
 
      

 
 

 1 
������������

       
   
 
 
 
                                                                   
 
 
 
 
 
 

D E C I Z I A  NR. 2162/691/19.08.2014 
privind solu�ionarea contesta�iei formulat� de dl. X 

înregistrat� la Direc�ia General� Regional� a Finan�elor Publice Timi�oara sub 
nr.X/05.05.2014 

 
  

Serviciul Solu�ionare Contesta�ii din cadrul Direc�iei Generale Regionale a 
Finan�elor Publice Timi�oara a fost sesizat de Administra�ia Jude�ean� a Finan�elor 
Publice Timi� - Serviciul de Inspec�ie Fiscal�  Persoane Fizice 2 prin adresa 
nr.X/05.05.2014, înregistrat� la D.G.R.F.P. Timi�oara sub nr.X/05.05.2014, asupra 
contesta�iei formulat� prin avocat de dl. X, CNP X, CIF ROX, cu domiciliul în X, str.X, 
nr.X, ap. X, jud. X �i cu domiciliul procedural ales în X str.X, nr.X, ap. X, jud. X. 
 Dl. X contest� Decizia de impunere privind taxa pe valoarea ad�ugat� �i alte 
obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la persoane fizice, care realizeaz� venituri 
impozabile din activit��i economice nedeclarate organelor fiscale nr.X/21.02.2014, 
emis� în baza constat�rilor din Raportul de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014 pentru 
suma total� de X lei, reprezentând: 
           - X lei - taxa pe valoarea ad�ugat�, 
           - X lei - dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea 
                       ad�ugat�, 
           -  X lei - penalit��i de întârziere aferente taxei pe valoarea ad�ugat�.  
  

Contesta�ia este depus� în termenul legal prev�zut de art.207 alin.(1) din O.G. 
nr.92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, republicat�, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, raportat la data comunic�rii actelor administrativ fiscale prin 
remitere sub semn�tura contribuabilului în data de 04.03.2014 (adresa 
nr.X/26.02.2014 anexat� la dosarul cauzei) �i data depunerii contesta�iei prin po�t� - 
04.04.2014, înregistrat� la A.J.F.P. Timi� sub nr. X/08.04.2014, potrivit �tampilei 
aplicat� pe originalul contesta�iei. 

Contesta�ia este autentificat� prin semnatura �i �tampila reprezentantului legal 
avocat X, care a depus în acest sens împuternicirea avoca�ial� în original nr. 
X/01.04.2014. 
 Constatând c�, în spe��, sunt întrunite dispozi�iile art.205, art.206 �i art.209 alin. 
(1) lit.a) din O.G. nr.92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, republicat�, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare, Direc�ia General� Regional� a Finan�elor Publice 
Timi�oara prin Serviciul Solu�ionare Contesta�ii este legal investit� s� solu�ioneze 
contesta�ia formulat�. 
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 Direc�ia General� Regional� a 
 Finan�elor Publice Timi�oara 
 Serviciul Solu�ionare Contesta�ii  

Str. Gheorghe Laz�r, nr.9B  
300081 Timi�oara 
Tel : 0256 499334 
Fax : 0256 499332 
E-mail: info.adm@dgfptm.ro 
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I. Dl. X formuleaz� contesta�ie împotriva Deciziei de impunere privind taxa pe 
valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la persoane 
fizice, care realizeaz� venituri impozabile din activit��i economice nedeclarate 
organelor fiscale nr.X/21.02.2014, a Raportului de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014 �i 
a actelor anexe pe care le consider� netemeinice �i nelegale, solicitând s� se dispun� 
admiterea contesta�iei �i anularea în tot a actelor atacate. 
1. Starea de fapt 

Contestatorul arat� c� prin raportul de inspec�ie fiscal� s-a stabilit calitatea sa 
de persoana impozabil� înregistrat� în scopuri de TVA ca urmare a perfect�rii unor 
tranzac�ii imobiliare în perioada 2008-2009, fiindu-i atribuit codul de înregistrare fiscal�: 
RO X, constatându-se în sarcina sa urm�toarele crean�e fiscale: X lei TVA, X lei 
dobânzi/major�ri de întârziere �i X lei penalit��i de întârziere. 

