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ROMANIA - Ministerul Finantelor Publice 
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 Directia Generala a Finantelor Publice a judetului Bistrita-Nasaud 
 Biroul de solutionare a contestatiilor 
 

DOSAR nr.7/68/2008                                                           
 
 

DECIZIA NR. 3/10.01.2008 
privind solu�ionarea contesta�iei depus� de  N M., cu domiciliul în loc. B,    

înregistrat� la D.G.F.P. sub nr. 21667/30.11.2007. 
 
 
 Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a-N�s�ud a fost sesizat� de 
Administra�ia Finan�elor Publice B în leg�tur� cu contesta�ia depus� de N.M. având 
domiciliul în localitatea B. 
 Contesta�ia a fost formulat� împotriva m�surilor dispuse de organele fiscale din 
cadrul Administra�iei Finan�elor Publice B prin Decizia de impunere nr. 
7468/12.11.2007 (fila 43), act prin care s-a stabilit un impozit pe venitul din 
transferul proprieta�ilor imobiliare din patrimoniul propriu în sum� de  S1 lei. 
 Având în vedere prevederile art.205, art.207 �i art.209 din Codul de Procedur� 
Fiscal�-republicat, constat�m c� în spe��, Direc�ia General� a Finan�elor Publice prin 
Biroul de solu�ionare a contesta�iilor este investit� s� se pronun�e asupra contesta�iei. 
      Cu adresa nr.21667/04.12.2007 (fila 53), organul de solu�ionare a solicitat 
petentei o copie a antecontractului de vânzare-cump�rare, precum �i motivarea în 
drept a contesta�iei depuse, cele transmise fiind anexate la filele 55-56 din dosar. 
  Din analiza datelor �i documentelor aflate la dosarul cauzei se desprind 
urm�toarele: 
    I.  Prin decizia nr. 7468/12.11.2007 (fila 43) emis� de organele 
Administra�iei Finan�elor Publice Beclean  pentru N.M.din localitatea B s-a stabilit în 
sarcina petentei un impozit asupra veniturilor realizate din transferul propriet��ii 
imobiliare din patrimoniul personal în sum� de S1 lei. 
         În referatul prezentat de organele AFP Beclean (filele 47-48) se arat� faptul, c� 
în conformitate cu art.77^1 din Legea 571/2003 privind Codul Fiscal cu modific�rile 
�i complet�rile ulterioare, Judecatoria Beclean a comunicat cu adresa 
nr.6178/4.09.2007, Sentin�a civil� nr. 434/2007 (filele 28-31),cu men�iunea c� aceasta 
a r�mas definitiv�, privind valabilitatea antecontractului de vânzare-cump�rare 
încheiat între Navay Margareta �i reclaman�ii B.A. �i B.C. Conform sentin�ei sus-
amintite,instan�a a decis c�  "prezenta hot�râre �ine loc de act autentic de vânzare-
cump�rare" ,�i prin urmare s-a calculat în sarcina vânz�torului  N.M. impozitul asupra 
veniturilor din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal. La 
calculul impozitului datorat s-au  luat în considerare valorile înscrise în Expertizele 
întocmite de Camera Notarilor Publici privind valoarea de circula�ie orientativ� a 
propriet��ilor imobiliare valabile pe anul în curs, pentru jude�ul Bistri�a-N�s�ud 
,anexate (filele 1-14),astfel: 
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           - pentru construc�ie s-a aplicat valoarea pe mp înscrise în expertize -1045 
lei/mp (fila 5) la suprafa�a util� a casei de locuit, înscris� în raportul de expertiz� 
tehnic� (fila 18 )-84 mp , rezultând o valoare impozabil� de  S2 lei 
             - pentru teren s-a aplicat valoarea pe mp înscris� în expertiza 1000  lei/ar 
(fila 1) la suprafa�a vândut� de 3,64 ari rezultând  o valoare impozabil� de S3 lei. 
         În total,  valoarea impozabil� este de S4 lei , la care se aplic� un impozit 
conform art 77^1 alin (1) din Codul Fiscal de 2% . Prin urmare, impozitul pe venitul 
din transferul propriet��ii imobiliare din patrimoniul personal, stabilit în sarcina 
petentei este de S1 lei. În opinia organului fiscal, contesta�ia formulat� de N.M. , 
înscris� la AFP B sub nr.8431/23.11.2007 este nefondat� legal.     
   II. Împotriva Deciziei de impunere nr. 7468/12.11.2007 (fila 43) 
referitoare la suma de S1 lei  reprezentând impozit pe venitul din transferul 
propriet��ii imobiliare din patrimoniul personal, petenta a formulat �i depus 
