea comerciala Al S.R.L.
a construit apartamente, in conditiile in care amprenta la sol a constructiilor respective era
proprietatea reclamantului (in cota de 1/8), iar imobilul-constructie din care au facut parte
apartamentele, la momentul vanzarii, a fost proprietatea firmei de constructii, astfel ca
domnul Xxx a realizat tranzactii imobiliare cu terenuri, tranzactii care au un caracter de
continuitate si nu intra in cadrul administrarii normale a unui patrimoniu familial, fapt
pentru care acesta avea obligatia de a solicita inregistrarea in scopuri de TVA, de a aplica
taxa pe valoarea adaugata aferenta vanzarilor si de a indeplini toate obligatiile ce decurg
din aceasta calitate.

Avand in vedere ca operatiunile, din punct de vedere fiscal, au caracter de
continuitate atunci cand nu pot fi considerate operatiuni ocazionale si analizédnd
operatiunile efectuate in perioada 2007-2010 de catre reclamant, respectiv realizarea a 91
de tranzactii imobiliare cu terenuri, rezultd ca acesta a obtinut venituri cu caracter de
continuitate, desfagurand astfel activitati economice, asa cum sunt ele definite la articolele
din legea fiscala citate mai sus.

Pe cale de consecinta, contestatorul, prin operatiunile pe care le-a desfasurat in
aceasta perioada a avut calitate de persoana impozabila, cu toate drepturile si obligatiile
care decurg din aceasta calitate, avand ca prima obligatie declararea inceperii activitatii
sale ca persoana impozabila.

Din analiza documentelor existente la dosarul cauzei, respectiv contractele de
vanzare cumparare autentificate la birourile notariale, rezultd ca vanzatorii imobilelor



sunt atat S.C Al S.R.L, cat si proprietarii terenului pe care sunt construite
apartamentele: familiile X, Y, Z.

Spre exemplificare: contractul de vanzare cumparare autentificat sub nr.
xxx/19.11.2007, in care vanzatorii sunt atat S.C Al S.R.L, cét si proprietarii terenului pe
care sunt construite apartamentele.

Cumparatorii sunt domnii K1 si K2.

Corpul funciar instrainat este constituit din apartamentul cu nr. 91 din blocul deie terenul
aferent, apartinand familillor X, Y, Z in cota de 1/4 pentru fiecare familie. Din acelasi
inscris rezulta ca, cumparatorii, cumuleaza calitatea de proprietari atat a constructiei, cat
si a cotei de teren. Concomitent cu vanzarea se produce radierea "dreptului de ipoteca de
rang | pentru garantarea in mod neconditionat si irevocabil a valorii de 2.300.000 Euro si
1.471.073 Ron plus dobanzile, dobanzile majorate, costurile si spezele aferente, inscris
sub C, conform incheierii numarul xxx/2007, precum si interdictia de instrainare si grevare
cu sarcini si servituDi, notata sub B.2, conform aceleiasi incheieri, conform adresei nr.
xxx/15.11.2007, emisa de catre Alpha Bank Roméania S.A Sucursala Arad, precum i
dreptul de superficie asupra cotei de teren aferenta, din terenul proprietatea familiilor X, Y,
Z in cota de 1/4 parte fiecare familie...".

Pretul total de vanzare este de 31.000 Euro, din care 21.700 Euro reprezinta
contravaloarea constructiei, iar diferenta de 9.300 Euro reprezinta contravaloarea
terenului aferent apartamentului. Pretul s-a achitat in intregime finainte de semnarea
actului de vanzare-cumparare.

Prin incheierea nr. xxx/CF/2008 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Arad,
se admite cererea cu privire la imobilul inscris in cartea funciara nr. xxx a localitatii Arad
cu Lot 1 nr. Cad. 11733, proprietatea susnumitilor, asupra terenului notandu-se
constructia Cl - Bloc de locuinte Sp +P+4E+M, apoi, asupra constructiei fara teren, sa se
intabuleze dreptul de proprietate cu titlul de construire, in favoarea S.C Al S.R.L., aceasta
incheiere urmand a se comunica S.C yyy S.R.L si Alpha Bank Romania S.A Sucursala
Arad.

