MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE
AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCAL A
DIRECTIA GENERAL A A FINANTELOR PUBLICE A JUDE TULUI PRAHOVA
Biroul Solu tionare Contesta ftii

DECIZIA nr. 820 din 29 octombrie 2012

Cu adresa nr........ [...... , Inregistrata la Directia Generala a Finantelor Publice Prahova sub
nr....../......, Activitatea de Inspec tie Fiscal a din cadrul D.G.F.P. Prahova a inaintat dosarul
contesta tiei formulata de sotii S.C. si S.L. din ........ , jud. Prahova, impotriva Deciziei de

impunere privind taxa pe valoarea addugata si alte obligafii fiscale stabilite de inspectia fiscalé
pentru persoane fizice care realizeaza venituri impozabile din activitdfi economice nedeclarate

organelor fiscale nr. ........ din......... 2012 intocmita de reprezentantii A.l.F. Prahova.
Decizia de impunere nr. ....... [....... 2012 a avut la baza masurile stabilite de organele de
inspectie fiscala prin Raportul de inspectie fiscala partiald incheiat la data de ....... 2012 si

Tnregistrat la organul fiscal sub nr. ...... [oeeee... 2012.

Obiectul contesta tiei 1l constituie suma totala de ....... lei reprezentand:
T lei - TVA de plata;
e lei - dobanzi si penalitati de intarziere aferente TVA.

Contesta tia a fost depus a in termenul legal de 30 de zile prevazut de art.207 alin.(1) din
0.G.nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscald, actualizata - Titlul IX “Solufionarea
contestafiilor formulate Tmpotriva actelor administrative fiscale”, respectiv actul atacat a fost
comunicat contribuabilului in data de ....... 2012, iar contestatia a fost depusa la posta in data de
......... 2012 siinregistrata la A.I.LF. Prahova sub nr......../[.......2012.

Procedura fiind indeplinita, s-a trecut la analiza pe fond a contestatiei.

|. Sustinerile contestatorilor sunt urm  atoarele:

“[...] Prin Raportul de inspecfie fiscaléd incheiat la ....... 2012 organele de control au constatat faptul ca exista
obligatia de platd a TVA pentru urmatoarele operafiuni:

- Instrainarea apartamentului nr.4 din ....... str. P, parter incheiatd intre subsemnatfii si L.M. pentru suma de ......
euro, conform contract de vanzare cumpdrare nr....... /08.08.2008;

- Instrainarea apartamentului nr.10 situat in imobilul din ....... str. A, etaj, incheiatd intre subsemnatfii si sofii
M.M. si A. pentru suma de ....... euro, conform contract de vanzare cumpdrare nr....... /10.12.2009;

- Instrainarea suprafetei de teren de 75 mp situat in ..... str. O f&rd numdr, incheiatd intre subsemnafii si sofii
O.C. si M. pentru suma de ...... euro, conform contract de vanzare cumpdrare nr....... /26.10.2010.

Consideram c& masurile dispuse prin actele contestate sunt abuzive si nelegale, sumele stabilite in sarcina
noastrd nefiind datorate. Nu am desfdsurat activitdfi de naturd a genera obligatia de platd a TVA. Operafiunile
taxabile TVA trebuie s& indeplineascd cumulativ condifiile prevdzute in art.126 alin.1 coroborat cu art.127 alin.1 gi 2
din Codul Fiscal. Activitatea economica trebuie sa aiba un caracter de continuitate, in timp ce contractele de vanzare
cumpdrare mentionate nu sunt contracte comerciale, ci acte cu executare dintr-o datd si nu pot reprezenta o
continuitate, Tn condifile Tn care vanzérile au loc la momente diferite in timp. Cele trei vanzari s-au efectuat in anii
2008 - 2009 si 2010.

Legiuitorul a infeles s& reglementeze separat aceastd situafie in cursul anului 2009, prin art.127 alin.2 indice 1.
Modificarea legislativd produce efecte incepand cu data de 01.01.2010, aceastd dispozifie legald fiind introduséd
recent in Codul fiscal, si nu poate produce efecte retroactive, pentru perioada anterioara. Prin masura aplicata s-a
incélcat disp. Art. 15 din Constitufia Romaniei potrivit cdruia legea nu poate produce efecte decét pentru viitor.

De asemenea, considerdm cd nu s-a procedat la aplicarea corectd a legii, deoarece nu s-a finut cont de
plafonul minim prevdzut de lege de 35.000 euro/persoand impozabild, noi fiind taxafi chiar de la prima operatiune, in
timp ce legea obliga persoanele fizice sa se inregistreze ca pléatitori de TVA numai daca depasesc plafonul de 35.000
euro.

Cu privire la obligafia de platd a TVA aferentd vanzdrii terenului de 75 mp, considerdm cd md&sura este
abuziva, deoarece aga cum rezultg din certificatul de urbanism pe care il anexdm prezentei contestafii, terenul este
neconstruibil, are categoria de folosin{a intravilan, ins& nu si curfi constructii asa cum se precizeaza in raportul de
inspecfie fiscald.”



Il. Prin Raportul de inspec tie fiscal @ partiala incheiat la data de ........ 2012 de
reprezentantii D.G.F.P. Prahova - Activitatea de Inspectie Fiscala la sotii S.C. §I S.L. din ....... ,

jud. Prahova, s-au stabilit urmatoarele:

“[...] Conform documentelor transmise de dl. S.C., persoana impozabild sofii S.C. si S.L. a efectuat in perioada
august 2008 - decembrie 2011, tranzactii imobiliare cu apartamente si teren intravilan curfi construcfii, nefiind
inregistrat fiscal din punct de vedere al TVA, pentru activitatea de tranzacfii imobiliare efectuate ca persoana fizica.

[...]

Urmare contractelor de vanzare-cumpdrare puse la dispozifie de domnul S.C. si a informafiilor din baza de
date informatizatd a MFP, s-a refinut cd persoana impozabila sofii S.C. si S.L. a efectuat In calitate de vanzator in
perioada verificatd Tn total un numéar de 35 (treizeci si cinci) tranzacfii imobiliare, din care una Th anul 2008 (cu
venituri realizate Tn suma de ...... lei), 16 Tn anul 2009 (cu venituri realizate Tn suma de ....... lei), 10 in anul 2010 (cu
venituri realizate Tn sumd de ...... lei) si 8 in anul 2011 (cu venituri realizate in suma de ...... lei) - (anexa nr.60). [...].

Referitor la tranzacfile imobiliare, efectuate de persoanele fizice, In ceea ce priveste taxa pe valoarea
addugatd, s-au refinut urméatoarele prevederi legale in materie:

Conform prevederilor Legii nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificdrile si completarile ulterioare, orice
persoana fizica devine persoanad impozabild din punct de vedere al TVA daca desfasoara o activitate economica si
daca, pentru aceasta, obfine venituri cu caracter de continuitate.

Persoanele fizice care realizeaza tranzactii imobiliare cu terenuri construibile si constructii noi, in scopul
obfinerii de venituri cu caracter de continuitate, Tn sensul art.127 alin.(2) din Codul fiscal, au obligafia inregistrarii in
scopuri de TVA in conditiile prevazute la art.153 din Legea nr.571/2003 [...].

Din verificarea fotocopiilor dupa contractele de vanzare cumpdrare transmise de contribuabil, s-a constatat ca
in perioada verificatd ianuarie 2007 - decembrie 2011, persoana impozabila sofii S.C. si S.L. au efectuat 35 tranzacfii
imobiliare care intrd In sfera de aplicare a taxei pe valoarea addugatd, in valoare totala de ......... lei, din care:; 34
tranzacfii imobiliare cu apartamente in valoare de ....... lei si 1 tranzactie cu teren curfi constructii in valoare de ......
lei. [...].

Persoana impozabild sofii S.C. si S.L. a inceput activitatea economicd angajand costuri si facand investifii

pregdtitoare, la data cand s-a Tnceput construirea a trei imobile situate la adrese diferite in orasul ....... , Str. P (un
imobil), respectiv A, jud. Prahova (doud imobile, bloc A si bloc B), astfel:

1. Imobilul situat in orasul ...... , str. P, a fost edificat Tn baza Autorizafiei de construire nr......./11.07.2007
eliberatd de Primaria ....... , pentru executarea lucrdrilor de Construire imobil apartamente P+2E+M, Tmprejmuire
teren, organizare santier, bransament electric, fiind finalizat la data de 20.12.2007, potrivit Procesului verbal de
recepfie la terminarea lucrdrilor nr........ [...]