Astfel, contestatorul arat� c� în cadrul raportului de inspec�ie fiscal� s-a re�inut 
faptul c� a efectuat prima tranzac�ie imobiliar� la data de 05.11.2008 în valoare de X 
lei, aceasta fiind considerat� ocazional�, conform titlului VI pct. 68 alin.(2) din H.G. 
nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr.571/2003 
privind Codul Fiscal. 

De asemenea, arat� c�, ulterior, în data de 18.12.2008 se re�ine faptul c� a 
efectuat a doua tranzac�ie imobiliar� în valoare de X lei, data de la care, în opinia 
organelor fiscale emitente ale actelor atacate trebuia s� se înregistreze ca persoan� 
fizic� pl�titoare de TVA, considerând c� de la acel moment datoreaz� TVA pentru 
toate tranzac�iile imobiliare ce au urmat, asimilând toate contractele de vânzare 
cump�rare, chiar dac�, în cazul de fa�� a încheiat �i un contract de schimb imobile, 
respectiv contractul nr.X/27.03.2009 autentificat la BNP X, în cazul c�ruia nu a încasat 
nici o sum� de bani, ci din contra a achitat o sult� în valoare de X euro, astfel c� nu 
exista nici un motiv s� se calculeze un TVA fantasmagoric raportat la suma de X lei.  

Astfel, solicit� a se avea în vedere faptul c� pre�ul contractului de schimb 
reprezint� doar diferen�a de valoare dintre cele dou� imobile supuse schimbului, 
diferen�a care în cadrul acestui contract s-a stabilit a fi X euro, sum� pe care a achitat-
o c�tre X, precizând c� în aceste condi�ii s-a stabilit c� datorez� TVA pe o alt� sum� 
care nu reprezint� pre�ul contractului. 

Contestatorul precizeaz� �i faptul c� la deducerea TVA nu s-a �inut cont de 
promisiunea de vânzare cump�rare încheiat� cu S.C. X S.R.L. c�reia i-a achitat suma 
de X euro cu titlul de pre� total al cotei de ½  din imobilul situat în X, str. X, nr. X, X, în 
condi�iile în care pre�ul include TVA, iar societatea vânz�toare este pl�titoare de TVA, 
dovada fiind CIF-ul acesteia: RO X. 

Astfel, solicit� a se avea în vedere, faptul c� nu se poate impune plata TVA pe 
perioada anterioar� datei de 01.01.2010, iar în situa�ia în care nu poate fi împ�rt��it 
acest punct de vedere, solicit� s� se dispun� recalcularea TVA raportat la starea de 
fapt mai sus descris�. 
2. Considerentele pentru care apreciaz� c� se poate impune plata TVA decât 
începând cu 01.01.2010 

2.1. Contestatorul sus�ine c� Legea nr. 571/2003 (Codul Fiscal) nu a 
reglementat expres pân� la 01.01.2010 obligativitatea persoanelor fizice care 
înstr�ineaz� imobile din patrimoniul personal de a plati TVA-ul aferent acestor 
opera�iuni, men�ionând c� prin OUG 109/2009 s-a introdus art 1271:  „Situa�iile în care 
persoanele fizice care efectueaz� livr�ri de bunuri imobile devin persoane impozabile 
sunt explicitate prin norme."  

Contestatorul, apreciaz� c� ICCJ s-a pronun�at în acest sens prin decizia 
4349/2011 �i a avut în vedere �i schimbarea adus� de HG 1620/2009 la Norme (care 
introduce o nou� norm� 3.1, cea veche devenind 3.7 de la 01.01.2010), în sensul c� 
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aliniaz� legisla�ia romaneasc� (chiar dac� este impropriu ca Norma s� modifice 
Legea) la cea european� prin clarificarea expresiei „orice tip de tranzac�ii": 

În sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, exploatarea bunurilor corporale sau 
necorporale, în concordan�� cu principiul de baz� al sistemului de TVA potrivit c�ruia 
taxa trebuie s� fie neutr�, se refera la orice tip de tranzac�ii, indiferent de forma lor 
juridic�, astfel cum se men�ioneaz� în constat�rile Cur�ii Europene de Justi�ie în 
cazurile C-186/89 Van Tiem, C-306/94 Regie Dauphinoise, C-77/01 Empresa de 
Desenvolvimento Mineiro SA (EDM). 

