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Directia Generala a Finantelor Publice a fost sesizatd de Activitatea de Inspectie Fiscala, prin
adresa nr..../19.10.2012 nregistrata la directie sub nr..../19.10.2012, cu privire la contestatia formulata
de P.F.A. X, avand codul de inregistrare fiscala ..., sediul in ... gi adresa de corespondenta in ....

Contestatia, Tnregistrata la Activitatea de Inspectie Fiscala sub nr. .../08.10.2012, a fost formulata
impotriva Deciziei de impunere privind obligatiile fiscale suplimentare de plata stabilite de inspectia fiscala
pentru persoane fizice care desfagoara activitati independente in mod individual si/sau intr-o forma de
asociere nr..../03.09.2012 si are ca obiect suma de ... lei, reprezentdnd taxa pe valoarea adaugata
respinsa la rambursare.

Contestatia a fost depusa in termenul prevazut de art.207 alin.(1) din O.G. nr.92/2003 privind
Codul de procedura fiscala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, stabilit in raport de data
transmiterii actelor administrative contestate, respectiv data de 11.09.2012 si data transmiterii prin posta
a contestatiei la Activitatea de Inspectie Fiscala, respectiv 04.10.2012, asa cum rezulta de pe plicul aflat
la dosarul cauzei.

Constatand ca in spetad sunt indeplinite dispozitile art.205 alin.(1) si alin.(2), art.207 alin.(1) si
art.209 alin.(1) lit.a) din O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscala, republicatd, Directia
Generala a Finantelor Publice este competenta sa solutioneze contestatia formulata de P.F.A. X.

I. Petenta formuleaza contestatie impotriva Deciziei de impunere nr..../03.09.2012 privind
obligatiile fiscale suplimentare de plata stabilite de inspectia fiscala pentru persoane fizice care
desfagoara activitati independente in mod individual si/sau intr-o forma de asociere, emise de
Activitatea de Inspectie Fiscala, motivand ca organele de inspectie fiscala Tn mod eronat nu au fost de
acord cu cota de TVA de 5% aplicatd asupra tranzactiei prin care a vandut un apartament CO2 de la
parterul blocului ... din orasul ..., pe baza considerentelor ca nu au fost respectate prevederile art.140
alin.(2) si (5) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal.

Petenta, per a contrario, considera ca au fost indeplinite dispozitile legale prevazute de art.140
alin.(2*) lit.c) pct.1 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal si de pct.23 alin.(7) — (10) din H.G.
nr.44/2004 privind normele de aplicare a Codului fiscal, dovedite prin Contractul de vanzare imobil
incheiat in data de 31.05.2012 avand ca obiect apartament situat la parterul blocului din orasul ...,
autentificat la notar prin incheierea de autentificare nr..../31.05.2012, astfel:

1. Criterii aplicabile locuintei:

a) Suprafata utila a imobilului tranzactionat este de ... mp conform documentatiei cadastrale nr....
si Contractului de vanzare, incadrandu-se sub valoarea maxima de ... mp prevazuta in Codul fiscal;

b) Valoarea locuintei si baza de impozitare este valoarea stipulatd in contractul de vanzare
incheiat in data de 31.05.2012, in suma de ... lei, valoare fara TVA, care se incadreaza in plafonul stabilit
de lege pentru aplicarea cotei reduse de 5%, respectiv de 380.000 lei. Aplicarea cotei reduse de 5% s-a
realizat exclusiv asupra apartamentului CO2, pentru celelalte dependinte specificate in contract (boxa,
locul de parcare) s-a aplicat cota de TVA de 24%.

c) Terenul pe care este construitd locuinta, inclusiv amprenta la sol, este mai mic de 250 mp,
astfel imobilul beneficieaza de cota parte de ... % din terenul de ... mp inscris in C.F. nr.... (... mp revine
imobilului tranzactionat) si cota de ... % din terenul de ... mp, rezultdnd o cota parte de teren aferenta
locuintei de ... mp, sub cei ... mp prevazuti de lege.

d) Constructia putea sa fie locuitd ca atare Tn momentul vanzarii, fapt specificat si in Anexa nr.1
din Contractul de vanzare incheiat in data de 31.05.2012.

2. Criterii aplicabile vanzatorului:

a) Conform conditiilor reglementate la punctul 23 alin.(7) — (10) din Normele de aplicare a art.140
din Codul fiscal, vanzatorul trebuie sa fie persoana impozabila, Tnregistrata tn scopuri de TVA, indiferent
de obiectul sau de activitatea inscrisa in statut, fapt indeplinit de P.F.A. X deoarece este inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului sub nr.... si cod unic de Tnregistrare emis la data de 01.06.2007;

b) Declaratia pe propria raspundere a vanzatorului, autentificatd la notar, a fost inclusa in
Contractul de vanzare la art.12.1.

3. Criterii aplicabile cumparatorului:

a) Persoana fizica, necasatorita, fapt specificat in Contractul de vanzare, de unde rezulta clar ca
domnul C este persoana fizica si este necasatorita;

b) Declaratia pe propria raspundere, autentificata la notar, a fost inclusa in Contractul de vanzare
la art.12, conform careia cumparatorul, domnul C, nu a mai achizitionat o alta locuinta cu cota redusa de
TVA de 5%, respectand astfel dispozitiile legale conform carora o persoanad necasatorita poate cumpara
0 singura locuinta cu cota redusa de TVA de 5%.