Conform Actului de apartamentare autentificat sub nr........ /08.08.2008, imobilul situat in orasul ...... , str. P,

compus din P+2E+M, a fost dezmembrat de sofii S.C. si S.L. rezultdnd un numar de 17 apartamente, care au fost
vandute Tn perioada august 2008 - aprilie 2009, conform contractelor de véanzare cumpdrare autentificate
[...].Precizam céa valoarea declaratd pentru executarea lucrdrilor de construire imobil apartamente P+2E+M, conform
Autorizafiei de construire nr........ /11.07.2007 a fost de ....... lei si ....... lei organizare santier, iar valoarea veniturilor
obfinute urmare tranzactiilor imobiliare efectuate cu cele 17 apartamente, conform contractelor de vanzare
cumpdrare a fost de ........ lei.

2. Imobilul A situat In oragul ....... , str. A, a fost edificat Tn baza Autorizafiei de construire nr......./17.04.2008
pentru executarea lucrdrilor de construire imobil de locuinfe D+P+E+Em+M (imobil "A") si Autorizafiei de construire
nr....... /30.07.2009 pentru Modificari in timpul executiei la A.C. nr. ...../2008 - imobil "A" (regim final D+P+E+Em+2M),

eliberate de Primdéria ....... [...]-
Imobilul situat in ....... , str. A F.NR. [...] a fost finalizat la data de 09.12.2008, potrivit Procesului verbal de
recepfie la terminarea lucrarilor nr......, respectiv pentru executarea lucrdrilor de Modificari Tn timpul execufiei la A.C.

nr....... /2008 - imobil "A" a fost finalizat la data de 07.08.2009, potrivit Procesului verbal de recepfie la terminarea
lucrdrilor nr........

Conform Actului de dezmembrare autentificat sub nr....... /29.11.2011, imobilul "A" situat in orasul ....... , Str. A,
nr....., jud. Prahova, compus din D+P+E+Em+2M, a fost dezmembrat de sofii S.C. si S.L., rezultand un numér de 21
apartamente.

Din cele 21 de apartamente rezultate urmare dezmembrdrii imobilului "A", au fost vandute conform notei
explicative datad de dl. S.C. in data de .....2012 /anexa nr.63), "apartamentele numerele 6, 7, 10, 12, 13, 15, 19, dar si
alte apartamente pentru care nu am putut sa transmit contractele de vanzare cumpadrare”. [...].

Mentiondm c& valoarea declarata inifial pentru executarea lucrdrilor de construire imobil de locuinfe "A"
D+P+E+Em+M, conform Autorizafiei de construire nr....... /17.04.2008 a fost de ........ lei si valoarea declaratd pentru
Madificari in timpul execufiei la A.C. nr....../2008 - imobil "A" (regim final D+P+E+Em+2M) conform Autorizafiei de
construire nr...../30.07.2009 a fost de ....... lei.

3. Imobilul B situat in orasul ...... , str. A, a fost edificat in baza Autorizafiei de construire nr......./17.04.2008
pentru executarea lucrdrilor de construire imobil de locuinfe D+P+E+Em+M (imobil "B") si Autorizafiei de construire
nr....../30.07.2009 pentru Madificdri Tn timpul executiei la A.C. nr. ..../2008 - imobil "B" (regim final D+P+E+Em+2M),

eliberate de Primdéria ....... [...]:
Imobilul situat in ........ , str. A F.NR. [...] a fost finalizat la data de 09.12.2008, potrivit Procesului verbal de
recepfie la terminarea lucrarilor nr....... , respectiv pentru executarea lucrdrilor de Modificari in timpul execufiei la A.C.



nr....../2008 - imobil "B" a fost finalizat la data de 07.08.2009, potrivit Procesului verbal de recepfie la terminarea
lucrarilor nr..........

Conform Actului de dezmembrare autentificat sub nr....../10.12.2009, imobilul "B" situat Tn orasul ...... , Str. A,
nr....., jud. Prahova, compus din D+P+E+Em+2M, a fost dezmembrat de sofii S.C. si S.L., rezultdnd un numér de 21
apartamente, din care au fost vAndute un numar de 18 apartamente in perioada decembrie 2009 - decembrie 2011,
conform contractelor de vanzare cumpdrare [...].

Precizdm cé& valoarea declaratd inifial pentru executarea lucrdrilor de construire imobil de locuinfe "B"
D+P+E+Em+M, conform Autorizafiei de construire nr....... /17.04.2008 a fost de ........ lei si valoarea declaratad pentru
Madificari in timpul execufiei la A.C. nr....... /2008 - imobil "B" (regim final D+P+E+Em+2M) conform Autorizafiei de
construire nr......./30.07.2009 a fost de ...... lei, iar valoarea veniturilor obfinute urmare tranzacfilor imobiliare
efectuate cu cele 18 apartamente, conform contractelor de vanzare cumpérare a fost de ....... lei. [...].

La control s-a constatat céd livrarile efectuate nu sunt ocazionale, activitatea economica fiind considerata
continug din momentul inceperii primei construcfii situatd in oragul ........ , str. P, respectiv din anul 2007, care a
continuat in anul 2008, prin construirea imobilelor "A" si "B" situate in orasul ....... , str. A, jud. Prahova.

Din analiza documentelor transmise, respectiv fotocopii ale contractelor de vanzare cumpdrare, a rezultat ca
operafiunile efectuate de persoana impozabild sofii S.C. si S.L., privind livari de apartamente si teren curfi constructii,
intrd in sfera de aplicare a taxei pe valoarea addugatd, indeplinind condifiile prevédzute de art.126 alin.(1) din Legea
nr.571/2003 [...].

Referitor la obligafia inregistrarii in scop de tax&, conform prevederilor art.153 alin.(1) lit.a) pct.1 din Legea
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si completarile ulterioare si a pct.66 alin.(1) si (2) al Titlului VI din
H.G. nr.44/2004, Normele metodologice de aplicare a Titlului VI din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completdrile ulterioare, Tn vigoare in anul 2007, persoana impozabild S.C. si S.L. nu a solicitat
inregistrarea ca pléatitor in scopuri de taxd pe valoarea addugatd inainte de inceperea activitafii economice ce implica
operafiuni taxabile si/sau scutite de taxa pe valoarea addugatd cu drept de deducere [...].

in cazul de fatd, la data cand a fost inifiatd activitatea economicd, a fost declarata o valoare a lucrdrilor de .......
lei pentru imobilul situat in orasul ...... , str. P, potrivit autorizafiei de construire nr....... /11.07.2007, peste plafonul de
scutire pentru Tntreprinderi mici de 35.000 euro, echivalentul a 119.000 lei, prevazut de art.152 alin.(1) din Legea
nr.571/2003, cu modificarile si completdrile ulterioare, ceea ce impunea ca d-nul S.C. sa solicite Tnregistrarea n
scopuri de tax& inainte de efectuarea operatiunilor. [...].

In acest caz, contribuabilul avea obligafia s& se inregistreze la organul fiscal teritorial ca platitor de TVA inainte
de realizarea imobilului situat in orasul ....... , Str. P, jud. Prahova, respectiv pand la data de 01.07.2007, intrucét cifra
de afaceri ce urma sé fie realizatd depaseste plafonul de scutire, aga cum am aratat mai sus.

Potrivit datelor existente la organul fiscal teritorial, pan& la data prezentului control, persoana impozabild sofii
S.C. si S.L. nu a procedat la Tnregistrarea in scopuri de TVA. [...].

[...], In perioada august 2008 - aprilie 2009, persoana impozabild sofii S.C. si S.L., a efectuat 16 tranzacfii
imobiliare de apartamente situate in orasul ...... , str. P, jud. Prahova, din care 15 tranzacfii imobiliare cu apartamente
vechi, scutite la plata TVA, [...], si o tranzactie imobiliard a unui apartament nou, impozabil din punct de vedere al
TVATL...]

[...], In perioada ianuarie 2012 - iunie 2012, persoana impozabild sofii S.C. si S.L., a efectuat livrari de
apartamente vechi situate in orasul ....... , Str. A, bloc A[...].

[...], In perioada decembrie 2009 - decembrie 2011, persoana impozabild sofii S.C. si S.L., a efectuat 18 livrdri
de apartamente situate in orasul ...... , str. A, bloc B, jud. Prahova, din care 17 livrdri de apartamente vechi scutite la
plata TVA [...] si o livrare a unui apartament nou, impozabil din punct de vedere al TVA [...].

Conform contractului de vanzare cumpdrare autentificat sub nr....... /26.10.2010 [...] sofii S.C. si S.L. au vandut
sofilor O.M. si O.C., terenul curfi-construcfii in suprafatd de 75 m.p. situat in oragul ........ , str. O f.n., judetful Prahova,
preful vanzarii find de ...... euro, echivalentul a ........ lei. Deoarece terenul in cauzd la momentul vanzérii avea
categoria de folosinfa "curfi construcfii” fiind situat in intravilanul oragului ....... , jud. Prahova, conform art.141 alin.(2)
lit.f) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si completdrile ulterioare, operafiunea este taxabild
din punct de vedere al TVA. [...].

