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Biroul de solu�ionare a contesta�iilor 

 
 DOSAR. NR. 30/2009 
 
 
 
 
 
 

DECIZIA NR. 23/15.04.2009 
privind solu�ionarea contesta�iei depuse de  I.V  din localitatea N   , Nr. 5, înregistrat� 

la D.G.F.P. Bistri�a - N�s�ud sub nr. 5092/23.03.2009 
 
 
Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a-N�s�ud a fost sesizat� de c�tre 

Administra�ia Finan�elor Publice a ora�ului Beclean în legatur� cu contesta�ia depus� 
de d-nul I V din N. 
   Contesta�ia este formulat� împotriva m�surilor dispuse prin Decizia de 
impunere  nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13) întocmit� de Administra�ia 
Finan�elor Publice a ora�ului Beclean, act prin care s-a stabilit în sarcina 
contribuabilului impozit pe veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din 
patrimoniul personal în cuantum de  s lei. 
 În raport cu datele din dosar constat�m c� în spe�� sunt întrunite condi�iile 
prev�zute de art. 205, 207 �i art. 209 alin. (1) din Codul de procedur� fiscal� ® �i, pe 
cale de consecin��, Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a-N�s�ud prin Biroul 
de solu�ionare a contesta�iilor este investit� s� solu�ioneze cauza. 
 Cu adresa nr.5092/26.03.2009 (fila nr.22) s-a solicitat organelor fiscale ale 
Administra�iei Finan�elor Publice a ora�ului Beclean transmiterea Notei de 
constatare,  modalitatea de calcul �i de stabilire a bazei de impunere, precum �i copie 
dup� fila Raportului de expertiz� a Camerei Notarilor Publici. Organul fiscal a dat 
curs celor solicitate, prin scrisoarea de r�spuns înregistrat� sub nr.3881 din 
03.03.2008, f�r� îns� a transmite modalitatea de calcul �i de stabilire a bazei de 
impunere, cele comunicate fiind anexate la dosarul cauzei (filele nr. 23-26). 
           In cauza s-a intocmit referatul de verificare a contestatiei. 
 Din analiza documentelor existente la dosar, rezult� urm�toarele: 
 I. Prin Decizia de impunere nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13) 
organele competente din cadrul Administra�iei Finan�elor Publice a ora�ului Beclean 
au stabilit suplimentar obliga�ii fiscale în cuantum de s lei, reprezentând impozit pe 
veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal pentru anul 
2008. La baza emiterii deciziei de impunere a stat sentin�a civil� nr. n /19.12.2008 
pronun�at� în �edin�a public� de c�tre Judec�toria Beclean la aceea�i dat� în dosarul 
nr.    /186/2008, sentin�� definitiv� �i irevocabil�, care a fost înaintat� în copie la data 
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de 04.02.2009, împreun� cu raportul de expertiz� tehnic� judiciar� întocmit de 
expertul P I H, Administra�iei Finan�elor Publice a ora�ului Beclean în vederea 
calcul�rii impozitului. 
 În concret, instan�a judec�toreasc�, prin sentin�a civil� nr. n /2008,  printre 
altele, a constatat �i dispus:  
 -validitatea antecontractului de vânzare-cump�rare încheiat la data de 
11.08.1992 între pârâta M E �i def. N E în calitate de vânz�toare �i pârâtul I V în 
calitate de cump�r�tor, având ca obiect suprafa�a de     mp teren situat în intravilanul 
localit��ii N , tarla    parcelele  �i ,  identificat în T.P. nr. /20.08.2003 , pre�ul  lei 
vechi- ROL-; 
 -validitatea antecontractului de vânzare-cump�rare încheiat la data de 
15.09.2008 între pârâtul I V în calitate de vânz�tor �i reclaman�ii G B �i G T  în 
calitate de cump�r�tori având ca obiect suprafa�a de    mp teren, la pre�ul de    lei cu 
precizarea c� hot�rârea va �ine loc de act autentic de vânzare-cump�rare. 
 În temeiul hot�rârii judecatore�ti organele competente din cadrul A.F.P. a 
ora�ului Beclean au întocmit Nota de constatare (fila nr. 23) din cuprinsul c�reia 
rezult� c�, transferul dreptului de proprietate s-a realizat urmare valid�rii, prin 
hot�râre judec�toreasc�, a antecontractului de vânzare cump�rare încheiat la data de 
15.09.2008 �i s-a stabilit pentru contribuabil baza impozabil� în valoare de S lei, prin 
aplicarea la suprafa�a de     mp teren a valorii de pia�� pentru teren intravilan conform 
Raportului de expertize efectuat de Camera Notarilor Publici, pe anul 2008, respectiv 
Tabelul nr. 3 Fondul imobiliar – Localit��i arondate judec�toriei Beclean, jud. 
Bistri�a-N�s�ud . 
 Impozitul aferent acestei categorii de venituri, în sum� de s lei, a fost stabilit  