P.F.A. X considerd nejustificata si ilegald aplicarea cotei de TVA de 24% pe o tranzactie
imobiliara pentru care au fost respectate toate prevederile legale pentru a aplica cota redusa de TVA de
5%, argumentul unic al echipei de inspectie fiscala fiind cel legat de valoarea locuintei care nu este cea
specificata Tn Contractul de vanzare din 31.05.2012, ceea ce reprezinta un fals n interpretare intrucat



valoarea taxei pe valoarea adaugata colectata de P.F.A. X trebuie sa corespunda cu valoarea reala
incasata de la domnul C, si nu cu o valoare estimativa, fictiva si subiectiva.

in concluzie, P.F.A. X solicité ca prin solutionarea contestatiei sa se dispuna rambursarea sumei
de ... lei reprezentand taxa pe valoarea adaugata rezultata ca urmare a aplicarii incorecte a cotei de TVA
de catre organele de inspectie fiscald, cu aplicarea unei diferente de 19% asupra sumei de ... lei si
interpretarii subiective a legislatiei in vigoare.

Il. Activitatea de Inspectie Fiscala a emis in data de 03.09.2012 pentru P.F.A. X, Decizia de
impunere nr.... privind obligatiile fiscale suplimentare de plata stabilite de inspectia fiscala
forma de asociere, care cuprinde:

La punctul 4.1. ,Motivul de fapt si Temeiul de drept”

Din verificarea actelor si documentelor puse la dispozitie , avute in vedere la deducerea
si colectarea taxei pe valoarea adaugata, a concordantei dintre sumele evidentiate in jurnalul de
vanzare si cumparare si cele declarate prin decontul de TVA, au constatat urmatoarele:

Referitor la TVA colectata

in perioada 01.07.2009 - 30.06.2012, P.F.A. X colecteaza si declara TVA in suma de ... lei
(anexa nr.1), aferenta veniturilor realizate din activitatea de intermediere in comertul cu produse
diverse, cod CAEN 5119, precum si din tranzactii cu bunuri imobiliare, activitate neautorizata si
nedeclarata.

Referitor la TVA aferenta tranzactiilor imobiliare:

Activitatea principala declarata: intermedieri in comertul cu produse diverse, cod CAEN — 5119.

Din documentele puse la dispozitie, s-a constatat ca P.F.A. X a efectuat tranzactii cu bunuri
imobiliare, definita activitate potrivit O.U.G. nr.44/2008, neautorizata si nedeclarata la Registrul
Comertului in completarea obiectului de activitate, respectiv achizitioneaza in leasing in anul 2009 un
apartament destinatie locuinta situat la parterul blocului din orasul ... nr...., judetul ..., pe care il
vinde in anul 2012 la persoana fizica realizand astfel venituri din activitati neautorizate si nedeclarate.

P.F.A. X nu declara la Registrul Comertului ca punct de lucru, apartamentul cu destinatie
locuinta. La data controlului nu s-a facut dovada cu documente din care sa rezulte ca bunul imobil a
fost utilizat ca punct de lucru in desfasurarea activitatii.

Potrivit art.6 alin.(1) din O.U.G. nr.44/2008 “orice activitate economica desfasurata permanent,
ocazional sau temporar in Romania de catre persoanele fizice autorizate intreprinderi individuale si
intreprinderi familiale, trebuie sa fie inregistrata si autorizata.”

Potrivit art.14 alin.(3) din O.U.G. nr.44/2008, persoanele fizice autorizate, intreprinderile
individuale si familiale au obligatia sa declare la Registrul Comertului punctele de lucru cu respectarea
dispozitiilor privind declararea sediului profesional.

In concluzie, petenta achizitioneaza un apartament cu destinatie locuinta pe care il vinde in
anul 2012 la persoana fizica ca locuinta aplicand cota de 5%. Tranzactia imobiliara nu este declarata
ca activitate la Registrul Comertului (cod CAEN 6810), avand drept consecinta fiscala realizarea de
venituri din activitati neautorizate si nedeclarate.

Bunul imobil nu este declarat ca punct de lucru, iar din actele si documentele prezentate nu
rezulta daca spatiul a fost utilizat ca punct de lucru sau ca locuinta.

Analitic, situatia modului de dobandire a imobilului, precum si modul de determinare a TVA —
ului aferent se prezinta astfel:

1. in datade 31.05.2012 s-a incheiat contractul nr....;

2. Parti contractante:

P.F.A. X in calitate de vanzator si domnul C in calitate de cumparator, domiciliat in ....

3. Obiectul contractului: vanzarea de catre P.F.A. X domnului ... a unui imobil compus din:

- apartament situat la parterul blocului din orasul ...;
- boxa nr.... situata la subsolul ... din orasul ..., Soseaua ...;
- locul de parcare nr...., situat la subsolul ... al imobilului din orasul ....

4. Pretul total cu care s-a vandut imobilul in componenta sus mentionata este in suma de ... lei,
din care ... lei pret fara TVA la care vanzatorul a calculat TVA in cota redusa de 5% in suma de ... lei.

Precizam ca in pretul de vanzare sus mentionat sunt incluse o parte din bunurile reprezentand
mijloace fixe (anexa nr.1 la contractual de vanzare cumparare nr..../31.05.2012) anexa la prezentul
referat pentru care a aplicat cota redusa de 5%, si nu cota standard de 24%.

5. Dobandirea de catre P.F.A. X a imobilului care a facut obiectul vanzarii.

5.1. In anul 2008 se incheie antecontractul ... completat si modificat prin aditionalul nr....,
autentificat sub nr..../03.09.2008 si aditionalul nr...., autentificat sub nr..../15.04.2009.

Partile contractante sunt SC F SA in calitate de vanzator si X in calitate de promitent comparator.

Obiectul antecontractului il reprezintd cumpararea imobilului compus din apartament, boxa si loc
de parcare.