1.1. Taxa pe valoarea addugata colectatd [...]

Avand in vedere prevederile referitoare la preful vanzdrii inscris in contractele de vanzare cumpérare
autentificate sub numerele ...... /08.08.2008, ...... /10.12.2009 si ....... /26.08.2010, prin care nu se precizeaza c& preful
vanzarii apartamentelor respectiv a terenului curfi construcfii, include gi taxa si faptul c& la data efectudrii tranzacfiilor
cu bunuri imobile, persoana impozabild sofii S.C. si S.L. nu era inregistratd platitor de TVA, astfel incat preful vanzarii
nu putea contine TVA, conform art.140 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, la control s-a calculat cu
cota de 19% in perioada august 2008 - iunie 2010, respectiv de 24% in perioada iulie 2010 - decembrie 2011, taxa
pe valoarea addugatd datoratd bugetului consolidat al statului, in suma de ....... lei (...... lei - 19%, ....... - 24%),
aferenta veniturilor in sumé& de ........ lei (anexa nr.64).

Referitor la baza de impozitare a TVA, aceasta este prevazuta la art.137 alin.(1) lit.a) din Codul fiscal gi este
reprezentatd de contrapartida obfinutd de prestator din partea beneficiarului [...].

In conformitate cu prevederile art.128 alin.(1), art.134 alin.(3), art.137 alin.(1) lit.a), art.140 alin.(1), art.153
alin.(1) si art.156 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si completdrile ulterioare, coroborat cu
art.94 alin.(3) lit.e) din O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedurd fiscald, R, cu modificdrile si completarile
ulterioare, suma de ...... lei reprezintd TVA colectatd suplimentar la control, fatd de obligafia persoanei impozabile de
a solicita nregistrarea fiscala in scopuri de taxa, de a calcula si de a declara taxa rezultatd urmare deruldrii de
operafiuni taxabile. [...].



1.2. Deoarece persoana impozabild sofii S.C. si S.L. nu a solicitat inregistrarea ca plétitor de TVA in termenul
prevazut de lege [...], la control nu s-a acordat drept de deducere a TVA.

Persoana impozabild sofii S.C. si S.L. are dreptul s& ajusteze taxa pe valoarea addugatd in primul decont
depus dupéd inregistrare sau, dupd caz, intr-un decont ulterior conform Titlului VI - pct.62 alin.(4) lit.b) si alin.5 din
H.G. nr.44/2004, cu modificarile si completdrile ulterioare [...].

1.3. TVA de plata / TVA de recuperat

Urmare verificarii efectuate, aferent perioadei ianuarie 2007 - decembrie 2011, conform art.150 alin.(1) lit.a),
art.157 alin.(1) si art.134 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificdrile si completarile ulterioare, s-a
stabilit taxa pe valoarea addugatd in suma de ........ lei (anexa nr.64), diferensa intre TVA colectatd ih suma de
.......... lei si TVA deductibild in sumé& de O lei.

Pentru diferenfa suplimentard in suma de ....... lei, potrivit art.119 alin.(1), art.120 si art.120* din O.G.
nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscald, republicatad, cu modificarile si completarile ulterioare, au fost calculate
dobénzi/majorari de intarziere in suma de ....... lei si penalitdfi de ntarziere (15%) de ....... lei [...]."

[ll. Din analiza documentelor anexate dosarului cauzei si avand in vedere prevederile
legale in vigoare din perioada verificat  a, au rezultat urm atoarele:

* Prin Raportul de inspec tie fiscal a partiala nr....... /......2012 incheiat de reprezentantii
A.l.LF. Prahova la persoana impozabila sotii S.C. si S.L. din ........ , a fost efectuata o verificare
privind modul de inregistrare si virare a obligatiilor fiscale catre bugetul de stat privind TVA
aferenta tranzactiilor imobiliare, perioada verificata fiind ianuarie 2007 - decembrie 2011.

Prin actul de inspectie fiscala se precizeaza ca persoana impozabild sotii S.C. si S.L. nu a
fost inreqistrata ca platitoare de TVA in evidentele organelor fiscale si nu a condus evidenta
fiscala si contabila privind TVA.

Constatarile din Raportul de inspectie fiscala partiala nr. ..... [....... 2012 s-au realizat, pe
de-o parte, pe baza listei nominale beneficiar de venit conform declaratiei 208 preluata din
aplicatia Fiscent a Ministerului Finantelor Publice, listd prin care sunt monitorizate tranzactiile
imobiliare, precum si pe baza contractelor de vanzare-cumparare puse la dispozitia organelor de
control de catre dl. S.C..

In fapt, In perioada verificata, respectiv ianuarie 2007 - decembrie 2011, persoana
impozabila sotii S.C. si S.L., a efectuat 37 tranzactii imobiliare fara a solicita inregistrarea ca
platitor Tn scopuri de taxa pe valoare adaugata, desi la data initierii activitati economice,
respectiv la data demararii constructiei primului imobil de locuinte din ....... , str. P, nr......,
conform Autorizatiei de construire nr...../11.07.2007, a fost declarata o valoare a lucrarilor de
........ lei, peste plafonul de scutire pentru intreprinderi mici de 35.000 euro, echivalentul a
119.000 lei, prevazut la art.152 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Toate cele 37 tranzactii imobiliare efectuate in perioada ianuarie 2007 - decembrie 2011
intra in sfera de aplicare a taxei pe valoare adaugata. Dintre acestea, 34 tranzactii au fost
considerate la inspectia fiscald operatiuni scutite din punct de vedere al TVA, conform art.141
alin.(2) lit.f) din Codul fiscal, deoarece prin intermediul lor au fost instrainate 34 apartamente
vechi, iar 3 tranzactii in valoare totala de ....... lei au fost considerate la inspectia fiscala
operatiuni taxabile, dupa cum urmeaza:

1 - Contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr....... /08.08.2008 de B.N.P. ...... -

apartament nr.4 situat in ....... , Str. P, nr....... , parter - pret de vanzare ....... euro, echivalentul a
....... lei;

2 - Contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr....../10.12.2009 de B.N.P. ....... -
apartament nr.10 situat in ..... , str. A, nr........ ,_imobil B, etaj - pret de vanzare ...... euro,
echivalentul a ........ lei;

3. Contract de vanzare-cumparare nr....... /26.10.2010 autentificat de B.N.P. ........ - teren
intravilan curti constructii in suprafatd de 75 mp situat in ....... , str. O, FN - pret de vanzare .......
euro, echivalentul a ....... lei.

Intrucat operatiunile efectuate de contribuabil in Romania in scopul obtinerii de venituri cu
caracter de continuitate, respectiv realizarea de tranzactii imobiliare cu apartamente gi cu teren
intravilan se incadreaza in categoria operatiunilor cuprinse in sfera de aplicare a TVA, conform
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art.126 alin.(1) din Codul fiscal , la control s-a stabilit ca persoana impozabila sotii S.C. si S.L.
avea obligatia de a se inregistra ca platitor Tn scopuri de TVA conform art.153 alin.(1) lit.a)

pct.1 din Codul fiscal péana la data de 01.07.2007, deoarece a fost depasit plafonul de scutire
de TVA de 35.000 euro (119.000 lei) prevazut la art.152 alin.(1) din Codul fiscal  prin obtinerea

Autorizatiei de construire nr........ /11.07.2007 cu o valoare a lucarilor declarata de ....... lei.
Astfel, pentru cele 3 tranzactii efectuate - operatiuni taxabile in valoare totala de ........ lei
(cerenn lei + ...... lei + ........ lei), n baza prevederilor art.126 alin.(1), art.127 alin.(1) si (2), art.128

alin.(1) si (3), art.137 alin.(1) lit.a), art.140 alin.(1), art.141 alin.(2) lit.f), art.150 alin.(1), art.152
alin.(1) si art.153 alin.(1) lit.a) pct.1 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare si a pct.23 alin.(1), pct.62 alin.(2) lit.a) si a pct.66 alin.(1) si (2) din
Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu
modificarile si completarile ulterioare, organele de inspectie fiscala au stabilit Tn sarcina
reprezentantului persoanei impozabile sotii S.C. si S.L., respectiv dl. S.C., TVA de plata in suma

de ........ lei, prin aplicarea cotei standard de 19%, respectiv 24% asupra valorilor de vanzare
inscrise in cele trei contracte de vanzare-cumparare mai sus prezentate (..... lei x 19% + ...... lei
X 19% + ...... lei x 24%), precum si dobéanzi gi penalitati de intarziere aferente in suma totala de
...... lei (...... lei + ...... lei) calculate in baza art.119 alin.(1), art.120 alin.(1) si (7) si art.120*

alin.(1) si (2) lit.c) din O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscald, actualizata.

