I - ROMANIA - Ministerul Finantelor Publice

AGENTIA NATIONALA DE ADMINISTRARE FISCALA

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 solutionarea contestatiei depusd de N M., cu domiciliul in loc. B,
inregistratd la D.G.F.P. sub nr. 21667/30.11.2007.

Directia Generala a Finantelor Publice Bistrita-Nasaud a fost sesizatd de
Administratia Finantelor Publice B in legaturd cu contestatia depusa de N.M. avand
domiciliul in localitatea B.

Contestatia a fost formulata Tmpotriva masurilor dispuse de organele fiscale din
cadrul Administratiei Finantelor 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 proprietatilor imobiliare din patrimoniul propriu in suma de S1 lei.

Avand in vedere prevederile art.205, art.207 si art.209 din Codul de Procedura
Fiscala-republicat, constatam ca in speta, Directia Generala a Finantelor Publice prin
Biroul de solutionare a contestatiilor este investita sa se pronunte asupra contestatiei.

Cu adresa nr.21667/04.12.2007 (fila 53), organul de solutionare a solicitat
petentei o copie a antecontractului de vanzare-cumpdrare, precum §i motivarea in
drept a contestatiei depuse, cele transmise fiind anexate la filele 55-56 din dosar.

Din analiza datelor si documentelor aflate la dosarul cauzei se desprind
urmatoarele:
| Prin decizia nr. 7468/12.11.2007 (fila 43) emisa de organele
Administratiei Finantelor Publice Beclean pentru N.M.din localitatea B s-a stabilit in
sarcina petentei un impozit asupra veniturilor realizate din transferul proprietatii
imobiliare din patrimoniul personal in suma de S1 lei.

In referatul prezentat de organele AFP Beclean (filele 47-48) se arata faptul, ca
in conformitate cu art.77*1 din Legea 571/2003 privind Codul Fiscal cu modificarile
si completdrile ulterioare, Judecatoria Beclean a comunicat cu adresa
nr.6178/4.09.2007, Sentinta civila nr. 434/2007 (filele 28-31),cu mentiunea ca aceasta
a ramas definitivd, privind valabilitatea antecontractului de vanzare-cumparare
incheiat intre Navay Margareta si reclamantii B.A. si B.C. Conform sentintei sus-
amintite,instanta a decis cd "prezenta hotdrare tine loc de act autentic de vanzare-
cumparare" ,§i prin urmare s-a calculat in sarcina vanzatorulur N.M. impozitul asupra
veniturilor din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal. La
calculul impozitului datorat s-au luat in considerare valorile inscrise in Expertizele
intocmite de Camera Notarilor Publici privind valoarea de circulatie orientativda a
proprietatilor imobiliare valabile pe anul in curs, pentru judetul Bistrita-Nasaud
,anexate (filele 1-14),astfel:



- pentru constructie s-a aplicat valoarea pe mp inscrise in expertize -1045
lei/mp (fila 5) la suprafata utila a casei de locuit, inscrisa in raportul de expertiza
tehnica (fila 18 )-84 mp , rezultand o valoare impozabild de S2 lei

- pentru teren s-a aplicat valoarea pe mp nscrisa in expertiza 1000 lei/ar
(fila 1) la suprafata vanduta de 3,64 ari rezultand o valoare impozabilad de S3 lei.

In total, valoarea impozabild este de S4 lei , la care se aplicdi un impozit
conform art 7771 alin (1) din Codul Fiscal de 2% . Prin urmare, impozitul pe venitul
din transferul proprietatii imobiliare din patrimoniul personal, stabilit Tn sarcina
petentei este de S1 lei. In opinia organului fiscal, contestatia formulati de N.M. ,
inscrisa la AFP B sub nr.8431/23.11.2007 este nefondata legal.