prin aplicarea cotei de 2% asupra bazei impozabile, cot� de impozit care se 
calculeaz� pentru propriet��ile imobiliare dobândite într-un termen mai mare de 3 ani, 
a�a cum prevede art. 771 alin. (1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare.    
 II. Împotriva deciziei de impunere nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13)   
contribuabilul depune contesta�ie înregistrat� la Administra�ia Finan�elor Publice a 
ora�ului Beclean sub nr.2874/26.02.2009 (fila nr.14). Dosarul contesta�iei a fost 
transmis �i înregistrat la registratura general�  a  D.G.F.P  Bistri�a - N�s�ud sub 
nr.5092/23.03.2009. 
 În cuprinsul cererii sale petenta contest� cuantumul impozitului, în sum� de s 
lei, stabilit ca urmare a vânz�rii unui teren în suprafa�� de      mp, pentru urm�toarele 
motive: 
 Baza de impunere stabilit� de organele fiscale în sum� de S lei este nerealist� �i 
în contradic�ie cu venitul în sum� de    lei ob�inut în urma vânz�rii terenului , acest 
venit este cel din Sentin�a civil� nr. n /2008 a Judec�toriei Beclean unde cump�r�torul 
a pl�tit taxa de timbru la valoarea tranzac�iei, nu la o valoare ipotecar� stabilit� în 
mod aleatoriu, dat� de Camera Notarilor Publici. Valoarea tranzac�iei înscris� în 
contract este real�, în localitatea N   terenul se vinde la un pre� între    lei �i      lei /ha. 
 Petenta precizeaz� c� impozitul a fost încasat de dou� ori : prima dat� când a 
cump�rat p�mântul în anul 1992 (de�i la acea dat� nu era Codul fiscal) �i a doua oar� 
când a vândut acest p�mânt în termen de 3 ani, de�i perioada se întinde din anul 1992 
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pân� în anul 2008, considerând c� legalizarea tranzac�iei prin instan�� a reprezentat 
dou� vânz�ri, cu toate c� acestea s-au petrecut în fapt la alte date �i intervale de timp 
ce nu lezeaz� Codul fiscal �i nu pot fi tratate ca acte de comer� speculative.  
   Concluzionând, petenta solicit� analizarea cererii formulate �i, pe cale de 
consecin��, impozitarea valorii reale a tranzac�iei efectuate, cu respectarea legisla�iei 
în vigoare, ar�tând c�, de bun� credin��, a achitat suma de s lei pentru care solicit� 
restituirea acesteia.   
  III. Luând în considerare constat�rile organului de control, motivele invocate 
de petenta, în raport cu documenta�ia existent� la dosar �i prevederile legale incidente 
în spet� se re�in urm�toarele : 
 A�a cum s-a ar�tat în preambul, prin Sentin�a civil� nr. n/19.12.2008 (filele nr. 
10-11), Judec�toria Beclean a constatat �i dispus: 
 - validitatea antecontractului de vânzare-cump�rare încheiat la data de 
11.08.1992 între pârâta M E �i def. N E, în calitate de vânz�tori �i pârâtul I V în 
calitate de cump�r�tor, având ca obiect suprafa�a de  mp teren situat în intravilanul 
localit��ii N, tarla  , parcelele    �i    , identificat în T.P. nr.      /20.08.2003 , cu pre�ul 
de       lei vechi, sentin�a civil� urmând s� �in� loc de act autentic de vânzare-
cump�rare.  
 - validitatea antecontractului de vânzare-cump�rare încheiat la data de 
15.09.2008 între pârâtul I V, în calitate de vânz�tor �i reclaman�ii G B �i G T în 
calitate de cump�r�tori având ca obiect suprafa�a de      mp teren cu pre�ul de    lei, 
sentin�a civil� urmând s� �in� loc de act autentic de vânzare-cump�rare. 
 - dezmembrarea nr. top 374 �i 37/1 �i înscrierea în CF N la nr. cadastral   , nr. 
top nou 374/1, 374/2 �i 375/1/1 a dreptului de proprietate al reclaman�ilor asupra 
terenului în suprafa�� de     mp (cât a rezultat în urma m�sur�torilor efectuate 
de expert) conform raportului de expertiz� tehnic� �i a tabelului de mi�care parcelar�  
întocmit de c�tre expertul P I H care face parte integrant� din hot�râre.  
 În raport cu cele hot�râte de c�tre instan�a de fond, în ceea ce prive�te 
antecontractul de vânzare-cunp�rare încheiat la data de 15.09.2008, în care d-nul I V 
are calitatea de vânz�tor,  m�sura dispus� de organele fiscale a fost motivat� de 
calificarea contestatarului drept contribuabil care datoreaz� impozit pe veniturile din 
transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal �i s-a întemeiat în drept 
pe prevederile art. 771 alin. (1) lit. b) din Codul fiscal (stabilit prin aplicarea cotei de 
2% asupra valorii impozabile), a c�ror con�inut este urm�torul: 