Pretul de livrare convenit intre parti conform clauzelor din contract este in suma de ... euro fara
TVA, echivalent a ... lei (calculat la cursul de ... lei/Euro, la data incheierii antecontractului) din care X a
achitat avansul in suma de ... Euro, respectiv ... lei plus TVA in suma de ... Euro (... lei).

Pentru avansul achitat, vanzatorul SC F SA emite facurile nr..../15.05.2008; nr..../17.06.2008 si
nr..../04.09.2008.

5.2. In anul 2009 se incheie contractul de cesiune nr.... din 15.04.2009, partile contractante fiind
SC F SA in calitate de vanzator, X in calitate de cedent si P.F.A. X in calitate de cesionar (promitent
cumparator).

Prin contractul de cesiune X cedeaza P.F.A. X toate drepturile si obligatile ce-i reveneau din
antecontractul de vanzare cumparare, urmand ca P.F.A. X sa achite catre vanzator diferenta de pret in
suma de ... Euro plus TVA in suma de ... Euro.

Se precizeaza faptul ca intre domnul X persoana fizica neinregistrata in scopuri de TVA si P.F.A.
X, nu s-a efectuat nicio operatiune economica, respectiv decontarea de catre P.F.A. X a avansului achitat
de catre acesta din urma.

5.3. In data de 26.06.2009 s-a incheiat contractul de novatie nr. .../26.06.2009 in care partile
contractante sunt SC F SA in calitate de vanzator, P.F.A. X'in calitate de cedent si IFN SA in calitate de
cesionar (promitent cumparator).

Prin contract, P.F.A. X conform clauzelor, cesioneaza in tot drepturile si obligatiile ce-i reveneau
din antecontract catre IFN SA, pretul imobilului fiind acelasi, respectiv ... Euro. In contract se stipuleaza:
"pana la data contractului domnul X ca persoana neimpozabila si neinregistrata in scopuri de TVA, a
achitat in anul 2008 conform antecontractului avansul in suma de ... Euro fara TVA (echivalentul a ...
lei).”

Din datele puse la dispozitie nu rezulta ca cesionarul ar fi achitat contravaloarea avansului catre
domnul ....

5.4. La aceeasi data, respectiv 26.06.2009, se incheie contractul de vanzare nr.... din
26.06.2009 in care partile contractante sunt SC F SA in calitate de vanzator si IFN SA in calitate de
cumparator.

Obiectul contractului il reprezinta cumpararea de catre IFN SA de la SC F SA a imobilului
compus din apartament , boxa, loc de parcare.

Pretul total al tranzactiei conform clauzelor din contract este in suma de ... Euro, din care
domnul X a achitat in 2008 avansul in suma de ... Euro. in contract se stipuleaza urmatoarea clauza:
vanzatoarea declara ca pana la data incheierii prezentului contract cumparatoarea a achitat suma de ...
Euro si TVA in suma de ... Euro, cu titlu de avans, invocandu-se antecontractul ..., modificat si
completat prin actele aditionale .. si ... si contractul de cesiune nr..../2009 prin compensarea facturii de
avans emisa de IFN SA catre P.F.A. X. Diferenta de pret de ... Euro si TVA in suma de ... Euro va fi
achitata de IFN SA.

5.5. In aceiasi data, respectiv 26.06.2009 se incheie contractul de leasing .../26.06.2009,
modificat si completat cu aditionalele ..., ... si ... in care partile contractante sunt IFN SA in calitate de
locator si P.F.A. X in calitate de utilizator.

Obiectul contractului 1l reprezinta finantarea si transmiterea de catre locator catre utilizator a
dreptului de posesie si folosinta a bunului conform legii si prevederilor prezentului contract compus
din apartament situat la parterul blocului din orasul ..., boxa situata la subsol din orasul ..., Soseaua ... si
locul de parcare, situat la subsolul imobilului din orasul ..., soseaua ... nr....si....

Valoarea imobilului conform contractului de leasing este de ... Euro, fara TVA din care avansul
este in suma de ... Euro, valoarea reziduala fiind de ... Euro si valoarea dobanzii este in suma de ...
Euro.

Potrivit actului aditional nr.... din 03.07.2009 locatorul va emite factura de avans in suma de ...
lei plus TVA, echivalentul a ... Euro plus TVA. Potrivit clauzelor din contract modificat si completat cu
aditionalele nr.1, 2 si 3, avansul a fost considerat, conform clauzelor, achitat integral prin stingerea cu
creanta preluata (avansul achitat de X) in baza contractului de novatie, valoarea contractului de leasing
fara TVA ajungand la suma de ... Euro din care dobanda ... Euro.

6. In data de 31.05.2012, s-a incheiat Contractul de vanzare-cumparare nr. .... Obiectul
contractului a fost cumpararea de catre P.F.A. X a unui apartament situat la parterul blocului ... din orasul
..., a boxei nr.... situata la subsolul ... din orasul ..., Soseaua ... si a unui loc de parcare nr...., situat la
subsolul ... al imobilului din orasul ..., Soseaua ... nr.....

Pretul imobilului a fost de ... lei, din care ... lei valoarea fara TVA si TVA in suma de ... lei,
echivalentul a ... Euro, din care ... Euro la care se adauga TVA reprezentand capital ramas de facturat si
suma de ... Euro, inclusiv TVA, reprezentand debite restante din facturi emise si neachitate. Pretul a fost
calculat la cursul de vanzare din data de 31.05.2012, respectiv ... lei/Euro.

6.1. Concluzionand, se constata ca imobilul a fost contractat initial conform antecontractului
...12008, de catre domnul X persoana neimpozabila si neinregistrata in scopuri de TVA, pretul imobilului
fiind de ... Euro, din care a achitat catre SC F SA un avans in suma de ... Euro.