contesta�ie înregistrat� la Administra�ia Finan�elor Publice B sub nr. 8431/23.11.2007 
(filele 47-48),solicitând desfiin�area par�iala a acesteia. Contesta�ia a fost trimis� �i 
înregistrat� la Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a-N�s�ud cu nr. 
21667/30.11.2007 (fila 47-52). 
 A�a cum rezult� din actele depuse la dosar re�inem c� petenta contest� suma de 
S1 lei ,considerând eronat� baza de calcul al impozitului prev�zut la art 77^1 alin. (1) 
din Codul Fiscal. În anul 2001, N.M.  a încheiat cu B.A. �i B.C. un antecontract de 
vânzare-cump�rare, prin care ,în opinia sa �i-a vândut casa pentru suma de S5  lei . 
Deasemenea, petenta consider� c� la data încheierii antecontractului, acest tip de 
impozit nu era prev�zut în normele legale, deci legea nu poate fi aplicat� retroactiv. 
Dac� s-ar percepe totu�i, impozit pe venitul din transferul propriet��ii imobiliare 
aferent acestei tranzac�ii, baza de impunere ar trebui s� fie, în opinia contestatoarei, 
suma de S5 lei, adic� suma declarat� în antecontractul de vânzare-cump�rare. Având 
în vedere c� suma de mai sus a fost încasat� la data de 03.05.2001, petenta consider� 
c� nu se mai putea stabili nici un impozit, ac�iunea organelor fiscale fiind prescris�. 
           III. Examinând cauza în raport cu documentele existente la dosar �i actele 
normative în materie constat�m urm�toarele: 
 Pentru perioada supus� controlului reglement�rile legale aplicabile spe�ei sunt 
Legea 571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile si complet�rile ulterioare, HG 
44/2003 privind Normele metodologice  de aplicare  a Codului fiscal. 
          A�a cum rezult� din datele aflate la dosar, în urma comunic�rii de c�tre 
Judecatoria Beclean a Sentin�ei civile nr.434/2007, cu men�iunea c� aceasta a r�mas 
definitiv�, Administra�ia Finan�elor Publice B a emis , în conformitate cu art 77^1 
alin. (1) si alin. (6) din Codul Fiscal,  Decizia de impunere nr.7468/12.11.2007 pe 
numele d-nei N.M., pentru suma de S1 lei. În fapt, în data de 3.05.2001, susnumita în 
calitate de vânz�tor a  încheiat cu B.A. si B.C.  în calitate de  cump�ratori un contract 
de vânzare-cump�rare pentru imobilul situat în localitatea R, nr.71 �i terenul aferent 
în suprafa�a de 364 mp. 
             Prin ac�iunea intentat� de reclaman�ii B.A. �i B.C.,(în calitate de cump�ratori 
în contractul de vânzare-cump�rare din 03.05.2001) s-a solicitat instan�ei competente, 
printre altele: 
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                -constatarea valabilit��ii antecontractului de vânzare-cump�rare sub                    
semnatur� privat� încheiat la data de 03.05.2001, potrivit c�ruia pârâta N. M. a 
vândut reclaman�ilor casa de locuit situat� în  R la nr. 71 �i teren  aferent în suprafa�a 
de 364 mp cu pre�ul de S5 lei vechi, �i s� pronun�e o sentin�a care s� �ina loc de act 
autentic de   vanzare-cumparare                          
                -dispunerea int�bul�rii în CF a dreptului de proprietate a reclaman�ilor               
asupra imobilelor ce fac obiectul antecontractului de  vânzare-cump�rare,                 
potrivit expertizei ce se va efectua în cauz� . 
                 În urma instrument�rii cauzei, judec�toria B, prin sentin�a civila nr 
434/19.06.2007, admite ac�iunea formulat� de reclaman�ii B. A.si B.C. împotriva 
pârâ�ilor N.M. �i al�ii �i , în consecin�a: 
            a) constat� valabilitatea antecontractului de vânzare-cump�rare sub semnatur� 
privat� încheiat în data de 03.05.2001 potrivit c�ruia pârâta N.M.a vândut 
reclaman�ilor casa de locuit �i terenul aferent în suprafat� de 364mp cu pre�ul de S5 
lei , dispunându-se ca hot�rârea s� �ina loc de act autentic de vânzare-cump�rare 
              b) dispune înscrierea în CF R a dreptului de proprietate al reclaman�ilor B. 
A. �i B.C. asupra imobilelor cump�rate, constând în casa de locuit �i teren aferent în 
suprafa�� de 364 mp conform raportului de expertiza �i a tabelului de mi�care 
parcelar�. 