2.2. Contestatorul sus�ine c� un alt element este cel legat de principiul 
certitudinii impunerii �i face trimitere la principiul „in dubio contra fiscum". 

Contestatorul arat� c� instan�a suprem� a luat în considerare adresele oficiale 
ale ANAF nr. X/23.01.2008 - c�tre UNNPR, X/31.03.2010 �i X/03.05.2010, respectiv : 
"sunt succeptibile unor interpret�ri neclare, care împiedic� contribuabilii s� poat� 
urm�ri �i în�elege sarcina fiscal� ce Ie revine, precum �i s� poat� determina influen�a 
deciziilor lor de management financiar asupra sarcinii lor fiscale". Astfel, în 
interpretarea instan�ei, argumentul „nu exista concordan�� cu principiul certitudinii 
impunerii coroborat cu principiul statului de drept �i egalit��ii în fa�a legii" se bazeaz� 
pe „viziunea incoerent� �i inconsecvent�" a ANAF asupra aspectelor de ordin fiscal 
efectuate înainte de 2008. 

Contestatorul men�ioneaz� c� ICCJ a statuat irevocabil c� Autoritatea Fiscal� a 
recunoscut faptul c� anterior anului 2008 nicio persoan� fizic� din România nu s-a 
înregistrat ca pl�titor de TVA pentru tranzac�ii imobiliare. 

În aceste condi�ii, sus�ine c�  ANAF nu putea efectua astfel de controale pentru 
c� nu avea legisla�ie secundar� care s�-i permit� acest lucru, Ordinul nr.1415/2009 
introducând atât raportul de inspec�ie fiscal�, cât �i decizia de impunere la persoane 
fizice, iar Ordinul nr. 1786/24.04.2010 a permis ANAF înregistrarea din oficiu. 

2.3. De asemenea, contestatorul sus�ine c� un alt considerent care nu trebuie 
neglijat const� în faptul c�, pân� la apari�ia noului Cod civil, patrimoniul de afecta�iune 
nu era clar definit, tranzac�iile imobiliare nefiind tratate de vechiul Cod civil ca fapte de 
comer�. Trecerea de la vechiul Cod civil la noul Cod civil l�rge�te aspectul comercial al 
tranzac�iilor imobiliare efectuate de persoane fizice, în sensul unei activit��i economice, 
mai aproape de legisla�ia fiscal� european�. În aceste condi�ii, abia dup� intrarea în 
vigoare a Codului civil se poate vorbi de obliga�ii fiscale legate de patrimoniul de 
afecta�iune, a�a cum de fapt OUG nr.125/2011 la art. 48 inclusiv la normele 
metodologice le-a �i modificat. 

Contestatorul arat� c� în decizia antemen�ionat�, ICCJ interpreteaz� corect 
calitatea de persoan� fizic� �i nu de comerciant/persoan� taxabil�, aceasta 
neîndeplinind acte de comer� din cele reglementate de art. 3 Cod Comercial, pentru 
care exist� obliga�ia de plat� a TVA înainte de 2010. 

De asemenea, contestatotrul arat� c� este important de notat, câteva 
caracteristici ale OUG 44/2008 care afecteaz� reîncadrarea unei activit��i din 
patrimoniul personal în cel comercial al persoanei, ac�iune nereglementat� în România 
de Codul fiscal, respectiv de noul Cod civil în 2011. În primul rând, art 5 al OUG 
44/2008 prevede obliga�ia oric�ror persoane fizice autorizate, întreprinderilor 
individuale �i întreprinderilor familiale s� lucreze conform legii, apoi art. 6 prevede c� 
orice activitate economic� desf��urat� permanent ocazional sau temporar în România 
de c�tre persoanele fizice autorizate, întreprinderile individuale �i întreprinderile 
familiale trebuie sa fie înregistrat� �i autorizat�. Legea non-fiscal� are mecanismele 
prin care s� prevad� caracterul economic al unei activit��i, dar abia dupa modific�rile 
Codului civil. Cel mai important aspect nereglementat este cel al ”entit��ii - persoan� 
fizic� pl�titoare de TVA" care NU se reg�se�te în legisla�ia romaneasc�. Modific�rile 
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Codului civil cu aplicabilitate din 2011, respectiv cele fiscale prin OUG 125/2011, în 
urma c�rora dispare no�iunea de comerciant, persoan� fizic� r�mânând obligat� 
pentru activit��ile economice, cu mecanismele de protejare a patrimoniului de 
afecta�iune, trebuie s� clarifice no�iunea de activitate economic�, respectiv rolul art. 
771 comparat cu art. 46 Cod fiscal. 