In anul 2009 apartamentul este cedat catre P.F.A. X conform contractului de cesiune, P.F.A. X
catre SC IFN SA conform contractului de novatie, cumparat de acesta din urma de la SC F SA, conform
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contractului de vanzare cumparare nr...., apartamentul fiind ulterior preluat de P.F.A. X de la SC IFN SA
prin contract de leasing si in final cumparat prin contractul de vanzare cumparare nr..../2012 de domnul
C.

6.2. In fapt apartamentul achizitionat in anul 2008 de catre X in calitate de cumparator si ulterior
prin contractele de cesiune, novatie, cumparare leasing, imobilul ramane la P.F.A. X. Valoarea imobilului
ajungand in final la suma de ... lei (... lei avans + ... lei pret contract) la care se adauga dobanzile in
valoare de ... Euro inregistrate direct pe cheltuieli de catre P.F.A. X.

7. In data de 31.05.2012 s-a incheiat contractul de vanzare cumparare nr. ..., unde partile
contractante sunt P.F.A. X — persoana fizica autorizatd, in calitate de vanzator si C, in calitate de
cumparator.

Obiectul contractului 1l reprezinta vanzarea de catre P.F.A. catre C a imobilului situat in orasul ...,
Soseaua ... nr. ..., judetul ..., compus din:

- apartamentul inscris in cartea funciara la nr...., nr. cadastral ...;

- boxa inscrisa in cartea funciara la nr...., nr. cadastral ...;

- locul de parcare, carte funciara la nr.... si nr.cadastral sub nr.....

Pretul de vanzare al imobilului este in valoare de ... lei, TVA inclus, respectiv ... lei valoare fara
TVA si TVA in suma de ... lei, din care:

- valoarea apartamentului - ... lei valoarea fara TVA si TVA 5% in suma de ... lei;
- valoarea boxei - ... lei valoarea fara TVA si TVA 24% in suma de ... lei;
- valoarea locului de parcare - ... lei valoarea fara TVA si TVA 24% in suma de ... lei.

Concluzionand, in fapt prin antecontractul de cumparare vanzare si contractele de cesiune,
novatie, leasing, imobilul ramane la P.F.A. X, valoarea imobilului ajungénd in final la valoarea de ... lei
(fara TVA) plus dobanda in valoare de ... Euro (fara TVA), inregistrata direct pe cheltuieli de catre P.F.A.
X.

8. P.F.A. X a aplicat eronat cota de 5% din urmatoarele considerente:

8.1. Contribuabilul nu inregistreaza la registrul comertului tranzactiile imobiliare definita activitate
conform O.U.G. nr.44/2008, in completarea obiectului de activitate, avand consecinta fiscala realizarea
de venituri din activitati neautorizate si nedeclarate.

Apartamentul nu este declarat ca punct de lucru nerespectandu-se astfel prevederile O.U.G.
nr.44/2008 si O.G. nr.92/2003 republicata.

Nu s-a facut dovada ca apartamentul a fost folosit exclusiv pentru desfasurarea activitatii sau si
ca locuinta avand in vedere dotarile cuprinse in anexa 1 la contractul de vanzare cumparare
.../131.05.2012.

8.2. Potrivit prevederilor art.140 alin.(2*1) din Codul Fiscal, a prevederilor pct.23 alin.(7) — (12) din
H.G. nr.44/2004, modificatd si completatd, a prevederilor O.U.G. nr.200/2008, H.G. nr.1618/2008, cota
redusa de TVA de 5%, se aplica asupra bazei de impozitare pentru vanzarea anumitor locuinte care intra
in cadrul politicii sociale.

8.3. In politica sociala pentru care se permite aplicarea cotei reduse de TVA, sunt obligatorii
respectarea urmatoarelor conditii:

a) Vanzatorul poate aplica cota redusa de TVA de 5% daca cumparatorul este persoana fizica
sau familie si prezinta inainte sau la data vanzarii o declaratie pe propria raspundere autentificata din
care sa rezulte ca nu a mai beneficiat de locuinta dobandita cu cota redusa,precum si faptul ca sunt
respectate conditiile stabilite la art.140 alin.(2”1) lit.c) pct.1 si 2 din Codul Fiscal.

b) Locuinta care intra in cadrul politicii sociale trebuie sa se incadreze in urmatoarele conditii:

- suprafata utila sa nu depaseasca ... mp;

- terenul pe care este construita sa fie sub ... mp;

- la data vanzarii imobilul sa poata fi locuit ca atare;

- valoarea totala a proprietatii respectiv a locuintei exclusiv TVA sa fie de maxim 380.000 lei.

9. Pe cale de consecinta cota redusa de TVA de 5%, se aplica numai pentru locuintele care intra
in cadrul politicii sociale si care in momentul vanzarii au o suprafata utila de maxim 120 mp, suprafata pe
care este edificata de maxim 250 mp., valoarea totala a proprietatii sa nu depaseasca limita maxima de
380.000 lei, iar la data vanzarii imobilul sa poata fi locuit ca atare.

10. Se constata ca legiuitorul reglementeaza aplicarea cotei reduse de 5%, conditionata de
respectarea unor conditii obligatorii pe care trebuie sa le indeplineasca locuintele in cadrul politicii sociale
prevazute la art.140 alin.(2*1) din Codul Fiscal, pct.23 din H.G. nr.44/2004, O.U.G. nr.200/2008 si H.G.
nr. 1618/2008, in formele aplicabile perioadei incidente.

10.1. In fapt, valoarea proprietatii imobilului la data vanzarii este de ... lei (... lei CVC ... + ... lei
antecontract ...) depasind limita maxima admisa de 380.000 lei si care reprezinta o conditie pentru
aplicarea cotei reduse de TVA.