              În raport cu starea de fapt anterior prezentat�, a documentelor de la dosar  �i 
a normelor legale incidente, urmeaz� s� se stabileasc� data la care, potrivit 
dispozi�iilor în vigoare, a avut loc transferul dreptului de proprietate a imobilelor ( 
casa de locuit �i teren aferent), iar în func�ie de aceasta dac� opera�iunea de vânzare-
cump�rare, astfel cum s-a derulat în realitate , este sau nu imposibil�. 
              În principiu, potrivit art.1295 Codul Civil, vânzarea este perfect� între p�r�i 
�i proprietatea este de drept str�mutat� la cump�rator, în privin�a vânz�torului,   
"îndata ce p�r�ile s-au învoit asupra lucrului �i asupra pre�ului, de�i lucrul înc� nu s-a 
fi predat �i pre�ul înc� nu s-a fi num�rat".         
             Cu alte cuvinte contractul de vânzare- cump�rare poate fi încheiat prin simplu 
acord  de voin�a al p�r�ilor, condi�ii în care , f�r� respectarea vreunei forme �i f�r� 
predarea bunului, proprietatea se transmite de la vânz�tor la cump�rator, acesta din 
urm� devenind proprietar. 
               De la aceasta regul� exist� excep�ii expres prev�zute de lege , potrivit c�rora 
transferul dreptului de proprietate este condi�ionat de întocmirea în form� autentic� a 
actelor juridice sau de publicitatea acestor acte. 
               Astfel, cu privire la terenurile situate intravilan sau extravilan, acestea pot fi 
înstr�inate �i dobândite prin acte juridice între vii, încheiate numai în form� autentic�, 
a�a cum prevede art. 2 alin. (1) din Legea nr. 54/1998 privind circula�ia juridic� a 
terenurilor. Neîncheierea - în form� autentic� a actului de vânzare-cump�rare 
conduce,  în conformitate cu art. 14 alin. (1) din lege, la nulitatea absolut� a 
contractului. 
                A�a fiind, cu privire la terenul în spe�a, transferul dreptului de proprietate a 
fost posibil� numai la data de 19.06.2007, respectiv data valid�rii de c�tre instan�a a 
"antecontractului de vânzare-cump�rare" încheiat la data de 03.05.2001, între petenta 
�i cump�ratorii B.A. �i B.C. 
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              În leg�tura cu circula�ia construc�iilor, trebuie s� preciz�m c� aceasta este 
supus� reglement�rilor cadastrului �i publicit��ii imobiliare prev�zute în Legea nr 
7/1996 precum �i în Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozi�iilor 
privitoare la c�r�ile funciare. 
            În conformitate cu prevederile art. 72 din Legea 7/1996,pân� la data finaliz�rii 
lucr�rilor de cadastru general �i a registrelor de publicitate imobiliar� pentru teritoriul 
unei unit��i administrativ-teritoriale sunt aplicabile dispozi�iile Decretului-lege 
nr.115/1938. Cum în comuna P.R., unde au fost situate imobilele vândute, lucr�rile de 
cadastru general si de publicitate nu s-au finalizat, dispozi�iile Decretului-lege nr. 
115/1938 sunt aplicabile spe�ei.        
               În conformitate cu art. 11 din Decretul-lege 115/1938, dreptul de proprietate 
este  un drept real asupra imobilelor înscrise în cartea funciare. 
               Potrivit art. 17 din Decretul-lege nr. 115/1938, dobândirea drepturilor reale  
asupra imobilelor se va realiza numai dac� între cel care d� �i cel care prime�te 
dreptul este acord  de voin�a asupra constituirii sau str�mut�rii, iar constituirea sau 
str�mutarea a fost înscris� în cartea funciar�. Aliniatul doi al aceluia�i articol prevede 
c� " drepturile se vor stinge numai daca radierea s-a inscris în cartea funciara cu 
consim��mântul titularului" .    
                 Men�ion�m c�, din punct de vedere al for�ei probante a înscrierii, respectiv 
a cuprinsului c�r�ii funciare, acesta se consider� exact, cu excep�ia îngr�dirilor 
prev�zute de lege. 
                 Men�ionam c� prevederi similare din Decretul-lege 115/1938 sunt cuprinse  
�i în Legea nr. 7/13.03.2007, privind cadastrul si publicitatea imobiliara. 
                  Din extrasul de Carte Funciar� nr. 1412 anexat ( filele 20-23) la dosar, 
eliberat sub nr.2946/17.05.2007, reiese c� la data eliber�rii extrasului, în cartea 