II. Impotriva Deciziei de impunere nr. 7468/12.11.2007 (fila 43)
referitoare la suma de S1 lei reprezentand impozit pe venitul din transferul
proprietatii imobiliare din patrimoniul personal, petenta a formulat si depus
contestatie Tnregistrata la Administratia Finantelor Publice B sub nr. 8431/23.11.2007
(filele 47-48),solicitand desfiintarea partiala a acesteia. Contestatia a fost trimisa si
inregistratd la Directia Generala a Finantelor Publice Bistrita-Nasdaud cu nr.
21667/30.11.2007 (fila 47-52).

Asa cum rezulta din actele depuse la dosar retinem ca petenta contestd suma de
S1 lei ,considerand eronatd baza de calcul al impozitului prevazut la art 7771 alin. (1)
din Codul Fiscal. In anul 2001, N.M. a incheiat cu B.A. si B.C. un antecontract de
vanzare-cumpdrare, prin care ,in opinia sa si-a vandut casa pentru suma de S5 lei .
Deasemenea, petenta considera cd la data incheierii antecontractului, acest tip de
impozit nu era prevazut in normele legale, deci legea nu poate fi aplicata retroactiv.
Daca s-ar percepe totusi, impozit pe venitul din transferul proprietatii imobiliare
aferent acestei tranzactii, baza de impunere ar trebui sa fie, in opinia contestatoarei,
suma de S5 lei, adica suma declarata in antecontractul de vanzare-cumparare. Avand
in vedere ca suma de mai sus a fost incasata la data de 03.05.2001, petenta considera
ca nu se mai putea stabili nici un impozit, actiunea organelor fiscale fiind prescrisa.

III. Examinand cauza 1n raport cu documentele existente la dosar si actele
normative Tn materie constatim urmatoarele:

Pentru perioada supusa controlului reglementarile legale aplicabile spetei sunt
Legea 571/2003 privind Codul fiscal cu modificarile si completarile ulterioare, HG
44/2003 privind Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal.

Asa cum rezultd din datele aflate la dosar, in urma comunicarii de catre
Judecatoria Beclean a Sentintei civile nr.434/2007, cu mentiunea cad aceasta a ramas
definitivd, Administratia Finantelor Publice B a emis , in conformitate cu art 771
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. In fapt, 1n data de 3.05.2001, susnumita n
calitate de vanzator a incheiat cu B.A. si B.C. 1n calitate de cumparatori un contract
de vanzare-cumparare pentru imobilul situat in localitatea R, nr.71 si terenul aferent
in suprafata de 364 mp.

Prin actiunea intentatda de reclamantii B.A. si B.C.,(in calitate de cumparatori
in contractul de vanzare-cumparare din 03.05.2001) s-a solicitat instantei competente,
printre altele:



-constatarea valabilitdtii antecontractului de vanzare-cumparare sub
semnaturd privatd incheiat la data de 03.05.2001, potrivit caruia parata N. M. a
vandut reclamantilor casa de locuit situatd in R la nr. 71 si teren aferent in suprafata
de 364 mp cu pretul de S5 lei vechi, si sd pronunte o sentinta care sa tina loc de act
autentic de vanzare-cumparare

-dispunerea intabularii in CF a dreptului de proprietate a reclamantilor
asupra 1imobilelor ce fac obiectul antecontractului de  véanzare-cumparare,
potrivit expertizei ce se va efectua in cauza .

In urma instrumentdrii cauzei, judecatoria B, prin sentinta civila nr
434/19.06.2007, admite actiunea formulata de reclamantii B. A.si B.C. impotriva
paratilor N.M. si altii si, in consecinta:

a) constata valabilitatea antecontractului de vanzare-cumparare sub semnatura
privatd incheiat in data de 03.05.2001 potrivit caruia parata N.M.a vandut
reclamantilor casa de locuit si terenul aferent in suprafata de 364mp cu pretul de S5
lei , dispunandu-se ca hotararea sa tina loc de act autentic de vanzare-cumparare

b) dispune inscrierea In CF R a dreptului de proprietate al reclamantilor B.
A. si B.C. asupra imobilelor cumparate, constand in casa de locuit si teren aferent Tn
suprafatd de 364 mp conform raportului de expertiza si a tabelului de miscare
parcelara.