11. Avand in vedere constatarile sus mentionate si in baza prevederilor art.140 alin.(2"1) din
Codul Fiscal, pct.23 alin.(7) — (11) din H.G. nr.44/2004, modificate si completate, a prevederilor O.U.G.
nr.200/2008 si H.G. nr.1618/2008, precum si prevederile O.U.G. nr.44/2008, s-a stabilit diferenta
suplimentara de TVA colectata in suma de ... lei (anexa nr.1 la raport), prin aplicarea diferentei de cota de



19% (24% — 5% cota redusa) asupra sumei de ... lei, reprezentand valoarea fara TVA a imobilului
conform contractului de vanzare cumparare nr..../2012.

Referitor la TVA deductibila — in perioada 01.07.2009 — 30.06.2012, P.F.A. X deduce TVA in
suma de ... lei aferenta imobilului achizitionat.

Decizia de impunere nr.../03.09.2012 are ca anexa Raportul de inspectie fiscala
nr..../03.09.2012, in care la Cap.V ,Discutia finald cu contribuabilul” — Punctul 5.1. ,Prezentarea punctului
de vedere al contribuabilului” se precizeaza ca la controlul fiscal efectuat in data de 31.08.2012 agentul
economic a formulat puncte de vedere diferite fata de rezultatele inspectiei fiscala (anexa nr.7).

La punctul 5.2. ,,Consideratii asupra punctului de vedere al contribuabilului”’, se precizeaza
ca motivatia contribuabilului privind aplicarea cotei reduse de tva de 5% nu este de natura sa infirme
constatarile organelor de inspectie si prevederile legale consemnate in raport si avute in vedere la
stabilirea diferentei de TVA colectata.

lll. Ludnd Tn considerare cele prezentate de contestatoare, constatarile organului fiscal,
documentele existente la dosarul cauzei, precum si actele normative Tn vigoare pe perioada verificata, se
retin urmatoarele:

Prin cauza supusa solutionarii Directia Generala a Finantelor Publice este investita sa se
pronunte daca este legala masura Activitatii de Inspectie Fiscala de a stabili in sarcina P.F.A. X
prin Decizia de impunere privind obligatiile fiscale suplimentare de plata stabilite de inspectia
fiscala pentru persoane fizice care desfagoara activitati independente in mod individual si/sau
intr-o forma de asociere nr..../03.09.2012, taxa pe valoarea adaugata in suma de ... lei.

a

n fapt,
P.F.A. X a achizitionat in leasing in anul 2009 un apartament destinatie locuinta situat la parterul
blocului ... din orasul ..., Soseaua ... nr...., judetul ..., pe care il vinde in anul 2012 |la o persoana fizica

ca parte a politicii sociale aplicand cota de TVA de 5%.

in urma analizei documentelor puse la dispozitie de petentd, organele de inspectie fiscala
considera ca aceasta nu indeplineste conditiile prevazute la art.140 alin.(2*1) lit.c) pct.1 si 2 din Legea
nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare si pct.23 alin.(7) — (11) din H.G.
nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Codului fiscal, pentru a putea aplica
cota redusa de TVA de 5% deoarece in fapt, valoarea proprietatii imobilului la data vanzarii este de ... lei
(... lei conform Contract vanzare cumparare nr.... + ... lei valoare avans) la care se adauga
dobénda in valoare de ... euro (inregistrata de petenta direct pe costuri), depasind limita maxima
admisa de 380.000 lei si care reprezinta una din conditiile pentru aplicarea cotei reduse de TVA.

Urmare a celor prezentate mai sus, organele de inspectie fiscala au stabilit diferenta suplimentara
de TVA colectata in suma de ... lei (anexa nr.1 la raport), prin aplicarea diferentei de cota de TVA de 19%
(24% — 5% cota redusa) asupra sumei de ... lei reprezentand valoarea fara TVA a imobilului vandut
conform contractului de vanzare cumparare nr..../2012.

Petenta formuleaza contestatie deoarece considera nejustificata si ilegala aplicarea cotei de TVA
de 24% pe o tranzactie imobiliara pentru care au fost respectate toate prevederile legale pentru a aplica
cota redusa de TVA de 5%, argumentul unic al echipei de inspectie fiscala fiind cel legat de valoarea
locuintei care nu este cea specificata in Contractul de vanzare din 31.05.2012, ceea ce reprezinta un fals
in interpretare intrucat valoarea taxei pe valoarea adaugata colectata de P.F.A. X trebuie sa corespunda
cu valoarea reala incasata de la domnul C, si nu cu o valoare estimativa, fictiva si subiectiva.

a

In drept,
Referitor la cota redusa de TVA de 5%, art.140 alin.(2”1) lit.c) pct.1 si 2 din Legea nr.571/2003

privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, precizeaza:

» (2M) Cota redusd de 5% se aplica asupra bazei de impozitare pentru livrarea locuintelor ca
parte a politicii sociale, inclusiv a terenului pe care sunt construite. Terenul pe care este construita
locuinta include si amprenta la sol a locuintei. in sensul prezentului titlu, prin locuinté livratd ca parte a
politicii sociale se intelege:

¢) livrarea de locuinfe care au o suprafatad utilda de maximum 120 mp, exclusiv anexele
gospodaresti, a caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 380.000
lei, exclusiv taxa pe valoarea addugata, achizitionate de orice persoand nec&dséatoritd sau familie.
Suprafata utild a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile
si completarile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completérile ulterioare. Cota
redusd se aplicd numai in cazul locuintelor care in momentul vanzéarii pot fi locuite ca atare si dacéa
terenul pe care este construitd locuinta nu depdseste suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol a
locuintei, in cazul caselor de locuit individuale. In cazul imobilelor care au mai mult de doud locuinte, cota
indiviza a terenului aferent fiecdrei locuinfe nu poate depasi suprafata de 250 mp, inclusiv amprenta la sol




aferentd fiecarei locuinte. Orice persoand necdasétorita sau familie poate achizitiona o singuréd locuinta cu
cota redusa de 5%, respectiv:

1. in cazul persoanelor necasétorite, s& nu fi definut si s& nu detind nicio locuinta in proprietate pe care
au achizitionat-o cu cota de 5%;

2. in cazul familiilor, sotul sau sotia s& nu fi detinut si s& nu detind, fiecare sau impreund, nicio locuinta
in proprietate pe care au achizitionat-o cu cota de 5%;

Pct.23 alin.(7) — (11) din H.G. nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal, vine in completarea art.140 alin.(2*1) lit.c) pct.1 si 2, precizand:

» (7) Cota redusa de taxa de 5% prevazuta la art. 140 alin.(2"1) din Codul fiscal se aplicd numai
pentru livrarea, astfel cum este definita la art. 128 alin.(1) din Codul fiscal, a locuintelor ca parte a politicii
sociale, respectiv pentru transferul dreptului de a dispune ca si un proprietar de bunurile prevazute la
art.140 alin.(2"1) lit.a) - d) din Codul fiscal. Pentru livrarile prevazute la art. 140 alin.(2"1) lit.a), b) si d) din
Codul fiscal, cota redusa de TVA de 5% se aplica inclusiv pentru terenul pe care este construité locuinta.

(8) in aplicarea art.140 alin.(2") lit.c) din Codul fiscal, prin locuintd se intelege constructia
alcatuitd din una sau mai multe camere de locuit, cu dependintele, dotérile si utilitatile necesare, care, la
data livrérii, satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.

(9) In sensul art.140 alin.(2") lit.c) din Codul fiscal, suprafata utild a locuintei de 120 mp nu
include anexele gospodéresti. Suprafata terenului pe care este construitd locuinta, precum gi suprafata
utild a locuintei, mentionate la art. 140 alin.(2"1) lit.c) din Codul fiscal, trebuie s& fie inscrise in
documentatia cadastrald anexatéa la actul de védnzare-cumpérare incheiat in conditiile legii. Valoarea-
limitd de 380.000 lei prevazuta la art.140 alin.(2"1) lit.c) din Codul fiscal cuprinde valoarea locuintei,
inclusiv valoarea cotelor indivize din pértile comune ale imobilului i a anexelor gospodaresti si, dupa caz,
a terenului pe care este construitd locuinta, dar exclude unele drepturi de servitute legate de locuinta
respectivd. In calculul suprafetei maxime de 250 mp, prevézute la art.140 alin. (2*1) lit.c) din Codul fiscal,
se cuprind si suprafetele anexelor gospodéresti, precum si cotele indivize din orice alte suprafete
dobéndite impreuna cu locuinta, chiar dacé se afléd la numere cadastrale diferite.

(10) In vederea indeplinirii conditiei prevézute la art. 140 alin.(2*1) lit.c) pct. 1 si 2 din Codul fiscal,
cumparatorul va pune la dispozitia vanzatorului, inainte sau in momentul livrarii bunului imobil, o
declaratie pe propria raspundere, autentificatd de un notar, din care s& rezulte ca sunt indeplinite
conditiile stabilite la art. 140 alin. (2"1) lit. ¢) pct. 1 si 2 din Codul fiscal, care va fi pastrata de vénzator
pentru justificarea aplicarii cotei reduse de TVA de 5%.

(11) Persoanele impozabile care livreaza locuinte vor aplica cota de 5% inclusiv pentru avansurile
aferente acestor livrari, dacé din contractele incheiate rezulta ca la momentul livrarii vor fi indeplinite toate
conditiile impuse de art. 140 alin.(2"1) lit.c) din Codul fiscal si sunt in posesia declaratiei prevazute la alin.
(10) al prezentului punct. In situatia in care avansurile au fost facturate prin aplicarea cotei de 19% sau,
dupé caz, de 24%, datoritd neprezentérii de cétre cumparator a declaratiei prevazute la alin.(10) sau din
alte motive obiective, la livrarea bunului imobil se pot efectua regularizarile prevazute la art. 140 alin.(4)
din Codul fiscal in vederea aplicérii cotei de 5%, dacé toate conditiile impuse de art. 140 alin.(2"1) lit.c) din
Codul fiscal, astfel cum sunt detaliate si de prezentele norme metodologice, sunt indeplinite la data
livréarii.”

Referitor |a rolul activ si dreptul de apreciere al organului fiscal, O.G. nr.92/2003 privind Codul de
procedura fiscala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, prevede urmatoarele:

- la art.6 ,,Exercitarea dreptului de apreciere

Organul fiscal este indreptétit s& aprecieze, in limitele atributiilor si competentelor ce i revin,
relevanta stéarilor de fapt fiscale si s& adopte solutia admiséa de lege, intemeiatd pe constatéri complete
asupra tuturor imprejurarilor edificatoare in cauza.”

- la art.7 alin.(2) ,,Rolul activ

Organul fiscal este indreptétit sa examineze, din oficiu, starea de fapt, sa obtina si sa
utilizeze toate informatiile si documentele necesare pentru determinarea corecta a situatiei fiscale
a contribuabilului. In analiza efectuatd organul fiscal va identifica si va avea in vedere toate
circumstantele edificatoare ale fiecarui caz.”

-la art.11 alin.(1) “La stabilirea sumei unui impozit sau a unei taxe in intelesul prezentului
cod, autoritétile fiscale pot sa nu ia in considerare o tranzactie care nu are un scop economic sau
pot reincadra forma unei tranzactii pentru a reflecta continutul economic al tranzactiei.”