 Art. 771 alin. (1): “La transferul dreptului de proprietate �i al 
dezmembr�mintelor acestuia, prin acte juridice între vii asupra construc�iilor de 
orice fel �i a terenurilor aferente acestora, precum �i asupra terenurilor de orice fel 
f�r� construc�ii, contribuabilii datoreaz� un impozit  care se calculeaz� astfel: 
          a) pentru construc�iile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum �i 
pentru terenurile de orice fel f�r� construc�ii, dobândite într-un termen de pân� la 3 
ani inclusiv: 
 - 3% pân� la valoarea de 200.000 lei inclusiv; 
 - peste 200.000 lei , 6.000 lei +2% calculate la valoarea ce dep��e�te 200.000 
lei inclusiv;                       
 b) pentru imobilele descrise la lit. a), dobândite la o data mai mare de 3 ani : 
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      -  2%  pân� la valoarea de 200.000 lei inclusiv; […].  
 Analiza acestor prevederi legale arat� faptul c�, în cazul transferului dreptului 
de proprietate, prin acte juridice între  vii, a imobilelor din patrimoniul personal, 
contribuabilii datoreaz� un impozit, stabilit în func�ie de intervalul de timp de când 
au fost dobândite aceste proprietati si valoarea acestora.  
 Modalitatea concret� de calculare a impozitului este stipulat� la alin. (4) al art. 
771 din Codul fiscal , astfel : 
 “ Impozitul prev�zut la alin.(1) �i (3) se calculeaz� la valoarea declarat� de 
p�r�i în actul prin care de transfer� dreptul de proprietate sau dezmembr�mintele 
sale. 
  În cazul în care valoarea declarat� este inferioar� valorii orientative 
stabilite prin expertiza întocmit� de camera notarilor publici, impozitul se va 
calcula la nivelul valorii stabilite prin expertiz�, cu excep�ia tranzac�iilor încheiate 
între rude ori afini pân� la gradul al II-lea inclusiv, precum �i între so�i, caz în 
care impozitul se calculeaz� la valoarea declarat� de p�r�i în actul prin care se 
transfer� dreptul de proprietate”.  
 Potrivit normei legale antecitate rezult� c� numai în ipoteza în care tranzac�iile 
se încheie între so�i sau rude ori afini pana la gradul al II-lea inclusiv, se ia în 
considerare, ca baz� de calcul, valoarea declarat� de p�r�i prin actul în care se 
transfer� dreptul de proprietate. 
          În toate celelalte situa�ii, când valoarea declarat� de p�r�i este inferioar� valorii 
orientative stabilite prin expertiza întocmit� de Camera notarilor publici, impozitul se 
va calcula la nivelul acestei valori (adic� valoarea stabilit� prin  expertiza întocmit� 
de Camera notarilor publici). 
           C� este a�a rezult� indubitabil �i din Normele metodologice date în aplicarea 
art. 77^1 din Codul fiscal , care la pct.151^5 alin. 2 si 151^6 dispun: 
 “În cazul în care valoarea declarat� de p�r�i este mai mic� decât valoarea 
orientativ� stabilit� prin expertizele întocmite de camerele notarilor publici, 
impozitul se va calcula la aceast� din urm� valoare”.  
  “Expertizele întocmite de camerele notarilor publici privind valoarea de 
circula�ie orientativ� a propiet��ilor imobiliare constituie baza de calcul a 
impozitului datorat de contribuabilii defini�i la pct. 1512 din prezentele norme 
metodologice, în cazul în care valoarea declarat� de p�r�i este mai mic� decât 
valoarea orientativ�  stabilit� prin expertiza camerei notarilor publici. 
           În raport cu cele de mai sus este evident c�, din punct de vedere al 
metodologiei de calcul, organele fiscale au procedat corect apelând la valorile 
stabilite prin expertiza întocmit� de camera notarilor publici. 
 Ceea ce îns� a trecut neobservat de c�tre organele fiscale a fost suprafa�a de 
teren înstr�inat�, precum �i categoria de folosin�� a acestuia la data valid�rii 
antecontractului de vânzare-cump�rare, fapt ce a condus la stabilirea incorect� a bazei 
de impunere �i implicit, a impozitului datorat de contestatar.  
 Astfel, din datele Raportului de expertiz� tehnic� depus la instan�a în dosarul 
1322/186/2008 (filele nr. 4-8) rezult�, pe de o parte, c� suprafa�a total� a terenurilor 
înstr�inate stabilit� în urma m�sur�torilor de teren, este de     mp si nu     mp cât a 
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re�inut organul fiscal iar, pe de alt� parte, c� terenul înstr�inat este împ�r�it în dou� 
categorii de folosin��: arabil în suprafa�� de          mp �i vii, în suprafa�� de           mp. 