Amintim ca& un numar de 34 tranzactii au fost considerate la inspectia fiscald operatiuni
scutite din punct de vedere al TVA, conform art.141 alin.(2) lit.f) din Codul fiscal, coroborat cu
pct.37 alin.(3) din Normele metodologice aprobate prin H.G. nr.44/2004, deoarece au fost
instrainate 34 apartamente vechi, respectiv vanzarea acestora a avut loc dupa data de 31
decembrie a anului urmator semnarii procesului verbal de receptie definitiva a lucrarilor.

* Prin adresa inregistrata la A.l.F. Prahova sub nr. ....... l......2012, persoana impozabila sotii
S.C. si S.L. contest a Decizia de impunere nr....../[....... 2012 si solicita anularea acesteia,
sustinand urmatoarele:

- nu au fost desfasurate activitati de natura a genera obligatia de plata a TVA, motivat de
faptul ca activitatea economica trebuie sa aiba un caracter de continuitate, in timp ce contractele
de vanzare-cumparare mentionate in decizie nu sunt contracte comerciale, ci acte cu executare
dintr-o data si nu pot reprezenta o continuitate, in conditiile Tn care vanzarile au loc la momente
diferite In timp.

- legiuitorul a inteles sa reglementeze separat aceasta situatie Tn cursul anului 2009, prin
art.127 alin.2 indice 1, modificare legislativa care produce efecte incepand cu data de
01.01.2010, neputand fi aplicata retroactiv.

- organele de inspectie fiscala nu au tinut cont de plafonul minim prevazut de lege de
35.000 euro/persoana impozabila, sotii S.C. si S.L. fiind taxati chiar de la prima operatiune.

- cu privire la obligatia de plata a TVA aferenta vanzarii terenului de 75 mp, se considera ca
masura este abuziva, deoarece aga cum rezulta din certificatul de urbanism anexat contestatiei,
terenul este neconstruibil, are categoria de folosinta intravilan, insa nu gi "curti constructii" asa
cum se precizeaza in raportul de inspectie fiscala.

* Fata de cele prezentate mai sus se retin urmatoarele:

In luna iulie 2007, sotii S.C. si S.L. au demarat construirea unui imobil de locuinte P+2E+M,
la adresa din orasul ........, str. P, jud. Prahova, in baza Autorizatiei de construire
nr...../11.07.2007 eliberatd de Primaria ........ Conform  Autorizatiei de construire
nr....../11.07.2007, valoarea de executare a lucarilor de construire declarata de cei doi soti a fost
de ....... lei.

Acest imobil a fost finalizat la data de 20.12.2007, conform Procesului verbal de receptie la
terminarea lucrarilor nr.......... Conform Actului de apartamentare autentificat sub
nr....... /08.08.2008, imobilul a fost dezmembrat de sotii S.C. si S.L. intr-un numar de 17
apartamente, care au fost vandute in perioada august 2008 - aprilie 2009 conform contractelor
de vanzare-cumparare autentificate de notari publici. Prima vanzare de locuinte a avut loc la
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data de 08 august 2008, conform Contractului de vanzare-cumparare autentificat sub

nr........ /08.08.2008 de B.N.P. ....... - apartament nr.4 situat in ...... , str. P, parter, pretul de
vanzare fiind de ...... euro, echivalentul a ....... lei.

Se constata ca, in scopul construirii imobilului situat in orasul ...... , str. P, jud. Prahova, sotii
S.C. si S.L. au solicitat si au obtinut de la Primaria ..... Autorizatia de construire

nr....../11.07.2007.

Ori, obtinerea autorizatiei de construire presupune angajarea de costuri din partea
contribuabilului (familia S.), ca de exemplu intocmirea de catre o persoana autorizata a unui
proiect fara de care autorizatia de construire nu poate fi emisa. Totodata, insasi autorizatia de
construire presupune un cost reprezentat de taxa care trebuie achitata catre primaria emitenta.

Fata de cele de mai sus, se constata fara echivoc intentia contribuabilului de a desfasura o
activitate economica inca din luna iulie 2007, lund in care a fost obtinutd autorizatia de
construire a imobilului de locuinte P+2E+M cu 17 apartamente, titularii autorizatiei de construire
angajand costuri Tn vederea obtinerii respectivei autorizatii.

In ceea ce priveste inregistrarea persoanelor impozabile In scopuri de TVA, la art.153
alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,

Se precizeaza:

“Inregistrarea persoanelor impozabile in scopuri de TVA

Art.153. - (1) Persoana impozabild care are sediul activitdfi economice in Roménia si realizeazd sau
intenfioneazd sé realizeze o activitate economicad ce implicd operafiuni taxabile si/sau scutite de taxa pe valoare

addugatd cu drept de deducere trebuie sa solicite Tnregistrarea in scopuri de TVA la organul fiscal competent,

denumitd Tn continuare nregistrare normal& in scopuri de TVA, dupd cum urmeaza:
a)_fnainte de realizarea unor astfel de operafiuni, in urméatoarele cazuri:
1. daca declara ca urmeaza sa realizeze o cifrd de afaceri care atinge sau depdseste plafonul de scutire

prevazut la art.152, alin. (1), cu privire la regimul special de scutire pentru intreprinderile mici; [...]",

De asemenea, la art.150, alin.(1), lit.a) din Codul fiscal se prevede obligatia persoanelor
impozabile de a plati taxa pe valoare adaugata.

Plafonul de scutire prevazut la art.152 alin.(1) din Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare, este de 35.000 euro, echivalentul a 119.000 lei.

Totodata, pct.66 alin.(2) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, aprobate

prin H.G. nr.44/2004, cu modificarile si completarile ulterioare, precizeaza:

"(2) In aplicarea art. 153 alin. (1) din Codul fiscal, activitatea economicd se considerd ca fiind inceputd din
momentul in care o persoand intenfioneaza sé& efectueze o astfel de activitate. Intenfia persoanei trebuie apreciaté in
baza elementelor obiective ca de exemplu faptul c& aceasta incepe s& angajeze costuri si/sau s& facad investifii

pregdtitoare necesare pentru inifierea unei activitdfi economice."

In cazul de fata, se constata ca activitatea economica se considera inceputa inca din luna
iulie 2007, luna in care sotii S.C. si S.L. au obtinut Autorizatia de construire nr....../11.07.2007
eliberata de Primaria ....... , fiind clara intentia contribuabilului de a desfasura o activitate
economica, acesta angajand costuri in vederea obtinerii autorizatiei de construire a imobilului de
locuinte P+2E+M situat in orasul ....... , str. P, jud. Prahova, imobil cu 17 apartamente.

Activitatea economica a fost continuata prin construirea a doua imobile - bloc A si bloc B -
situate n orasul ....... str. A, jud. Prahova, valoarea declarata a lucrarilor fiind de ....... lei
conform Autorizatiei de construire nr....../17.04.2008 si Autorizatiei de construire
nr....../30.07.2009 pentru modificari in timpul executiei, respectiv de ....... lei conform Autorizatiei
de construire nr....../17.04.2008 si Autorizatiei de construire nr....... /30.07.2009 pentru modificari
n timpul executiei.

Conform Actului de dezmembrare autentificat sub nr....... /29.11.2011, imobilul "A" din
oragul ......, str. A, nr....... , jJud. Prahova, compus din D+P+E+Em+2M, a fost dezmembrat de sotii
S.C. si S.L. intr-un numar de 21 apartamente, care au fost vandute partial in cursul anului 2012
conform contractelor de vanzare-cumparare autentificate de notari publici.

Conform Actului de dezmembrare autentificat sub nr........ /10.12.2009, imobilul "B" din
orasul ......., str. A, nr....... , jud. Prahova, compus din D+P+E+Em+2M, a fost dezmembrat de
sotii S.C. si S.L. intr-un numar de 21 apartamente, din care 18 apartamente au fost vandute in
perioada decembrie 2009 - decembrie 2011 conform contractelor de véanzare-cumparare
autentificate de notari publici.




De asemenea, in cursul anului 2010 sotii S.C. si S.L. au vandut un teren in suprafata de 75
mp, cu categoria de folosinta la data vanzarii "curfi-construcfii”, situat in oragul ...... , str. O, FN,
jud. Prahova, conform Contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr....../26.10.2010.

In perioada 2007 - 2011 sotii S.C. si S.L. au efectuat un numar de 37 tranzac tii imobiliare
constand n vanzarea catre diverse persoane fizice si juridice a unui numar de 36 apartamente

si un teren construc tii situate in oragul ........ , valoarea incasata aferenta celor 37 tranzactii fiind
de ....... lei (...... lei Tn anul 2008 + ...... lei Tn anul 2009 + ....... lei in anul 2010 + ...... lei in anul
2011).