Referitor la sarcina probei, O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedura fiscala, republicata, cu
completarile si modificarile ulterioare, prevede urmatoarele:

-la art. 64 ,Forfa probantd a documentelor justificative si evidentelor contabile Documentele
justificative si evidentele contabile ale contribuabilului constituie probe la stabilirea bazei de impunere. In
cazul in care exista gi alte acte doveditoare, acestea vor fi luate in considerare la stabilirea bazei de
impunere.”

-la art. 65 ,Sarcina probei in dovedirea situatiei de fapt fiscale

(1) Contribuabilul are sarcina de a dovedi actele si faptele care au stat la baza declaratiilor
sale gi a oricaror cereri adresate organului fiscal.




(2) Organul fiscal are sarcina de a motiva decizia de impunere pe baza de probe sau constatari
proprii.”

Fata de situatia de fapt si de drept prezentata anterior, retinem:

Cota redusa de TVA de 5% se aplica asupra bazei de impozitare pentru livrarea locuintelor ca
parte a politicii sociale, inclusiv a terenului pe care sunt construite, numai pentru locuintele care in
momentul vanzarii au o suprafata utila de maxim 120 mp, suprafata pe care este edificata de maxim 250
mp, valoarea totala a proprietatii sa nu depaseasca limita maxima de 380.000 lei, iar la data vanzarii
imobilul sa poata fi locuit ca atare.

in cazul nostru, persoana fizicad X in anul 2008 a incheiat un antecontract cu SC F SA pentru un
apartament situat Tn orasul ..., in valoare de ... euro, fara TVA, echivalentul a ... lei la un curs de ...
lei/euro, din care a achitat suma de ... euro, valoare cu TVA, echivalentul a ... lei.

in data de 15.04.2009 se incheie Contractul de cesiune, conform caruia partile contractante sunt
SC F SA, in calitate de vanzator, persoana fizica X in calitate de cedent si PFA X in calitate de cesionar.
La data incheierii contractului si nici ulterior acesteia nu a avut loc nicio operatiune economica, respectiv
decontarea de catre persoana fizica autorizata X catre persoana fizica X a avansului de ... euro achitat
de catre acesta din urma.

Prin contractul de cesiune X cedeaza P.F.A. X toate drepturile si obligatiile ce-i reveneau din
antecontractul de vanzare cumparare, urmand ca P.F.A. X sa achite catre vanzator diferenta de pret in
suma de ... Euro plus TVA in suma de ... Euro. Precizédm faptul ca din documentele puse la dispozitie nu
rezulta ca cesionarul ar fi achitat contravaloarea avansului catre domnul X. In data de 26.06.2009 s-a
incheiat contractul de novatie nr..../26.06.2009 conform cdruia partile contractante sunt SC F SA in
calitate de vanzator, P.F.A. X in calitate de cedent si IFN SA in calitate de cesionar (promitent
cumparator).

Prin contract, P.F.A. X conform clauzelor, cesioneaza in tot drepturile si obligatiile ce-i reveneau
din antecontract catre IFN SA, pretul imobilului fiind acelasi, respectiv ... Euro. In contract se stipuleaza:
"pana la data contractului domnul X ca persoana neimpozabila si neinregistrata in scopuri de TVA, a
achitat in anul 2008 conform antecontractului avansul in suma de ... Euro fara TVA (echivalentul a ...
lei).”

La aceeasi data, respectiv 26.06.2009, se incheie contractul de vanzare nr.... din 26.06.2009 n
care partile contractante sunt SC F SA in calitate de vanzator si IFN SA in calitate de cumparator.
Obiectul contractului il reprezinta cumpararea de catre IFN SA de la SC F SA a imobilului compus din
apartament, boxa, locul de parcare.

In aceiasi data, respectiv 26.06.2009 se incheie contractul de leasing .../26.06.2009, modificat si
completat cu aditionalele ..., ... si ... in care partile contractante sunt IFN SA in calitate de locator si
P.F.A. X in calitate de utilizator. Obiectul contractului il reprezinta finantarea si transmiterea de catre
locator catre utilizator a dreptului de posesie si folosinta a bunului conform legii si prevederilor
prezentului contract compus din apartamentul situat la parterul blocului ... din orasul ..., boxa nr....
situata la subsolul ... din orasul ..., Soseaua ... si locul de parcare nr...., situat la subsolul ... al imobilului
din orasul ..., soseaua ... nr....si....

Valoarea imobilului conform contractului de leasing este de ... Euro, fara TVA, din care
avansul este in suma de ... Euro, valoarea reziduala fiind de ... Euro si valoarea dobanzii este in suma
de ... Euro.

in data de 31.05.2012, a fost incheiat Contractul de vanzare-cumparare nr. .... Obiectul
contractului a fost cumpararea de catre P.F.A. X a apartament CO2 situat la parterul blocului ... din
orasul ..., a boxei si locului de parcare situate la subsolul din orasul ..., Soseaua ....

Pretul imobilului a fost de ... lei, din care ... lei valoarea fara TVA si TVA in suma de ... lei,
echivalentul a ... Euro, din care ... Euro la care se adauga TVA reprezentand capital ramas de facturat
si suma de ... Euro, inclusiv TVA, reprezentand debite restante din facturi emise si neachitate. Pretul a
fost calculat la cursul de vanzare din data de 31.05.2012, respectiv ... lei/Euro.

Tot in data de 31.05.2012 s-a incheiat contractul de vanzare cumparare nr. ... unde partile
contractante sunt P.F.A. X — persoana fizica autorizata, in calitate de vanzator si C, in calitate de
cumparator. Obiectul contractului Tl reprezinta vanzarea de catre P.F.A. X catre C a imobilului situat in
orasul ..., Soseaua ... nr...., judetul ..., compus din apartament, boxa si loc de parcare.