Transferul dreptului de proprietate, astfel cum a fost validat de instan�� �i 
întabulat pe cump�r�tori, vizeaz� exclusiv aceast� suprafa�� �i în consecin�� numai 
asupra acesteia se calculeaz� baza de impunere necesar� determin�rii impozitului 
datorat. 

Avand in vedere ca, potrivit notei de constatare nr. 1840/11.02.2009 (fila nr. 
23), obiectul impunerii îl reprezint� transferul dreptului de proprietate a suprafe�ei de      
mp �i tinând seama c� valoarea de circula�ie orientativ� a imobilelor înstr�inate de d-
nul I V, a fost stabilit� pentru o singur� categorie de folosin��, cu toate c�, potrivit 
expertizei efectuat� în cauz�, dreptul de proprietate înstr�inat include atât teren arabil 
cât �i categoria vii, este limpede c� impunerea f�cut� prin decizia contestat� nu are 
corespondent în realitate. 
 �inând seama de cele mai sus ar�tate �i pentru o corect� determinare a 
obliga�iilor de plat� în ceea ce prive�te impozitul pe veniturile din transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal, se impune desfiin�area Deciziei nr. 
640104673749/11.02.2009 emis� de Administra�ia Finan�elor Publice a ora�ului 
Beclean, baza de impozitare urmând a se stabili în func�ie de datele cuprinse în 
raportul de expertiz� tehnic� �i în tabelul de mi�care parcelar�, documente care fac 
parte intergant� din hot�rârea pronun�at� în dosarul civil nr. n /186/2008, asupra 
c�rora se vor aplica valorile de circula�ie orientative, valabile pentru anul 2008, a�a 
cum rezult� din Expertiza de evaluare terenuri intravilan �i extravilan din jude�ul 
Bistri�a-N�s�ud - Fondul imobiliar al localit��ilor arondate Judec�toriei Beclean 
(tabelul nr. 3). 
 Pentru considerentele ar�tate mai sus, în temeiul art. 216 alin. (3) din Codul de 
procedur� fiscal� ® , se 

DECIDE: 
 
 Desfiin�area în totalitate a Deciziei de impunere nr. 640104673749/11.02.2009 
emis� de Administra�ia Finan�elor Publice a ora�ului Beclean, urmând s� se încheie 
un nou act administrativ fiscal având în vedere strict considerentele prezentei decizii, 
cu respectarea termenului �i condi�iilor prev�zute de pct. 12.7 din Instruc�iunile 
aprobate prin ordinul pre�edintelui A.N.A.F.  nr. 519/2005.  
 
              Prezenta poate fi atacat� în termen de 6 luni de la comunicare la Tribunalul 
Jude�ean Bistri�a-N�s�ud, Sec�ia de contencios administrativ. 
 

 
DIRECTOR EXECUTIV, 

L.S.  
 

 
 