Avand in vedere cele descrise in paragrafele precedente rezulta faptul ca subzista
proprietatea persoanelor fizice amintite anterior asupra terenului, desi constructia edificata
pe teren este proprietatea S.C Al S.R.L.

in lumina prevederilor legale incidente, aspectul cel mai important este acela ca in
ciuda faptului ca proprietatile care se instraineaza apartin unor proprietari diferiti in
momentul nstrainarii ele se constituie la cumparator intr-un singur corp funciar indivizibil.

Fata de aceasta stare de fapt, se retine, de asemenea, ca legiuitorul la art. 141 alin.
2 lit. f) din Codul fiscal nu a avut in vedere indivizibilitatea numai in sensul apartenentei ia
un singur proprietar - vanzator al corpului funciar. Textul legal redactat nu exclude
posibilitatea constituirii, ca urmare a vanzarii, a unui singur corp funciar indivizibil la
cumparator, cu atat mai mult cu cat transferul proprietatii constructiei si imobilului se
produc concomitent catre acelasi cumparator - viitor proprietar.

in acelasi context, este vizibila intentia persoanelor fizice de a pune la dispozitia
investitorului terenul cu scopul determinat de construire blocuri de locuinte. in aceasta
conexiune logica intentia de a desfasura activitate economica deriva si din faptul ca
terenul aferent apartamentelor se vinde catre beneficiari odatd cu unitatile locative
construite de investitor.

Prin urmare, facand o analiza comparativa a regimului juridic al terenului in ipoteza
in care instrainarea ar fi avut loc inainte de construire, adica o lotizare si instrainare catre
investitor sau beneficiari cu terenul in ipoteza data - cand vanzarea terenului s-ar realiza
concomitent cu vanzarea imobilului de deasupra sa - se observa ca terenul capata in
urma construirii un spor de valoare.



Din conduita reclamantului transpare intentia vaditd de a desfasura activitate
economica in asociere cu investitorul.

Este adevarat ca terenul aferent constructiei nu mai poate fi considerat din punct de
vedere tehnic construibil dar cu toate acestea este de remarcat ca, persoanele fizice
instraineaza nu numai terenul aferent constructiei ci inclusiv amprenta la sol a constructiei,
atat timp cat din documentatie nu rezulta ca societatea Al ar fi fost proprietara terenului pe
care a edificat blocul de locuinte. Mai mult decét atéat, din contractul de vanzare cumparare
se radiaza dreptul de superficie asupra terenului, drept de care beneficia constructorul
care a avut acceptul proprietarilor terenului pentru a construi. in asemenea conditii, desi
terenul este indisolubil legat, in sens fizic, de constructie, se livreaza in mod independent
de constructie, din punct de vedere juridic.

in concluzie, textul legal care stipuleaza ca terenul pe care este construit un bun
imobil, inclusiv terenul aferent constructiei urmeaza regimul constructiei daca sunt
proprietati indivizibile, respectiv nu sunt divizate/impartite, nu este aplicabil cauzei deduse
judecatii, tocmai in consideratia faptului ca proprietatile care se instrdineaza sunt
divizate/impartite, apartinand unor proprietari diferiti. in atare situatie, nu are relevanta din
perspectiva calitatii sale de teren construibil faptul ca terenul este amprentat la sol de o
constructie care nu apartine proprietarului terenului, trecand peste destinatia avuta la
momentul punerii la dispozitia dezvoltatorului imobiliar gi peste faptul ca livrarea se
realizeaza independent, din punct de vedere al transferului dreptului de proprietate, de
livrarea constructiei.

Mai mult decéat atat, completarea adusa prin intermediul pct. 23 din H.G. nr. 50 din 25
ianuarie 2012 pentru modificarea si completarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 44/2004,
este relevanta in speta dedusa judecatii prin aceasta exprimandu-se modul de interpretare
a legii.