Pretul de vanzare al imobilului este in valoare de ... lei, TVA inclus, respectiv ... lei valoare fara

TVA si TVA in suma de ... lei, din care valoarea apartamentului CO - ... lei valoarea fara TVA si TVA 5%
in suma de ... lei, valoarea boxei - ... lei valoarea fara TVA si TVA 24% in suma de ... lei, valoarea
locului de parcare - ... lei valoarea fara TVA si TVA 24% in suma de ... lei.

in concluzie, se constati ca valoarea imobilului achizitionat urmare a antecontractului de
vanzare cumparare, contractului de cesiune, contractului de novatie, contractului de leasing si
contractului de vanzare cumparare de la sfarsitul perioadei de leasing se ridica la nivelul sumei de
... euro fara TVA la care se adauga dobénzile in suma de ... euro. Pentru imobilul achizitionat
petenta, in perioada iulie 2009 — mai 2012, deduce si evidentieaza in jurnalele de cumparari TVA in
suma de ... lei. Urmare a celor prezentate valoarea imobilului depaseste cu mult limita maxima
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admisa de 380.000 lei (aproximati ... euro fara TVA la cursul din data de 31.05.2012) si care
reprezinta o conditie pentru aplicarea de catre vanzatori a cotei reduse de TVA de 5%.

in ceea ce priveste argumentul contestatorului referitor la faptul c& aplicarea cotei de TVA de
24% este nejustificata si ilegala pe o tranzactie imobiliard pentru care au fost respectate toate prevederile
legale pentru a aplica cota redusa de TVA de 5%, argumentul unic al echipei de inspectie fiscala fiind cel
legat de valoarea locuintei care nu este cea specificatd in Contractul de vanzare din 31.05.2012, ceea ce
reprezintd un fals Tn interpretare intrucat valoarea taxei pe valoarea adaugata colectata de P.F.A. X
trebuie sa corespunda cu valoarea reala incasata de la domnul C, si nu cu o valoare estimativa, fictiva si
subiectiva, retinem urmatoarele:

Art.11 alin.(1) din Codul fiscal consacra, la nivel de lege, principiul prevalentei economicului
asupra juridicului, al realitatii economice, in baza caruia autoritatile fiscale au dreptul sa analizeze orice
operatiune (tranzactie) nu numai din punct de vedere juridic, ci si din punct de vedere al scopului
economic urmarit de contribuabil.

in acest spirit, o tranzactie normald din punct de vedere juridic, poate si nu fie luatd in
considerare sau sa fie reincadrata din punct de vedere economic, in scopul aplicarii legii fiscale.

Contractele de vanzare — cumparare, cesiune, novatie si leasing, au avut loc in baza unor
contracte civile, iar potrivit principiului de drept ‘pacta sunt servanda”, conventiile legal facute au putere
de lege intre partile contractante, fiind suficiente pentru incheierea valabila a actelor juridice.

Insa, din punct de vedere fiscal, taxa pe valoarea ad&ugaté aferenta livrarii unui bun imobil este
supusa legii fiscale, respectiv Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal.

in consecinta, tranzactiile efectuate de contestator, respectiv vanzarea de imobile si terenuri,
trebuie analizate din punct de vedere fiscal, tindnd cont de prevederile Codului fiscal.

Astfel, se retine ca, independent de calificarea tranzactiilor, potrivit Codului Civil, in materia
fiscala determinant este continutul economic al tranzactiilor, autoritatile fiscale fiind indreptatite sa
reincadreze forma si continutul juridic al tranzactiilor pentru a reflecta continutul economic propriu zis al
acestora, dupa cum prevad dispozitile art.11 alin.(1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Mai mult, potrivit art.1 alin.(3) din acelasi act normativ, ,in materie fiscald, dispozitiile
prezentului cod prevaleaza asupra oricaror prevederi din alte acte normative, in caz de conflict
intre acestea aplicdndu-se dispozitiile Codului fiscal.”

Retinem astfel ca ih mod legal, organele de inspectie fiscala au stabilit diferenta suplimentara de
TVA colectata in suma de ... lei, prin aplicarea diferentei de cota de 19% (24% — 5% cota redusa) asupra
sumei de ... lei, reprezentand valoarea fara TVA a imobilului vandut conform contractului de vanzare
cumparare nr.775/2012, urménd a se respinge ca neintemeiata contestatia formulata de P.F.A. X
pentru taxa pe valoarea adaugata in suma de ... lei, stabilitd prin Decizia de impunere privind
obligatiile fiscale suplimentare de plata stabilite de inspectia fiscald pentru persoane fizice care
desfagoara activitati independente in mod individual gi/sau intr-o forma de asociere nr..../03.09.2012
emisa de Activitatea de Inspectie Fiscala.

Pentru considerentele aratate in continutul deciziei, in temeiul prevederilor art.210, 216 alin.(1) si
art.218 din O.G. nr. 92/2003 privind Codul de procedura fiscala, republicata, se

DECIDE:

Respingerea ca neintemeiata a contestatiei formulate de P.F.A. X pentru suma de ... lei,
reprezentdnd taxa pe valoarea adaugatda respinsa la rambursare prin Decizia de impunere
nr..../03.09.2012 privind obligatiile fiscale suplimentare de platd stabilite de inspectia fiscala pentru

emisa de Activitatea de Inspectie Fiscala.

Decizia de solutionare a contestatiei poate fi atacata la Tribunal in termen de 6 luni de la data
comunicarii acesteia, conform prevederilor art.11 alin.(1) lit.a), respectiv art.10 alin.(1) din Legea
contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Director Executiv,