La art.126, art.127 si art.128 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal sunt prezentate
operatiunile care intra in sfera de aplicare a TVA, persoanele impozabile care desfagoara
activitati economice enumerate de legiuitor, printre care si exploatarea bunurilor corporale si
necorporale in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate, si totodata este definita

livrarea de bunuri, astfel:

“Operafiuni impozabile

Art.126. - (1) Din punct de vedere al taxei sunt operafiuni impozabile in Roméania cele care indeplinesc
cumulativ urmatoarele condifii:

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;

¢) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizatd de o persoand impozabild, astfel cum este definita
la art.127, alin.(1) acfionand ca atare;

d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor sa rezulte din una dintre activitdtile economice prevazute la
art.127, alin.(2); [...]

Persoane impozabile si activitatea economica

Art.127. - (1) Este consideratd persoand impozabild orice persoand care desfdsoard, de o0 manierd
independenta si indiferent de loc, activitati economice de natura celor prevdzute la alin.(2), oricare ar fi scopul sau
rezultatul acestei activitafi

(2) Tn sensul prezentului titlu, activitdfile economice cuprind activitafile producéatorilor, comercianfilor sau
prestatorilor de servicii, inclusiv activitafile extractive, agricole si activitatile profesiilor libere sau asimilate acestora.
De asemenea, constituie activitate economicad exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul obfinerii de
venituri cu caracter de continuitate.

Livrarea de bunuri

Art.128. - (1) Este considerat livrare de bunuri transferul dreptului de a dispune de bunuri ca gi un proprietar.”

In aplicarea prevederilor art.127, alin.(2) din Codul fiscal, la pct.3 alin.(1) din Normele
metodologice de aplicare a acestei legi, aprobata prin HG nr.44/2004, forma valabila in anul
2007, se prevede:

“3.(1) Tn sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, obfinerea de venituri de catre persoanele fizice din vanzarea
locuinfelor proprietate personald sau a altor bunuri care sunt folosite de ctre acestea pentru scopuri personale, nu

va fi consideratd activitate economica, cu excepfia situafiilor In care se constatd cd activitatea respectivd este
desfdgurata in scopul obfinerii de venituri cu caracter de continuitate in sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal.”

Prin H.G. nr.1620/2009 au fost completate Normele metodologice de aplicare a Codului
fiscal, pct.3 referitor la art.127 din lege avand urmatorul continut:

"3. (1) In sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, exploatarea bunurilor corporale sau necorporale, n
concordanta cu principiul de baza al sistemului de TVA potrivit cdruia taxa trebuie sé& fie neutrd, se refera la orice tip
de tranzacfii, indiferent de forma lor juridica, astfel cum se menfioneaz4 in constatérile Curfii Europene de Justifie in
cazurile C-186/89 Van Tiem, C-306/94 Regie dauphinoise, C-77/01 Empresa de Desenvolvimento Mineiro SA
(EDM). [...]

(3) Persoana fizicd, care nu a devenit deja persoand impozabild pentru alte activitdfi, se considerad cd
realizeaz& o activitate economicd din exploatarea bunurilor corporale sau necorporale, dacé acfioneazd ca atare, de
0 manierd independentd, si activitatea respectivd este desfdgsuratd in scopul obfinerii de venituri cu caracter de
continuitate, in sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal.

(4) Tn cazul construirii de bunuri imobile de cétre persoanele fizice, in vederea vanzarii, activitatea economicd
este consideratd inceputd Tn momentul in care persoana fizicad respectivd intenfioneaza sa efectueze o astfel de
activitate, iar intenfia persoanei respective trebuie apreciatd in baza elementelor obiective, de exemplu, faptul ca
aceasta Incepe sa angajeze costuri gi/sau sa faca investifii pregatitoare inifierii activitdfii economice. Activitatea
economica este considerata continud din momentul Inceperii sale, incluzand si livrarea bunului sau partilor din bunul
imobil construit, chiar daca este un singur bun imobil.

(5) Tn cazul achizifiei de terenuri si/sau de construcfii de cétre persoana fizicd in scopul vanzarii, livrarea
acestor bunuri reprezintd o activitate cu caracter de continuitate dacd persoana fizica realizeazd mai mult de o
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singurd tranzacfie in cursul unui an calendaristic. Totugi, dacd persoana fizicd deruleazd deja constructia unui bun
imobil in vederea vanzdrii, conform alin. (4), activitatea economica fiind deja consideratd inceputa si continud, orice
alte tranzacfii efectuate ulterior nu vor mai avea caracter ocazional. [...]. Livrdrile de constructii si terenuri, scutite de
taxd conform art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, sunt avute Tn vedere atét la stabilirea caracterului de continuitate

al activitafii economice, cét gi la calculul plafonului de scutire prevéazut la art. 152 din Codul fiscal."

Potrivit acestor prevederi legale, persoanele fizice care obtin venituri din vénzarea
locuintelor proprietate personala nu se considera ca au desfagurat o activitate economica si pe
cale de consecinta nu intra in categoria persoanelor impozabile, excep tie facand situatia in care
se constatd ca activitatea respectiv a este desfasurata in scopul ob tinerii de venituri cu
caracter de continuitate , Tn aceasta situatie, persoanele fizice dobandind calitatea de persoana
impozabila, asa cum este si cazul sotilor S.C. i S.L..

Activitatea este considerata continua din momentul angajarii primelor costuri in vederea
realizarii unei constructii, obligatia de inregistrare ca platitor de taxa pe valoarea adaugata
intervenind Tn momentul in care este depdsit plafonul de scutire de 35.000 euro. In cazul de fat3,
sotii S.C. si S.L. trebuiau sa se declare platitori de taxa pe valoarea adaugatd inca de la
momentul Tnceperii activitatii economice (pct.3 alin.(4) din Norme), respectiv incepand cu luna
iulie 2007, luna in care au obtinut autorizatia de construire pentru imobilul situat in orasul ....... ,
str. P, jud. Prahova, valoarea declarata de executare a lucrarilor de constructii fiind de ....... lei,
peste plafonul de scutire de 35.000 euro (119.000 lei).

Prima livrare efectuata dupa data demararii activitati economice nu mai poate fi
considerata ocazionala, activitatea economica fiind considerata continua din momentul inceperii
constructiei (pct.3 alin.(5) din Norme).

In cazul de fata, prima livrare a avut loc in data de 08 august 2008, respectiv apartamentul
nr.4 din imobilul situat in orasul ...... , str. P, jud. Prahova, vandut la o valoare precizata in
contract de ........ euro, echivalentul a ...... lei, valoare care, la randul ei, depaseste plafonul de
scutire de 35.000 euro (119.000 lei).

La art.141 din Codul fiscal sunt prezentate operatiunile scutite de TVA, iar la alin.(2), lit.f)

se men’;ioneazé:“(z) Urmaétoarele opertiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa:

f) livrarea de céatre orice persoand a unei construcfii, a unei parfi a acesteia si a terenului pe care este
construitd, precum si a oricdrui alt teren. Prin _exceptie, scutirea nu se aplicd pentru livrarea unei constructii noi, a
unei parfi a acesteia sau a unui teren construibil, dacd este efectuatd de o persoand impozabilg care gi-a exercitat ori
ar fi avut dreptul s&-si exercite dreptul de deducere total sau parfial al taxei pentru achizifia, transformarea sau
construirea unui astfel de imobil.”

Astfel, Tn cazul de fata, se aplicd exceptia susmentionatd doar pentru un numar de trei
tranzactii imobiliare, respectiv pentru vanzarea apartamentului nr.4 din imobilul de locuinte situat
n orasul ....... , str. P, jud. Prahova - constructie noua, pentru vanzarea apartamentului nr.10 din
imobilul de locuinte "B" situat in orasul ....... , str. A, jud. Prahova - constructie noua si pentru
vanzarea terenului curti constructii situat n intravilanul orasului ....... , str. O, nr. ...., jud. Prahova,
tranzactii pentru care sotii S.C. si S.L. nu beneficiaza de scutire de TVA.

Pentru celelalte 34 vanzari de apartamente efectuate de sotii S.C. si S.L. pana la data de
31 decembrie 2011 nu se datoreazd TVA, aceste tranzactii fiind scutite de TVA in temeiul
art.141 alin.(2) lit.f) din Codul fiscal, coroborat cu pct. 37 alin.(3) din Normele metodologice
aprobate prin H.G. nr.44/2004, intrucat cele 34 apartamentesunt considerate constructii vechi,
vanzarea acestora avand loc dupa data de 31 decembrie a anului urmator semnarii procesului
verbal de receptie definitiva a lucrarilor.

