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Biroul de solutionare a contestatiilor

DOSAR. NR. 30/2009

DECIZIA NR. 23/15.04.2009
privind solutionarea contestatiei depuse de L.V din localitatea N , Nr. 5, Tnregistrata
la D.G.F.P. Bistrita - Nasaud sub nr. 5092/23.03.2009

Directia Generala a Finantelor Publice Bistrita-Nasaud a fost sesizata de catre
Administratia Finantelor Publice a orasului Beclean in legaturad cu contestatia depusa
de d-nul I'V din N.

Contestatia este formulatd impotriva masurilor dispuse prin Decizia de
impunere nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13) intocmitd de Administratia
Finantelor Publice a orasului Beclean, act prin care s-a stabilit in sarcina
contribuabilului impozit pe veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal in cuantum de s lei.

In raport cu datele din dosar constatim ci in spetd sunt intrunite conditiile
prevazute de art. 205, 207 si art. 209 alin. (1) din Codul de procedura fiscala ® si, pe
cale de consecinta, Directia Generala a Finantelor Publice Bistrita-Nasaud prin Biroul
de solutionare a contestatiilor este investita sa solutioneze cauza.

Cu adresa nr.5092/26.03.2009 (fila nr.22) s-a solicitat organelor fiscale ale
Administratiei Finantelor Publice a orasului Beclean transmiterea Notei de
constatare, modalitatea de calcul si de stabilire a bazei de impunere, precum si copie
dupa fila Raportului de expertizd a Camerei Notarilor Publici. Organul fiscal a dat
curs celor solicitate, prin scrisoarea de raspuns Tinregistratd sub nr.3881 din
03.03.2008, fara insa a transmite modalitatea de calcul si 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, rezulta urmatoarele:

I. Prin Decizia de impunere nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13)
organele competente din cadrul Administratiei Finantelor Publice a orasului Beclean
au stabilit suplimentar obligatii fiscale in cuantum de s lei, reprezentand impozit pe
veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal pentru anul
2008. La baza emiterii deciziei de impunere a stat sentinta civilda nr. n /19.12.2008
pronuntata in sedinta publica de catre Judecatoria Beclean la aceeasi data in dosarul

nr. /186/2008, sentinta definitiva si irevocabila, care a fost Tnaintata in copie la data
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de 04.02.2009, Tmpreund cu raportul de expertizd tehnica judiciara intocmit de
expertul P I H, Administratiei Finantelor Publice a orasului Beclean in vederea
calcularii impozitului.

In concret, instanta judecitoreasca, prin sentinta civild nr. n /2008, printre
altele, a constatat si dispus:

-validitatea antecontractului de vdnzare-cumpdarare incheiat la data de
11.08.1992 intre parata M E si def. N E in calitate de vanzatoare si paratul I V in
calitate de cumparator, avand ca obiect suprafata de  mp teren situat in intravilanul
localitatii N , tarla  parcelele si, identificat in T.P. nr. /20.08.2003 , pretul lei
vechi- ROL-;

-validitatea antecontractului de vdnzare-cumpdarare incheiat la data de
15.09.2008 intre paratul I V in calitate de vanzator si reclamantii G B s1 G T 1in
calitate de cumparatori avand ca obiect suprafata de  mp teren, la pretul de lei cu
precizarea ca hotararea va tine loc de act autentic de vanzare-cumparare.

In temeiul hotirdrii judecatoresti organele competente din cadrul A.F.P. a
orasului Beclean au intocmit Nota de constatare (fila nr. 23) din cuprinsul careia
rezultd ca, transferul dreptului de proprietate s-a realizat urmare validarii, prin
hotarare judecatoreasca, a antecontractului de vanzare cumparare incheiat la data de
15.09.2008 si s-a stabilit pentru contribuabil baza impozabila in valoare de S lei, prin
aplicarea la suprafata de _mp teren a valorii de piata pentru teren intravilan conform
Raportului de expertize efectuat de Camera Notarilor Publici, pe anul 2008, respectiv
Tabelul nr. 3 Fondul imobiliar — Localitati arondate judecatoriei Beclean, jud.
Bistrita-Nasaud .