Astfel ca, pct. 37 alin. (6) dat in aplicarea art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal
stipuleaza: "calificarea unui teren drept teren construibil sau teren cu alta destinatie, la
momentul vanzarii sale de catre proprietar; rezulta din certificatul de urbanism. in situatia
in care livrarea unui teren pe care se afla o constructie are loc ulterior livrarii constructiei
sau independent de livrarea constructiei, livrarea fiind realizatd de persoana care detine
titlul de proprietate asupra constructiei ori de altd persoana care detine numai titlul de
proprietate asupra terenului, se considera ca are loc livrarea unui teren construibil in
sensul art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal."

in aceste conditii, in situatia in care norma juridica din actul normativ cu forta juridica
superioara, nu a suferit modificari din aceasta perspectiva, iar norma in aplicare are rolul
de a explicita art. 141 alin. 2 lit. f) fara a-i aduce modificari/completari de substanta, rezulta
ca gi in cauza dedusa judecatii, legea se va aplica asa cum intregul corp de reglementare
dispune, articolul de lege incident cauzei putand fi raportat la normele metodologice date
in aplicarea acestuia, fara a-l1 disjunge de acesta. Prin urmare, indiferent de data livrarii
terenului acesta, tindnd cont de faptul ca livrarea s-a realizat independent, din punct de
vedere al regimului de proprietate, de constructie, se considera ca are loc livrarea unui
teren construibil Tn sensul art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, organele de inspectie
fiscala procedand in mod corect la stabilirea in sarcina reclamantului a debitului
reprezentand taxa pe valoarea adaugata in suma de xxx lei.

Examinand cererea, se respinge recursul formulat de péarata Directia Generala
Regionala a Finantelor Publice Timigoara - Administratia Finantelor Publice Arad cu sediul
in Arad Bd Revolutiei nr.77-79 in reprezentarea Activitatii de Inspectie Fiscala - Serviciul
Inspectie Fiscald Persoane Fizice impotriva sentintei civile nr.168/29.01.2014 pronuntata
de Tribunalul Arad in dosar nr.xxx/2012 in contradictoriu cu reclamantul Xxx, pentru ca:

Potrivit dosarului, prin decizia de impunere atacata in cauza s-a retinut de catre
parata ca reclamantul are obligatia de a plati suma de xxx lei reprézéntand TVA datorat
pe perioada 01.01.2008-30.06.2010 si suma de xxx lei cu titlu de majorari de intarziere
pe perioada 26.04.2008-27.09.2010 pentru sumelé colectate din tranzactiile imobiliare



cu terenuri construibile in scopul obtinerii de cu caracter de continuitate si inregistrarea
in scopuri de TVA.

Reclamantul a dobandit in co-proprietate - impreuna cu alte persoane fizice
dreptul de proprietate asupra unor imobile - terenuri intravilane fara constructii situate in
perimetrul construibil al Municipiului Arad, pe strada xxx, respectiv pe strada Xxx.

Ulterior, reclamantul impreuna cu ceilalti coproprietari, a constituit asupra terenului
dreptul de superficie in favoarea constructiilor ce se vor edifica pe aceste imobile de
catre S.C. Al S.R.L.

Pe aceste terenuri, a fost edificat de catre S.C. Al S.R.L. doua constructii,
constand din bloc de locuinte Sp+P+4E+M si amenajare incinta conform autorizatiei de
construire nr. 793 din 05.07.2006, respectiv nr. 352 din 3.04.2007, proprietatea S.C. Al
S.R.L., intabuland in Cartea Funciara acest drept.

La data finalizarii lucrarilor de constructie, au fost intocmite procesele-verbale de
receptie la terminarea lucrarilor nr. 1 din 29.08.2007, respectiv nr. 1 din 30.05.2008.

Ulterior, reclamantul impreuna cu sotia sa a vandut terenul ce a facut obiectul
tranzactiei imobiliare, concomitent cu vanzarea constructiilor edificate de SC Al SRL pe
acel teren unui numar de 91 persoane, motiv pentru care a fost impus cu obligatia
fiscala din litigiu.

Problema care s-a pus in cauza a fost de a se stabili daca raportat la aceasta
stare de fapt, reclamantul datoreaza sau nu TVA calculat de péarata, pornind de la
dispozitiile legale incidente spetei.