Fata de cele prezentate, rezultd ca sotilor S.C. si S.L. li se aplica toate prevederile legale
susmentionate care dovedesc faptul ca acestia au calitatea de persoana impozabila din punct
de vedere al TVA pentru tranzactiile imobiliare desfasurate cu apartamente si cu terenul
intravilan, si deci, aveau obligatia sa se inregistreze la organul fiscal teritorial ca platitor de TVA
ca urmare a depasirii plafonului de scutire de TVA, respectiv incepand cu data de 01 iulie 2007,
avand obligatia colectarii taxei la vanzarea bunurilor imobiliare pe teritoriul Romaniei
(apartamente si teren intravilan construibil), activitate economica din care sotii S.C. si S.L. au
obtinut venituri cu caracter de continuitate prin efectuarea tranzactiilor imobiliare susmentionate.
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Referitor la sustinerile din contestatie, precizam urmatoarele:

- Se sustine ca nu s-au desfagurat activitati de natura a genera obligatia de plata a TVA,
operatiunile taxabile trebuind s& indeplineasca cumulativ conditiile prevazute la art.126 alin.(1)
coroborat cu art.127 alin.(1) si (2) din Codul fiscal.

In fapt, din analiza coroborata a prevederilor art.126 alin.(1) si art.127 alin.(1) si (2) din
Codul fiscal, mai sus citate, rezulta ca intra in sfera de aplicare a TVA si sunt impozabile
operatiunile care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa constituie o livrare de bunuri sau o prestare de servicii efectuata cu plata. Prin
bunuri se intelege, agsa cum prevede art. 128 alin. (1) din Codul fiscal, si bunurile corporale
imobile prin natura lor sau prin destinatie. Astfel, transferul dreptului de proprietate a
apartamentelor si terenului, prin vanzare, este o operatiune care intruneste aceasta conditie.

b) cea de-a doua conditie este de la sine Tnteles indeplinita, locul de vanzare al imobilelor
fiind Tn Romania;

c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor a fost realizatd de o persoana impozabila. Tn
sensul art. 127 alin. (1) din Codul fiscal, prin persoana impozabila se intelege 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.

Raportat la aceasta definitie, precum si la continutul normelor metodologice, mai sus
citate, rezulta ca n sfera notiunii de “persoand impozabild” sunt incluse si persoanele fizice care
desfagoara cu regularitate si de o maniera independenta activitati economice, in scopul obtinerii
de venituri.

In cazul analizat este cert faptul c& in perioada anilor 2007-2011, sotii S.C. si S.L. au
angajat si au desfasurat in nume propriu activitati in domeniul prestarilor de servicii (de
constructii), Tn vederea edificarii a trei imobile de locuinte, cu 17 apartamente, 21 apartamente,
respectiv 21 apartamente, cu scopul de a fi vandute si implicit de a obtine venituri, scop
confirmat ulterior prin tranzactile perfectate gi realizate in baza contractelor de
vanzare-cumparare incheiate (36 tranzactii cu apartamente).

Din perspectiva celor aratate anterior, este evident ca sotii S.C. si S.L. au actionat ca o
persoana impozabild n sensul art. 127 alin. (1) din Codul fiscal, desfasurand activitate
economica de o maniera independenta, neavand relevanta, potrivit aceleeasi norme legale,
scopul sau rezultatul acestei activitati.

in raport cu cele de mai sus, operatiunile realizate de sotii S.C. si S.L. se incadreaza si in
cea de-a treia conditie prevazuta de art. 126 alin. (1) lit. ¢) din Codul fiscal.

d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor sa rezulte din una din activitatile prevazute la
art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, in cazul de fata activitatea fiind cea de prestare de servicii in
constructii. Asa cum s-a aratat la lit. c) de mai sus, executarea si amenajarea apartamentelor a
fost realizata ca urmare a activitatii angajate si desfasurate de sotii S.C. gi S.L. ca persoana
impozabila.

Apartamentele vandute de sotii S.C. si S.L. sunt rezultatul unor activitati economice
prevazute la art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, respectiv prestarea de servicii in constructii, asa
cum am aratat i mai sus, si prin urmare, este indeplinitad si cea din urma conditie cumulativa de
la art. 126 alin. (1) din Codul fiscal.

Prin urmare, conditiile stipulate la articolul din legea fiscala mai sus mentionata au cerinta
cumulativa expres prevazuta de legiuitor, ceea ce inseamna ca neindeplinirea unei singure
conditii determina neincadrarea operatiunilor in categoria operatiunilor impozabile din punct de
vedere al TVA. Ins&, asa cum am demonstrat mai sus, in cazul analizat sunt Intrunite integral
cele patru conditii prevazute la art.126 alin.(1) din Codul fiscal.

Pe de alta parte, vanzarea apartamentelor reprezinta o continuare fireasca si obiectiva a
valorificarii rezultatelor activitatii precedente (de edificare a apartamentelor), menitd sa conduca
la realizarea scopului pentru care acestea au fost edificate. Astfel, vanzarea apartamentelor
constituie, in sensul art. 128 alin.(1)-(2) din Codul fiscal, operatiuni impozabile constand n livrari
de bunuri corporale imobile.

Si Directiva 112/2006 CE califica, prin art.9 alin.1 paragraful 2, exploatarea de bunuri ca
fiind o activitate economica daca este facutd in scopul obtinerii de venituri cu caracter de
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continuitate. Art.12 din Directiva mentionata arata ca statele membre pot considera ca persoana
impozabila orice persoana care efectueaza o operatiune legaté de activitatile prevazute la art.9
alin.1 paragraful 2 si, in special, una din urmatoarele operatiuni: a) livrarea unei cladiri si a
terenului pe care se afla cladirea; b) livrarea de terenuri construibile.

- Se sustine ca activitatea economica trebuie sa aiba un caracter de continuitate, in timp ce
contractele de vanzare-cumparare mentionate in actul de inspectie fiscala nu sunt contracte
comerciale, ci acte cu executare dintr-o data si nu pot reprezenta o continuitate, in conditiile in
care vanzarile au loc la momente diferite in timp.

Referitor la caracterul de continuitate al operatiunii de vanzare-cumparare a imobilelor,
acesta este dat de existenta contractelor succesive de vanzare, caz in care legiuitorul
incadreaza persoana fizica vanzatoare in categoria persoanelor impozabile. In situatia in care
persoana fizica vinde succesiv bunuri imobile si obtine continuu venituri din astfel de activitati,
veniturile obtinute se Tncadreaza la operatiuni economice si se supun taxarii. Deci cuantumul si
repetabilitatea tranzactiilor derulate care genereaza venituri din transferul proprietatilor imobiliare
determina caracterul de continuitate al operatiunilor.

O persoana fizica care realizeaza in cursul unui an calendaristic operatiuni imobiliare,
care au caracter de continuitate, respectiv vanzare constructii si terenuri, altele decéat cele
utilizate pentru scopuri personale, devine persoana impozabila, indiferent daca operatiunea este
sau nu scutita de TVA.

Sotii S.C. si S.L. au realizat in perioada august 2008 (prima vanzare) - decembrie 2011
un numar de 36 de tranzactii constand Tn vanzari de apartamente si o tranzactie constand in
vanzare de teren constructii, pentru care a incasat venituri.

Toate cele 37 bunuri imobile vandute cu contracte de vanzare-cumparare intra in sfera de
aplicare a TVA, intrucéat obligatia Tnregistrarii in scopuri de TVA a intervenit la data de 01 iulie
2007, luna in care s-a obtinut autorizatia de construire pentru primul imobil de apartamente gi
cand sotii S.C. si S.L. si-au inceput activitatea economica, conform prevederilor art.153 alin.(1)
lit.a) pct.1 din Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prin adresa nr. 866013/02.09.2009, Directia generala de coordonare inspectie fiscala din
cadrul A.N.A.F., precizeaza referitor la aplicarea prevederilor legale in situatia unor astfel de
operatiuni economice derulate de persoanele fizice:

“Din punct de vedere fiscal, operafiunile au caracter de continuitate atunci cand nu pot fi considerate
ocazionale. Dacéa, de exemplu, o persoand fizica construieste un bloc de locuinfe sau de birouri, chiar daca va realiza
vanzarea printr-o singurd tranzactie, operafiunea nu va putea fi consideratd ocazionald, chiar dacd in anul respectiv
nu va mai efectua alte operafiuni imobiliare, intrucét activitatea sa economica se considerd a fi inceputd in momentul

in care a angajat costuri pentru investifia respectiva.”

In general, daca o persoana fizica realizeaza n cursul unui an calendaristic mai mult de o
operatiune imobiliara constand in vanzari de terenuri si constructii, altele decat cele utilizate in
scopuri personale care nu intra in sfera de aplicare a TVA, devine impozabila, indiferent daca
operatiunea este sau nu scutita de TVA, conform art. 141 alin.(2) lit. f) din Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

- Se sustine ca reglementarea privind taxarea cu TVA a tranzactiilor imobiliare
desfasurate de persoanele fizice a fost introdusa in cursul anului 2009, cu aplicabilitate incepand
cu anul 2010, iar conform prevederilor Constitutiei Romaniei legea nu poate produce efecte
decéat pentru viitor.