Impozitul aferent acestei categorii de venituri, Tn suma de s lei, a fost stabilit
prin aplicarea cotei de 2% asupra bazei impozabile, cotd de impozit care se
calculeaza pentru proprietatile imobiliare dobandite Tntr-un termen mai mare de 3 ani,
asa cum prevede art. 77" alin. (1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal cu
modificarile si completarile ulterioare.

II. Impotriva deciziei de impunere nr. 640104673749/11.02.2009 (fila nr. 13)
contribuabilul depune contestatie inregistratd la Administratia Finantelor Publice a
orasului Beclean sub nr.2874/26.02.2009 (fila nr.14). Dosarul contestatiei a fost
transmis si inregistrat la registratura generala a D.G.F.P Bistrita - Nasaud sub
nr.5092/23.03.2009.

In cuprinsul cererii sale petenta contestd cuantumul impozitului, in sumi de s
lei, stabilit ca urmare a vanzarii unui teren in suprafatd de  mp, pentru urmatoarele
motive:

Baza de impunere stabilita de organele fiscale in suma de S lei este nerealista si
in contradictie cu venitul in suma de lei obtinut in urma vanzarii terenului , acest
venit este cel din Sentinta civila nr. n /2008 a Judecatoriei Beclean unde cumparatorul
a platit taxa de timbru la valoarea tranzactiei, nu la o valoare ipotecara stabilitd in
mod aleatoriu, datda de Camera Notarilor Publici. Valoarea tranzactiei inscrisd in
contract este reala, in localitatea N terenul se vinde la un pret intre leisi  lei /ha.

Petenta precizeaza ca impozitul a fost Tncasat de doua ori : prima datd cand a
cumpdrat pamantul n anul 1992 (desi la acea data nu era Codul fiscal) si a doua oara
cand a vandut acest padmant in termen de 3 ani, desi perioada se intinde din anul 1992
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pand in anul 2008, considerand ca legalizarea tranzactiei prin instantd a reprezentat
doud vanzari, cu toate ca acestea s-au petrecut in fapt la alte date si intervale de timp
ce nu lezeaza Codul fiscal si nu pot fi tratate ca acte de comert speculative.

Concluzionand, petenta solicita analizarea cererii formulate si, pe cale de
consecinta, impozitarea valorii reale a tranzactiei efectuate, cu respectarea legislatiei
in vigoare, aratand cd, de buna credintd, a achitat suma de s lei pentru care solicita
restituirea acesteia.

III. Luand in considerare constatarile organului de control, motivele invocate
de petenta, in raport cu documentatia existentd la dosar si prevederile legale incidente
in speta se retin urmatoarele :

Asa cum s-a ardtat in preambul, prin Sentinta civila nr. n/19.12.2008 (filele nr.
10-11), Judecatoria Beclean a constatat si dispus:

- validitatea antecontractului de vanzare-cumparare incheiat la data de
11.08.1992 intre parata M E si def. N E, in calitate de vanzatori si paratul I V in
calitate de cumparator, avand ca obiect suprafata de mp teren situat in intravilanul
localitatii N, tarla , parcelele si , identificat in T.P. nr. /20.08.2003 , cu pretul
de lei vechi, sentinta civild urmand sd tind loc de act autentic de vanzare-
cumparare.

- validitatea antecontractului de vanzare-cumparare incheiat la data de
15.09.2008 intre paratul I V, in calitate de vanzator si reclamantii G B si G T in
calitate de cumparatori avand ca obiect suprafata de mp teren cu pretul de lei,
sentinta civila urménd sa tind loc de act autentic de vanzare-cumparare.