In raport cu starea de fapt anterior prezentat, a documentelor de la dosar si
a normelor legale incidente, urmeaza sa se stabileasca data la care, potrivit
dispozitiilor in vigoare, a avut loc transferul dreptului de proprietate a imobilelor (
casa de locuit §i teren aferent), iar in functie de aceasta daca operatiunea de vanzare-
cumparare, astfel cum s-a derulat 1n realitate , este sau nu imposibila.

In principiu, potrivit art.1295 Codul Civil, vanzarea este perfecta intre parti
si proprietatea este de drept stramutatd la cumparator, in privinta vanzatorului,
"indata ce partile s-au Tnvoit asupra lucrului si asupra pretului, desi lucrul incd nu s-a
fi predat si pretul Tnca nu s-a fi numarat".

Cu alte cuvinte contractul de vanzare- cumparare poate fi Tncheiat prin simplu
acord de vointa al partilor, conditii in care , fara respectarea vreunei forme si fara
predarea bunului, proprietatea se transmite de la vanzator la cumparator, acesta din
urma devenind proprietar.

De la aceasta regula exista exceptii expres prevazute de lege , potrivit carora
transferul dreptului de proprietate este conditionat de intocmirea in forma autentica a
actelor juridice sau de publicitatea acestor acte.

Astfel, cu privire la terenurile situate intravilan sau extravilan, acestea pot fi
instrainate si dobandite prin acte juridice intre vii, Incheiate numai In forma autentica,
asa cum prevede art. 2 alin. (1) din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a
terenurilor. Neincheierea - in forma autenticd a actului de vanzare-cumpdrare
conduce, in conformitate cu art. 14 alin. (1) din lege, la nulitatea absoluta a
contractului.

Asa fiind, cu privire la terenul in speta, transferul dreptului de proprietate a
fost posibila numai la data de 19.06.2007, respectiv data validarii de cétre instanta a
"antecontractului de vanzare-cumparare" ncheiat la data de 03.05.2001, intre petenta
si cumparatorii B.A. si B.C.
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In legitura cu circulatia constructiilor, trebuie si precizim cd aceasta este
supusd reglementarilor cadastrului si publicitdtii imobiliare prevazute in Legea nr
7/1996 precum si in Decretul-lege nr. 115/1938 pentru unificarea dispozitiilor
privitoare la cartile funciare.

In conformitate cu prevederile art. 72 din Legea 7/1996,pana la data finalizarii
lucrarilor de cadastru general si a registrelor de publicitate imobiliara pentru teritoriul
unei unitati administrativ-teritoriale sunt aplicabile dispozitiile Decretului-lege
nr.115/1938. Cum in comuna P.R., unde au fost situate imobilele vandute, lucrarile de
cadastru general si de publicitate nu s-au finalizat, dispozitiile Decretului-lege nr.
115/1938 sunt aplicabile spetei.

In conformitate cu art. 11 din Decretul-lege 115/1938, dreptul de proprietate
este un drept real asupra imobilelor inscrise in cartea funciare.

Potrivit art. 17 din Decretul-lege nr. 115/1938, dobandirea drepturilor reale
asupra imobilelor se va realiza numai daca intre cel care da si cel care primeste
dreptul este acord de vointa asupra constituirii sau straimutdrii, iar constituirea sau
stramutarea a fost Tnscrisa in cartea funciara. Aliniatul doi al aceluiasi articol prevede
ca " drepturile se vor stinge numai daca radierea s-a inscris in cartea funciara cu
consimtfamantul titularului" .

Mentionam ca, din punct de vedere al fortei probante a inscrierii, respectiv
a cuprinsului cartii funciare, acesta se considerd exact, cu exceptia ingradirilor
prevazute de lege.