Insa, in ceea ce priveste definitia persoanei impozabile si a activitatii economice, aceasta
nu a fost modificata semnificativ de la data aparitiei Codului fiscal. Astfel, persoana impozabila a
fost definita ca fiind orice persoana, indiferent de statutul sau juridic, care efectueaza de o
maniera independenta activitati economice oricare ar fi scopul i rezultatul acestor activitati.
Activitatile economice cuprind si exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul
obtinerii de venituri, cu conditia ca astfel de venituri sa aiba caracter de continuitate.

Caracterul de continuitate al vanzarilor de bunuri imobile este prevazut atat in Codul fiscal
(art.127 alin.(2) "[..] De asemenea, constituie activitate economicd exploatarea bunurilor corporale sau
necorporale in_scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate.”), cat si Th Normele de aplicare a
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Codului Fiscal (pct.3 alin.(1) "in sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, obfinerea de venituri de catre
persoanele fizice din vanzarea locuinfelor proprietate personald sau a altor bunuri care sunt folosite de catre acestea
pentru scopuri personale, nu va fi consideratad activitate economica, cu excepfia situafilor in care se constatd ca
activitatea respectivd este desfdsuratd in scopul obfinerii de venituri cu caracter de continuitate in sensul art. 127

alin. (2) din Codul fiscal.”), Tnca din anul 2007.

In decembrie 2009, prin H.G. nr.1620/2009, a fost completat pct.3 din Normele
metodologice de aplicare a art.127 alin.(2) din Codului fiscal, in sensul ca au fost aduse mai
multe precizari in legatura cu activitatea desfasurata de persoanele impozabile Tn scopul obtinerii
de venituri cu caracter de continuitate. Astfel, nu a fost modificiatd sau completata cu nimic
legea, ci doar au fost completate precizarile cu privire la aplicarea Codului fiscal.

Astfel, rezulta clar ca legiuitorul a prevazut si anterior anului 2010 ca vanzarea bunurilor
imobile proprietate personala de catre persoanele fizice este considerata activitate economica
atunci cand aceasta este desfagurata in scopul obtinerii de venituri, agsa cum este cazul de fata.

Drept urmare, organele de inspectie fiscala nu au aplicat retroactiv legislatia aferentd anului
2010 si pentru perioada 2007 - 2009, aga cum se sustine in contestatie, ci au aplicat legislatia in
vigoare din perioada in care au fost desfagurate tranzactiile imobiliare.

- Se sustine ca organele de inspectie fiscalda nu au procedat la aplicarea corecta a legii, in
sensul ca nu s-a tinut cont de plafonul minim prevazut de lege de 35.000 euro pentru fiecare
persoana impozabila.

Insa, din documentele existente la dosarul contestatiei rezulta ca sotii S.C. si S.L. au
detinut Tn coproprietate bunurile imobile care au facut obiectul contractelor de
vanzare-cumparare, ale caror venituri au fost supuse impozitarii din punct de vedere al taxei pe
valoarea adaugata.

Potrivit legislatiei Tn vigoare, Tn cazul Tn care bunurile imobile sunt detinute in
coproprietate de o familie, daca exista obligatia inregistrarii Tn scopuri de taxa pe valoarea
adaugata, pentru vanzarea acestor bunuri imobile unul dintre soti va fi desemnat sa
indeplineasca aceasta obligatie. La stabilirea plafonului de scutire, tranzactiile sunt analizate ca
reprezentand o forma de asociere in scopuri comerciale, fara personalitate juridica, intre dl. S.C.
sid-naS.L..

Astfel, art.127 alin.(10) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, forma valabila
incepand cu anul 2007, precizeaza: "(10) Asocierile in participafiune nu dau nastere unei persoane
impozabile separate. Asocierile de tip joint venture, consortium sau alte forme de asociere in scopuri comerciale,
care nu au personalitate juridicd si sunt constituite in temeiul legii, sunt tratate drept asocieri in participafiune.”, iar
pct.3 alin.(6) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal precizeaza: "(6) in cazul in care
bunurile imobile sunt definute in coproprietate de o familie, dac& exista obligafia inregistrérii in scopuri de taxd pentru
vanzarea acestor bunuri imobile, unul dintre sofi va fi desemnat s& indeplineascé aceasta obligatie."

De asemenea, art.125' alin.(1) pct.18 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal
precizeaza:

"Art. 125* - (1) In sensul prezentului titlu, termenii si expresiile de mai jos au urmétoarele semnificafii:

18. persoand impozabild are infelesul art. 127 alin. (1) si reprezintd persoana fizicd, grupul de persoane,
institufia public&, persoana juridicd, precum gi orice entitate capabild s& desfdsoare o activitate economica.”

in aceste sens este si punctul de vedere transmis de Ministerul Finantelor Publice -
Directia de legislatie in domeniul TVA, intr-o spetd similara, care face urmatoarea precizare:
"Dreptul civil defineste proprietatea comund ca fiind acea form& de proprietate n care prerogativele dreptului apartin
impreund si concomitent mai multor persoane. Proprietatea comun& are doud forme de existen{d: proprietatea
comuna pe cote parfi si proprietatea in devalmdasie. Proprietatea comund in devalmdsie reprezintd proprietatea
comun& a sofilor asupra bunurilor comune. In aceastéd situafie, nici dreptul de proprietate si nici bunul nu sunt
divizate, determinate, cunoscute. Prin urmare, vanzarea unui imobil care aparfine ambilor sofi este consideratd un
act de dispozifie, oricare dintre sofi poate instrgina un imobil, cu condifia de a avea acordul expres al celuilalt sof,

proprietar comun".

Prin urmare, din punct de vedere al TVA, familia actioneaza similar unei asocieri in
participatiune, nsa, plecand de la definitia proprietati comune a sotilor asupra bunurilor
comune, livrarea unui imobil sau a oricarui bun detinut in coproprietate nu poate fi 0 decizie
independenta a unuia dintre soti, fiind necesare acordul si semnatura celuilalt pentru efectuarea
livrarii.
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in aceste conditii, doar unul dintre coproprietari va fi desemnat sa actioneze in numele
asocierii, iar acesta va fi si titularul drepturilor gi obligatiilor legale privind taxa pe valoarea
adaugata. Pe cale de consecinta, se considera ca niciunul dintre soti nu ar putea actiona de o
maniera independenta in sensul art.127 alin.(1) din Codul fiscal, persoana impozabila din punct
de vedere al taxei pe valoarea adaugata pentru activitatile desfasurate fiind familia.

Plafonul de scutire de TVA prevazut la art.152 alin.(1) din Codul fiscal se calculeaza in
acest caz pe familie, avandu-se in vedere cifra de afaceri anuala realizata, aferenta tuturor
activitatilor desfagurate de soti in numele asocierii. In aceste conditii, la depasirea plafonului de
scutire prevazut la art.152 alin.(1) din Codul fiscal, unul dintre soti avea obligatia s& se
inregistreze ca platitor de taxa pe valoare adaugata si sa respecte toate prevederile legale n
domeniul taxei pe valoarea adaugata.

- Se sustine ca vanzarea terenului din anul 2010 Tn suprafata de 75 mp nu este
operatiune supusa TVA, intrucéat terenul este neconstruibil, aga cum rezulta din certificatul de
urbanism anexat contestatiei, eliberat ulterior vanzarii i avand nr......./11.09.2012.

Insa, art.141 alin.(2) lit.f) din Codul fiscal, forma valabild Tn anul 2010, anul vanzarii
terenului in suprafata de 75 mp situat in oragul ....., str. O, precizeaza:

"(2) Urmatoarele opertiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa:
f) livrarea de construcfii/parfi de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum gi a oricaror alte
terenuri. Prin excepfie, scutirea nu se aplicd pentru [...] terenuri construibile. [...].”

Normele metodologice date in aplicarea acestui articol de lege precizeaza la pct.37
alin.(6): "in aplicarea art.141 alin.(2) lit.f) din Codul fiscal, calificarea unui teren drept teren construibil sau teren cu
altd destinatie, la momentul vanzarii sale de cétre proprietar, rezultd din certificatul de urbanism."

Fata de prevederile legale mai sus citate, rezultd ca scutirea de TVA era aplicabila doar
daca la momentul vanzarii terenul nu se clasifica drept teren construibil, modificarea, ulterior
acestui moment, a categoriei de folosinta a terenului nefiind relevanta.

Din Actul de dezmembrare autentificat sub nr....... /26.10.2010, prin care s-a stabilit
numarul topografic si cadastral al loturilor dezmembrate situate la adresa din orasul ...... , str. O,
FN, jud. Prahova, rezultd cu claritate ca lotul in suprafata de 75 mp vandut de sotii S.C. si S.L.
in anul 2010, are destinatia de "teren curti-constructii”.