- dezmembrarea nr. top 374 si 37/1 si inscrierea in CF N la nr. cadastral , nr.
top nou 374/1, 374/2 si 375/1/1 a dreptului de proprietate al reclamantilor asupra
terenului in suprafatia de  mp (cat a rezultat in urma masuréitorilor efectuate
de expert) conform raportului de expertiza tehnicd si a tabelului de miscare parcelara
intocmit de catre expertul P I H care face parte integranta din hotarare.

In raport cu cele hotirite de catre instanta de fond, in ceea ce priveste
antecontractul de vanzare-cunpdrare ncheiat la data de 15.09.2008, in care d-nul [ V
are calitatea de vanzator, masura dispusa de organele fiscale a fost motivata de
calificarea contestatarului drept contribuabil care datoreazd impozit pe veniturile din
transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal si s-a intemeiat Tn drept
pe prevederile art. 77" alin. (1) lit. b) din Codul fiscal (stabilit prin aplicarea cotei de
2% asupra valorii impozabile), a caror continut este urmatorul:

Art. 77" alin. (1): “La transferul dreptului de proprietate si al
dezmembramintelor acestuia, prin acte juridice intre vii asupra constructiilor de
orice fel si a terenurilor aferente acestora, precum §i asupra terenurilor de orice fel
fara constructii, contribuabilii datoreazd un impozit care se calculeaza astfel:

a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum §i
pentru terenurile de orice fel fara constructii, dobandite intr-un termen de pana la 3
ani inclusiv:

- 3% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv;

- peste 200.000 lei , 6.000 lei +2% calculate la valoarea ce depaseste 200.000
lei inclusiv;

b) pentru imobilele descrise la lit. a), dobandite la o data mai mare de 3 ani :
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-_2% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv; |...].

Analiza acestor prevederi legale arata faptul ca, in cazul transferului dreptului
de proprietate, prin acte juridice intre vii, a imobilelor din patrimoniul personal,
contribuabilii datoreazd un impozit, stabilit in functie de intervalul de timp de cand
au fost dobandite aceste proprietati si valoarea acestora.

Modalitatea concretd de calculare a impozitului este stipulata la alin. (4) al art.
77" din Codul fiscal , astfel :

“ Impozitul prevazut la alin.(1) si (3) se calculeaza la valoarea declarata de
parti in actul prin care de transfera dreptul de proprietate sau dezmembramintele
sale.

In_cazul_in_care valoarea_declarati_este inferioard_valorii_orientative
stabilite prin_expertiza intocmitd de camera notarilor publici, impozitul se va
calcula la nivelul valorii stabilite prin expertizd, cu exceptia tranzactiilor incheiate
intre rude ori afini pdna la gradul al Il-lea inclusiv, precum si intre soti, caz in
care impozitul se calculeazd la valoarea declarati de parti in actul prin care se
transferda dreptul de proprietate”.

Potrivit normei legale antecitate rezulta ca numai in ipoteza in care tranzactiile
se incheie ntre soti sau rude ori afini pana la gradul al II-lea inclusiv, se ia n
considerare, ca baza de calcul, valoarea declaratda de parti prin actul in care se
transfera dreptul de proprietate.

In toate celelalte situatii, cAnd valoarea declarata de parti este inferioard valorii
orientative stabilite prin expertiza Tntocmita de Camera notarilor publici, impozitul se
va calcula la nivelul acestei valori (adica valoarea stabilitd prin expertiza intocmita
de Camera notarilor publici).

Ca este asa rezultd indubitabil si din Normele metodologice date in aplicarea
art. 771 din Codul fiscal , care la pct.15175 alin. 2 si 15176 dispun:

“In cazul in care valoarea declaratd de pdrti este mai micd decdt valoarea
orientativa stabilita prin expertizele intocmite de camerele notarilor publici,
impozitul se va calcula la aceasta din urma valoare”.