Astfel, art 141 alin. 2 lit. f) Cod fiscal exclude de la plata TVA operatiunile privind
terenurile neconstruibile, statuand ca este scutitéd de T.V.A. ,livrarea de constructii/parti
de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricaror altor terenuri”,
facand exceptie terenurile ,construibile” si stabilind ca ,teren construibil reprezinta orice
teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot executa constructii, conform legislatiei
in vigoare”

Totodata, Normele metodologice de aplicare ale acestui text legal prevad, la
punctul 37 alin. 1 ca ,in aplicarea art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, atunci cand
constructia si terenul pe care este edificata formeaza un singur corp funciar, identificat
printr-un singur numar cadastral:

a) terenul pe care s-a edificat constructia urmeaza regimul constructiei, daca
valoarea acestuia este mai mica decat valoarea constructiei agsa cum rezultd din
raportul de expertiza;

b) constructia va urma regimul terenului pe care este edificata, daca valoarea
acesteia este mai mica decat valoarea terenului asa cum rezultd din raportul de
expertiza;

c) daca terenul si constructia au valori egale, asa cum rezulta din raportul de
expertiza, regimul corpului funciar va fi stabilit in functie de bunul imobil cu suprafata
cea mai mare. Se va avea in vedere suprafata construitad desfagurata a constructiei”.

Este de observat, in primul rand, ca nu sunt intemeiate sustinerile organului
fiscal privind existenta in speta a unui singur corp funciar in cazul fiecarei vanzari.
Autoritatile parate sustin ca fiecare apartament - proprietatea S.C. Al S.R.L. - vandut
impreuna cu terenul aferent - proprietatea reclamantei si a altor persoane - formeaza
un singur corp funciar, intrucat constructia si terenul aferent acesteia ar avea un
numar cadastral unic.

Or, Curtea subliniaza, in aceasta privinta, ca fiecare apartament - vandut impreuna
cu terenul aferent - nu formeaza un singur corp funciar, intrucat apartin unor proprietari
diferiti la momentul vanzarii, neavand relevanta existenta unui singur
numar cadastral. Punctul 37 alin. 1 din Normele metodologice impune aplicarea unui
regim fiscal unic numai in cazul ,cand constructia si terenul pe care este edificata
formeaza un singur corp funciar, identificat printr-un singur numar cadastral’,
nerezultdnd de aici ca numarul cadastral unic este caracteristica esentiala a unui
corp funciar. Nu prezinta relevanta faptul ca prin vanzare atat apartamentul, cat si
terenul aferent, devin proprietatea unei singure persoane, intrucat faptul generator al



obligatiei de platd se stabileste in functie de situatia la momentul incheierii
contractului de vanzare cumparare, iar nu in functie de situatia ulterior creata ca
urmare a vanzarii.

Astfel fiind, Curtea conchide ca acest text legal nu este incident in speta de fata.

in privinta definitiei terenului construibil, Curtea reaminteste ca dispozitiile legale
stabilesc ca ,teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat, pe
care se pot executa constructii, conform legislatiei in vigoare”

Definitia legala a terenului construibil este redactata la timpul prezent - ,se pot
executa” - cu raportare evidentd la momentul livrarii - respectiv al operatiunii
impozabile. Astfel, legea nu face referire la situatia anterioara acestui moment al
livrarii, deci nu are relevanta daca au fost executate constructii pe acel teren. Un
teren este construibil, in sensul acestei reglementari, daca la momentul livrarii
terenului era posibild edificarea unei constructii pe acel teren. Dat fiind faptul ca
dreptul de a construi pe un anumit teren depinde de reglementarile urbanistice care i
sunt aplicabile - reglementari care pot suferi anumite modificari in timp - Curtea
subliniaza ca exista posibilitatea teoretica a calificarii unui teren ca fiind neconstruibil
la un anumit moment, in masura in care la acel moment exista o interdictie de
construire aplicabila acelui teren. Din acest punct de vedere, conform definitiei
terenului construibil din Codul fiscal, nu prezinta relevanta faptul ca pe acel teren au
fost edificate - anterior vanzarii - anumite constructii.