2.4.Totodat�, contestatorul precizeaz� c� notarii publici au încadrat toate 
tranzac�iile conform art. 771, respectiv ca fiind civile.  

Contestatorul sus�ine c� atâta vreme cât la art. 127 alin.(1) �i (2) CF nu sunt 
prev�zute specific vânz�rile din patrimoniul personal, o persoana fizic� nu putea fi 
încadrat� ca taxabil� pentru plata TVA (impozabil�) pentru aceste tranzac�ii �i nici 
verificat� de ANAF !!!!.  

În opinia contestatorului persoana fizic� nu depune declara�ii de impunere 
pentru veniturile din vânz�rile propriet��ilor imobiliare �i nu are obliga�ii legate de 
prezentarea acestor documente unui control fiscal, pentru c� nu i se aplic� controlul 
fiscal.  

Contestatorul men�ioneaz� c� vânzarea de imobile nu este descris� ca 
activitate economic� independent�, iar obligativitatea pla�ii TVA conform art.127 CF nu 
încadreaz� aceast� activitate la cele ale c�ror specific necesit� o declara�ie de 
impunere. Rezultatul firesc este c� nu exist� baza taxabil� (impozabil�) cu privire la 
TVA, deci procedural, ANAF nu se mai afl� în situa�ia art. 23 alin.(1) CPF în privin�a 
dreptului de control fiscal, pân� la impunerea din oficiu.  

Contestatorul precizeaz� c� „ Ne afl�m în prezen�a abuzului de drept �i, 
corelativ, a r�spunderii pe care o atrage, pentru c� sunt îndeplinite simultan condi�iile 
de nesocotire a scopului economic �i a celui social, pentru care a fost recunoscut 
dreptul fiscal al ANAF de a controla patrimoniul personal.” 

De asemenea, men�ioneaz� c� activitatea economic� independent� (sau 
prestat� de o manier� independent�) este definit� la art. 46 Cod fiscal �i nu include 
vânz�rile de imobile ca venituri comerciale. Procedural, ANAF �i-a stabilit dreptul fiscal 
de control ilegal, pentru c� persoana fizic� care tranzac�ioneaz� imobile este 
contribuabil, dar nu este subiect fiscal cu privire la impozitul pe venit (notarul este, 
conform declara�iei 208) �i nu poate fi legal încadrat� ca subiect fiscal într-un cadru 
legal care s� permit� ANAF un control fiscal al TVA, f�r� o reîncadrare din tranzac�ie 
impozitat� în baza art.771 CF, nepurtatoare de TVA, în tranzac�ie impozitat� în baza 
art. 46 CF, care poate fi purt�toare de TVA, sau f�r� a fi întâi impus din oficiu. 

2.5. Contestatorul consemneaz� c� tocmai aceste puncte ale ICCJ, care 
diferen�iaz� tranzac�iile civile fa�� de cele comerciale sunt de apreciat în Decizia 
4349/2011, linia de demarca�ie fiind de un înalt profesionalism fiscal. 

Astfel, contestatorul sus�ine c� persoanele fizice supuse tranzac�ion�rii sub 
jurisdic�ia Codului civil nu au obliga�ia s� depun� nicio declara�ie sau s� �in� vreo 
eviden�� fiscal� sau contabil�. Alt impozit decât cel pe venit nu se pl�te�te la transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal, prev�zut de art.771 Cod Fiscal. 
Tocmai din acest motiv impozitul pe venitul din transferul propriet��ilor imobiliare din 
patrimoniul personal, prev�zut de art. 771 Cod Fiscal, este aplicat unei tranzac�ii 
încadrate de Codul civil �i este calculat, colectat �i declarat de notari, înainte de 
autentificarea actului, ace�tia având obliga�ii de stabilire, re�inere �i plat� a impozitelor 
pe venit conform art 93 CF, persoanele fizice fiind beneficiari de venituri. 