Mentionam ca prevederi similare din Decretul-lege 115/1938 sunt cuprinse
s1 in Legea nr. 7/13.03.2007, privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

Din extrasul de Carte Funciara nr. 1412 anexat ( filele 20-23) la dosar,
eliberat sub nr.2946/17.05.2007, reiese ca la data eliberarii extrasului, in cartea
funciard sub nr. 1412 nu apare nici o inscriere vizand transmiterea dreptului de
proprietate a imobilelor - constructii si terenuri aferente care au facut obiectul
antecontractului de vinzare-cumparare din 03.05.2007.

Asa fiind, constatam ca si In ceea ce priveste imobilele constructii dreptul
de proprietate a fost transmis prin sentinta civila nr. 434/19.06.2007 ca urmare a
validarii antecontractului de vanzare-cumparare la care s-a facut referire mai sus.

Fata de cele aratate anterior este cert cd in speta, transferul dreptului de
proprietate pentru constructiile si terenul aferent s-a realizat la data de 19.06.2007,
data cand prin sentinta civila nr. 434 a judecatoriei B, ramasa definitiva si irevocabila,
a fost validat "antecontractul de vanzare-cumpdrare” dintre N.M. si B.A. B.C.
incheiat la 03.05.2001.

Operatiunea de mai sus intra in sfera de impozitare a veniturilor din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal prevazute de art. 7771 alin.(1) din
Codul Fiscal, iar subiectul impozabil este, potrivit pct. 15172 din Normele
metodologice de aplicare a Codului Fiscal , persoana din patrimoniul cdreia se
transfera dreptul de proprietate.

In ceea ce priveste mirimea bazei impozabile, apreciem ca organele fiscale
au determinat-o corect, folosind valorile orientative prin expertiza intocmitda de
camera notarilor publici.




Este adevarat cd, in conformitate cu prevederile art.77"1 alin. (4) din Codul
Fiscal, impozitul se calculeaza la valoarea declaratd de parti Tn actul prin care se
transfera dreptul de proprietate.

In cazul in care, insa, valoarea declarata este inferioard valorii orientative
stabilitd prin expertiza Tntocmita de camera notarilor publici, impozitul se va calcula
la aceasta valoare.

Cum 1n speta valoarea declarata de parti prin "antecontractul de vanzare-
cumparare" a fost sub valoarea orientativd stabilitd prin expertiza, in mod corect
organele fiscale au luat ca baza de calcul valorile orientative stabilite prin expertiza.

In ceea ce priveste capatul de cerere potrivit ciruia la data de 03.05.2001,
data incheierii antecontractului de vanzare-cumparare, acest impozit nu se datora, este
neintemeiat.

Impozitul pe astfel de venituri se calculeaza, asa cum s-a mai ardtat in
considerente, la transferul dreptului de proprietate si a dezmembramintelor acestuia,
prin acte juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente
acestora. Or, cum 1n cazul analizat transferul dreptului de proprietate s-a realizat
efectiv prin hotdrare judecatoreasca din data de 19.06.2007, este evident ca stabilirea
impozitului s-a facut in functie de data transferului dreptului de proprietate si nu in
raport de data antecontractului de vanzare-cumpdrare, cum gresit interpreteaza
petenta.

Din aceleasi considerente nici motivarea petentei, conform careia stabilirea
impozitului si emiterea deciziei de impunere s-ar fi facut cu depasirea termenului de
prescriptie, nu este justificata avand in vedere ca la calcularea prescriptiei, se ia in
considerare data la care a avut loc transferul dreptului de proprietate.

Pe considerentele expuse mai sus si in temeiul art. 210 si art.216 alin. (1) din
Codul de procedura fiscala -republicat, se

DECIDE:

Respingerea ca neintemeiata a contestatiel formulate de N.M. , si pe cale de
consecinta, mentinerea corespunzdtoare a masurilor dispuse prin Decizia nr.
7468/12.11.2007 pentru suma de S1 lei.

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