Prin urmare, spre deosebire de semnificatia obisnuitad a termenului ,construibil”,
Curtea constata ca definitia legald a terenului construibil se axeaza pe ideea
posibilitatii juridice de realizare de constructii pe acel teren la momentul livrarii lui,
neavand relevanta existenta anumitor constructii amplasate pe acel teren si edificate
anterior vanzarii ,dupd cum nu prezintd relevantd nici imprejurarea modificarii -
ulterior vanzarii a situatiei juridice a terenului, fie prin modificarea reglementarilor
urbanistice si acordarea permisiunii legale de a construi pe acel teren, fie prin
demolarea constructiilor anterioare si vanzarea terenului lipsit de constructii, dar cu
posibilitatea legala de a edifica noi constructii.

Potrivit art. 37 alin. 6 din HG nr. 44/2004, determinarea naturii juridice a terenului
se face la momentul vanzarii sale de catre proprietar, conform certificatului de
urbanism.

Or, asa cum rezultd din inscrisurile depuse in probatiune, respectiv
documentatia legala care a stat la baza emiterii Autorizatiei de construire nr.
793/2006, respectiv a Autorizatiei de construire nr. 352/2007, a Certificatului de
urbanism , rezulta ca la momentul vanzarii terenului de catre proprietarul reclamant,
terenul este declarat neconstruibil, terenurile fiind ocupate de constructie intr-o
masura care nu mai permitea edificarea altor constructii pe acele terenuri.

De asemenea, conform documentelor justificative prezentate organului de
inspectie fiscala si depuse la dosarul cauzei, din procesul verbal de receptie intocmit
la terminarea lucrarilor nr. 1/29.08.2007 si nr. 1/30.05.2008, la momentul vanzarii
terenul era deja ocupat cu constructii la parametri maximi, astfel ca nu se mai putea
elibera un alt certificat de urbanism in vederea edificarii altor constructii.

in acelasi sens, adresa Primariei Arad, cu nr.60.122/27.X.2010, prevede ca "nu
se mai poate emite un alt certificat de urbanism pentru construirea altor obiective,
intrucat s-a realizat mobilarea integrala a parcelelor, POT si CUT maximi admisi fiind
la valorile maxime ". Conform reclamantului, aceasta era situatia si la momentul



vanzarii, respectiv terenul era deja construit la cotele maxime admise de lege, ca atare,
in niciun caz nu mai putea fi incadrat in categoria terenurilor construibile.

Acest fapt este certificat si prin concluziile raportului de expertiza efectuat in
cauza in care se arata sub aspect faptic ca dupa construirea blocului de locuinte
situat Tn Arad str. xxx, gradul de ocupare al terenului este POT 44,3% iar POT
maxim aprobat prin PUD este 45%, iar restul este ocupat de alte amenajari
exterioare.

Asa fiind, Curtea retine ca sunt nefondate si afirmatiile din recurs legate de
intentia reclamantului de a pune la dispozitia investitorului terenul cu scopul de a
construi blocuri sau locuinte, deci pentru a efectua activitati economice, si ca prin
edificarea apartamentelor terenul a fost obtinut un spor de valoare, atata timp cét
terenul nu era construibil, asa cum a rezultat din probele administrate cauzei.

Din aceleasi considerente este lipsitd de consecinte juridice si afirmatia
recurentului ca livrarea terenului s-a facut independent, din punct de vedere al
regimului de proprietate, de véanzarea constructiei, si astfel ca sunt aplicabile
prevederile art. 141 alin. 2 lit. f) din Codul fiscal, astfel ca recursul se respinge.

PENTRU ACESTE MOTIVE
iN NUMELE LEGII
DECIDE

Respinge recursul formulat de parata Directia Generala Regionala a Finantelor
Publice Timisoara - Administratia Finantelor Publice Arad cu sediul in Arad Bd
Revolutiei nr.77-79 in reprezentarea Activitatii de Inspectie Fiscala - Serviciul
Inspectie Fiscala Persoane Fizice, - Arad str. Fratii Neumann nr. 10 impotriva
sentintei civile nr.168/29.01.2014 pronuntata de Tribunalul Arad in dosar nr.xxx/2012
in contradictoriu cu reclamantul Xxx domiciliat in xxx.

Irevocabila.
Pronuntata in sedinta publica azi, 23 septembrie 2014.
PRESEDINTE JUDECATOR JUDECATOR

GREFIER
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