De asemenea, prin Contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr....../26.10.2010,
sotii S.C. si S.L. au declarat ca instraineaza "dreptul de proprietate asupra terenului _curti-constructii in
suprafatd de 75 (saptezecigicinci) mp situat in intravilanul orasului ...... , strada O f.n., judeful Prahova".

Rezulta astfel ca la data vanzarii terenului in suprafatéd de 75 mp situat in oragul ...... , Str.
O, FN, jud. Prahova, acesta avea clasificarea de "teren curfi-construcfii’. Intrucat la data
efectuarii tranzactiei imobiliare conform contractului de vanzare-cumparare autentificat sub
nr...../26.10.2010, nu a fost eliberat un certificat de urbanism aferent terenului in cauza, la
incadrarea din punct de vedere fiscal a tranzactiei organele de inspectie fiscala au avut in
vedere prevederile O.A.N.C.P.1. nr.633/2006 pentru aprobarea Regulamentului de organizare si
functionare a birourilor de cadastru si publicitate imobiliara, cu modificarile si completarile
ulterioare si O.M.A.P. nr.534/2001 privind aprobarea Normelor tehnice pentru introducere a
cadastrului general, conform carora, categoria de folosinta, destinatia si descrierea constructiilor
se preiau din documentatia cadastrala si se Tnscriu in cartea funciara.

Astfel, terenul n suprafata de 75 mp vandut de sotii S.C. si S.L. face parte din categoria
“curfi-constructii”, asa cum rezultd si din Certificatul de urbanism nr....../11.09.2012 la pct.2:
"Regimul economic: Folosinta actuala: Curfi-constructii”, vanzare care nu este scutitd de TVA, ci
este operatiune impozabila pentru care vanzatorii datoreaza TVA in suma de ...... lei.

Concluzionand cele prezentate mai sus, rezultd ca organele de inspectie fiscala au
constatat corect ca sotii S.C. gi S.L., in calitate de persoana impozabild care a desfasurat
activitate economica, avea obligatia de a se inregistra ca platitor de TVA conform prevederilor
art.153 alin.(1) lit.a) pct.1. din Codul fiscal, stabilirea momentului de la care acestia aveau
obligatia inregistrarii in scopuri de TVA realizandu-se pe baza analizarii ansamblului tranzactiilor
imobiliare perfectate si a documentelor existente aferente acestor tranzactii imobiliare.
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Diferenta suplimentara de TVA in suma de ....... lei a fost stabilita prin aplicarea cotei de
19%, respectiv 24% prevazuta la art.140 alin.(1) din Codul fiscal asupra bazei de impozitare in

suma totala de ....... lei, constituita din contrapartida obtinutd de vanzator din partea
cumparatorilor aferent celor trei tranzactii imobiliare impozabile din punct de vedere al TVA (......
lei x 19% + ...... lei x 19% + ....... lei x 24%), conform pct.23 alin.(1) din Normele metodologice de

aplicare a Codului fiscal.

Astfel, conform acestor prevederi taxa se determina prin aplicarea cotei standard asupra
bazei de impozitare determinate potrivit legii, asa cum este definita la art.137 alin.(1) din Codul
fiscal. Procedeul sutei marite pentru determinarea sumei taxei (....... x19 :119) se aplica atunci
cand pretul de vanzare include si taxa, prevedere care trebuie inscrisa in contractul incheiat
intre parti. In cazul de fata, conform prevederilor din cele trei contracte de vanzare-cumparare
taxabile, pretul de vanzare al celor doua apartamente si al terenului nu include gi taxa pe
valoarea adaugata, astfel incat nu se aplica procedeul sutei marite la calculul taxei datorate.

Cele prezentate anterior sunt stipulate si prin O.M.F.P. nr.1873/12.04.2011 de aprobare a

Deciziei Comisiei Fiscale Centrale nr.2/2011, potrivit careia:

“Pentru_livrdrile taxabile de constructii si de terenuri, taxa pe valoarea addugatd colectatd aferentd se
determing in funcfie de voinfa pdrfilor rezultatd din contracte sau alte mijloace de prob& administrate conform
Ordonantei Guvernului nr.92/2003 privind Codul de procedurd fiscald, republicatd, cu modificarile si completérile
ulterioare, dupa cum urmeaza:

a) prin_aplicarea cotei de TVA la contravaloarea livrarii [conform prevederilor pct.23, alin.(1) din Normele
metodologice de aplicare a titlului VI "Taxa pe valoarea addugatd”, aprobate prin Hotararea Guvernului nr.44/2004,
cu modificdrile si completdrile ulterioare], in cazul in care rezult ca:

1. péarfile au convenit cd TVA nu este inclus& in contravaloarea livrdrii; sau

2. pdrtile nu au convenit nimic cu privire la TVA;

b) prin aplicarea procedeului sutei mdrite [prevazut la pct.23, alin.(2) din Normele metodologice de aplicare a
titlului VI "Taxa pe valoarea addugata", aprobate prin Hotararea Guvernului nr.44/2004, cu modificarile si completéarile

ulterioare], in cazul in care rezultd c& pdrtile au convenit cd TVA este inclusg in contravaloarea livrarii.”.

n ceea ce priveste TVA deductibild se constata ca persoana impozabild nu beneficiaza la
control de dreptul de deducere a taxei inscrisa in documentele de achizitie, intrucat aceasta nu
este persoana impozabild inregistrata in scopuri de TVA. Astfel, art. 147* alin.(1) din Codul fiscal
prevede: "Orice persoand impozabild inregistratd in scopuri de TVA, conform art.153, are dreptul s& scadd din
valoarea totald a taxei colectate, pentru o perioada fiscala, valoarea totald a taxei pentru care in aceeasi perioadd, a
luat nastere si poate fi exercitat dreptul de deducere, conform art.145-147.".

De asemenea, la pct.62 alin.(2), lit.a) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal
se precizeaza ca, in cazul neinregistrarii unei persoane impozabile in scopuri de TVA, organele
fiscale competente "vor solicita plata taxei pe care persoana impozabild ar fi trebuit sd o colecteze dac ar fi fost
inregistratd normal in scopuri de taxd conform art.153 din Codul fiscal [...]". Rezulta astfel ca taxa datorata la
bugetul de stat este egala cu taxa colectata aferenta operatiunilor taxabile, fara a fi scazuta din
aceasta taxa deductibila aferenta achizitiilor.

In_consecinta, rezultd c& neindeplinirea de catre sotii S.C. si S.L. a obligatiilor de a se
inregistra la organul fiscal in scopuri de TVA si de a declara si vira taxa pe valoare adaugata
aferenta tranzactiilor imobiliare desfagurate, a condus la stabilirea de catre organele de inspectie
fiscala a diferentei de TVA colectata si implicit de plata in suma de ....... lei, conform art.152
alin.(6) din Codul fiscal: “Dacéa persoana impozabild respectivad nu solicitd sau solicitd inregistrarea cu intarziere,
organele fiscale competente au dreptul sg stabileascd obligalfii privind taxa de platd si accesoriile aferente, de la data
la care ar fi trebuit sa fie inregistrat in scopuri de taxd, conform art.153.”

in legatura cu accesoriile Tn suma totald de ....... lei aferente TVA de plata, precizam ca
acestea au fost calculate de organele de inspectie fiscala in conformitate cu prevederile art.119
art.120 si art.120*! din O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscala, actualizata si sunt
legal datorate de contribuabil conform principiului de drept "accesoriul urmeaza soarta
principalului".

Drept urmare , TVA de plata in suma de ....... lei calculata la control conform prevederilor
legale sus mentionate este legal datorata bugetului de stat impreuna cu accesoriile aferente in
suma de ....... lei, drept pentru care se va respinge ca neintemeiat a contesta tia formulat a.
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IV. Concluziondnd analiza pe fond a contestatiei formulata de sotii S.C. si S.L. din ....... ,
jud. Prahova, in conformitate cu prevederile art. 216 alin.(1) din O.G. nr. 92/2003 privind Codul
de procedura fiscala, actualizata, se

DECIDE
1. Respingerea contesta tiei ca neintemeiat a pentru suma totala de ....... lei
reprezentand:
e lei - TVA de plata;
ST lei - dobéanzi si penalitati de intarziere aferente TVA.
2. Conform prevederilor art.218 alin.(2) din O.G. nr.92/2003, actualizata si ale art.11 alin.(1)

din Legea nr.554/2004 a contenciosului administrativ, actualizata, prezenta decizie poate fi
atacata in termen de 6 luni de la data primirii la Tribunalul Prahova.

DIRECTOR EXECUTIV,
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