“Expertizele intocmite de camerele notarilor publici privind valoarea de
circulatie orientativa a propietatilor imobiliare constituie baza de calcul a
impozitului datorat de contribuabilii definifi la pct. 151° din prezentele norme
metodologice, in cazul in care valoarea _declaratd de pdrti este mai_mica decdt
valoarea orientativa stabilita prin expertiza camerei notarilor publici.

In raport cu cele de mai sus este evident ci, din punct de vedere al
metodologiei de calcul, organele fiscale au procedat corect apeldnd la valorile
stabilite prin expertiza Intocmita de camera notarilor publici.

Ceea ce insd a trecut neobservat de catre organele fiscale a fost suprafata de
teren instrdinatd, precum si categoria de folosintd a acestuia la data validarii
antecontractului de vanzare-cumparare, fapt ce a condus la stabilirea incorecta a bazei
de impunere si implicit, a impozitului datorat de contestatar.

Astfel, din datele Raportului de expertiza tehnicd depus la instanta in dosarul
1322/186/2008 (filele nr. 4-8) rezultd, pe de o parte, cd suprafata totald a terenurilor
instrainate stabilitd Tn urma masuratorilor de teren, este de mp si nu mp cat a




retinut organul fiscal iar, pe de altd parte, ca terenul instrdinat este impartit in doua
categorii de folosinta: arabil in suprafata de mp sl vii, in suprafata de mp.

Transferul dreptului de proprietate, astfel cum a fost validat de instanta si
intabulat pe cumparatori, vizeaza exclusiv aceasta suprafata si in consecintd numai
asupra acesteia se calculeazd baza de impunere necesara determindrii impozitului
datorat.

Avand in vedere ca, potrivit notei de constatare nr. 1840/11.02.2009 (fila nr.
23), obiectul impunerii il reprezinta transferul dreptului de proprietate a suprafetei de
mp si tindnd seama ca valoarea de circulatie orientativa a imobilelor Tnstrainate de d-
nul I V, a fost stabilitda pentru o singurd categorie de folosinta, cu toate ca, potrivit
expertizei efectuata in cauza, dreptul de proprietate instrainat include atat teren arabil
cat si categoria vii, este limpede cd impunerea facuta prin decizia contestata nu are
corespondent in realitate.

Tindnd seama de cele mai sus ardtate §1 pentru o corectd determinare a
obligatiilor de platd in ceea ce priveste impozitul pe veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, se impune desfiintarea Deciziei nr.
640104673749/11.02.2009 emisa de Administratia Finantelor Publice a orasului
Beclean, baza de impozitare urmand a se stabili in functie de datele cuprinse in
raportul de expertiza tehnicad si in tabelul de miscare parcelara, documente care fac
parte intergantd din hotararea pronuntata in dosarul civil nr. n /186/2008, asupra
carora se vor aplica valorile de circulatie orientative, valabile pentru anul 2008, asa
cum rezultd din Expertiza de evaluare terenuri intravilan si extravilan din judetul
Bistrita-Nasaud - Fondul imobiliar al localititilor arondate Judecdtoriei Beclean
(tabelul nr. 3).

Pentru considerentele aratate mai sus, in temeiul art. 216 alin. (3) din Codul de

procedura fiscala ® , se
DECIDE:

Desfiintarea n totalitate a Deciziei de impunere nr. 640104673749/11.02.2009
emisd de Administratia Finantelor Publice a orasului Beclean, urmand sa se incheie
un nou act administrativ fiscal avand in vedere strict considerentele prezentei decizii,
cu respectarea termenului si conditiilor prevazute de pct. 12.7 din Instructiunile
aprobate prin ordinul presedintelui A.N.A.F. nr. 519/2005.

Prezenta poate fi atacata in termen de 6 luni de la comunicare la Tribunalul
Judetean Bistrita-Ndsaud, Sectia de contencios administrativ.

DIRECTOR EXECUTIV,
L.S.