funciar� sub nr. 1412 nu apare nici o inscriere vizând transmiterea dreptului de  
proprietate a imobilelor - construc�ii �i terenuri aferente care au f�cut obiectul 
antecontractului de vânzare-cump�rare din 03.05.2007. 
                A�a fiind, constat�m c� �i în ceea ce prive�te imobilele construc�ii dreptul 
de proprietate  a fost transmis prin sentin�a civil� nr. 434/19.06.2007 ca urmare a 
valid�rii antecontractului de vânzare-cump�rare la care s-a f�cut referire mai sus. 
                 Fa�a de cele ar�tate anterior este cert c� în spe�a, transferul dreptului de 
proprietate pentru construc�iile �i terenul aferent s-a realizat la data de 19.06.2007, 
data când prin sentin�a civil� nr. 434 a judec�toriei B, r�mas� definitiv� �i irevocabil�, 
a fost validat "antecontractul de vânzare-cump�rare" dintre N.M. �i B.A. B.C. 
încheiat la 03.05.2001. 
             Opera�iunea de mai sus intr� în sfera de impozitare a veniturilor din transferul 
proprieta�ilor imobiliare din patrimoniul personal prev�zute de art. 77^1 alin.(1) din 
Codul Fiscal, iar subiectul impozabil este, potrivit pct. 151^2 din Normele 
metodologice de aplicare a Codului Fiscal , persoana din patrimoniul c�reia se 
transfer� dreptul de proprietate. 
                În ceea ce prive�te m�rimea bazei impozabile, apreciem ca organele fiscale 
au determinat-o corect, folosind valorile orientative prin expertiza întocmit� de 
camera notarilor publici. 
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              Este adev�rat c�, în conformitate  cu prevederile art.77^1 alin. (4)  din Codul 
Fiscal, impozitul se calculeaza la valoarea declarat� de p�r�i în actul prin care se 
transfer� dreptul de proprietate.    
                 În cazul în care, însa, valoarea declarat� este inferioar� valorii orientative 
stabilit� prin expertiza întocmit� de camera notarilor publici, impozitul se va calcula  
la aceast� valoare.    
                 Cum în spe�a valoarea declarata de p�r�i prin "antecontractul de vânzare-
cump�rare" a fost sub valoarea orientativ� stabilit� prin expertiz�, în mod corect 
organele fiscale au luat ca baz� de calcul valorile orientative stabilite prin expertiz�. 
                 În ceea ce prive�te cap�tul de cerere potrivit c�ruia la data de 03.05.2001, 
data încheierii antecontractului de vânzare-cump�rare, acest impozit nu se datora, este 
neîntemeiat. 
               Impozitul pe astfel de venituri se calculeaza, a�a cum s-a  mai ar�tat în 
considerente, la transferul dreptului de proprietate �i a dezmembr�mintelor acestuia, 
prin acte juridice între vii asupra construc�iilor de orice fel �i a terenurilor aferente 
acestora. Or, cum în cazul analizat transferul dreptului de proprietate s-a realizat  
efectiv prin hot�rare judec�toreasc� din data de 19.06.2007, este evident c� stabilirea 
impozitului s-a f�cut în func�ie de data transferului dreptului de proprietate �i nu în 
raport de data antecontractului de vânzare-cump�rare, cum gre�it interpreteaz� 
petenta. 
                Din acelea�i considerente nici motivarea petentei, conform c�reia stabilirea 
impozitului �i emiterea deciziei de impunere s-ar fi f�cut cu dep��irea termenului de 
prescrip�ie, nu este justificat� având în vedere c� la calcularea prescrip�iei, se ia în 
considerare data la care a avut loc transferul dreptului de proprietate.              
          Pe  considerentele expuse  mai sus �i în temeiul art. 210 si art.216 alin. (1) din  
Codul de  procedur� fiscal� -republicat, se 
            
                                               DECIDE: 
 
 
      Respingerea ca neîntemeiat� a contesta�iei formulate de N.M. , �i pe cale de 
consecin�a, men�inerea corespunz�toare a m�surilor dispuse prin Decizia nr. 
7468/12.11.2007 pentru suma de S1 lei. 
                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 
                                                     SS 
 
 
 
 
                                                 



   
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