În concluzie, contestatorul sus�ine faptul c� dac� tranzac�ia este neimpozabil� 
din punct de vedere al impozitului pe venit, atunci nici contribuabilul nu poate fi 
persoan� taxabil� (impozabil�) pentru TVA. 

2.6. Mai mult, contestatorul precizeaz� c� trebuie avut� în vedere lipsa de 
previzibilitate a normei de drept ap�rute în 2010 pentru situa�iile desf��urate înainte de 
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apari�ia acesteia; astfel nu se poate caracteriza norma legal� ca fiind clar� �i 
previzibil�. Principiul legalit��ii presupune, de asemenea, existen�a unor norme de 
drept intern suficient de accesibile, precise �i previzibile în aplicarea lor, astfel cum 
reiese �i din jurispruden�a constant� a Cur�ii Europene a Drepturilor Omului (Hot�rârea 
din 5 ianuarie 2000 în Cauza Beyeler contra Italiei, Hot�rârea din 23 noiembrie 2000 în 
Cauza Ex-Regele Greciei �i al�ii contra Greciei, Hot�rârea din 8 iulie 2008 în Cauza 
Fener Rum Patrikligi contra Turciei). 

Astfel, în momentul realiz�rii veniturilor din tranzac�ii imobiliare, vânz�torul 
trebuie s� cunoasc� faptul c�, pe lâng� impozitul care se re�ine de c�tre notarul public 
el datoreaz� �i TVA, �i în consecin�� s� aplice TVA-ul pre�ului cu care dore�te s� 
vând�.  

Astfel, în situa�ia în care o persoan� se declar� pl�titoare de TVA, aspect pe 
care contestatorul sus�ine c� nu l-a putut întreprinde întrucât nu existau norme în acest 
sens, adaug� TVA-ul pre�ului bunului respectiv de la momentul Ia care a devenit 
pl�titor, or în situa�ia în care ar fi putut prevedea c� în anul 2010 vor ap�rea norme 
care s� impun� înregistratrea "opre legis" sau "din oficiu" ca �i pl�titor de TVA, ar fi 
aplicat TVA-ul pre�ului vânz�rii, colectând astfel TVA-ul pentru Statul Roman. 

Pentru aceste considerente, contestatorul apreciaz� c� se impune admiterea 
constesta�iei a�a cum a fost formulat�. 
 Argumenta�ia juridic� : art. 205-216 din O.G. nr.92/2003 privind Codul de 
procedur� fiscal�. 

Contestatorul consemneaz� c� a anexat la contesta�ia formulat� urm�toarele 
documente: 
1. Copie CI seria X nr. X, 
2. Adresa de comunicare a deciziei de impunere �i raportului de inspec�ie fiscal�,  
3. Decizia de impunere nr. X/21.02.2014, 
4. RIF nr. X/20.02.2014, cu anexele 2 si 3, 
5.Contract de vânzare cump�rare autentificat de BNP X nr. X/05.11.2008, 
6. Contract de vânzare cump�rare autentificat de BNP X  nr. X/18.12.2008, 
7. Promisiunea bilateral� de vânzare cump�rare încheiat� în data de 14.03.2009 cu X 
S.R.L., 
8. Contract de schimb imobiliar nr. X/27.03.2009 încheiat la BP X, 
9. Contract   de   vânzare   cump�rare   autentificat   de   BNP X nr.X/16.06.2009, 
10. Contract de vânzare cump�rare autentificat de BNP X  nr.X/29.06.2009. 

La contesta�ie se afl�  anexat� �i împuternicirea avoca�ial� în original. 
 
 II. Prin Decizia de impunere privind taxa pe valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii 
fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la persoane fizice, care realizeaz� venituri 
impozabile din activit��i economice nedeclarate organelor fiscale nr.X/21.02.2014, 
emis� în baza constat�rilor din Raportul de inspec�ie fiscal� nr. X/20.02.2014 s-a 
stabilit suma total� de X lei reprezentând: taxa pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei, 
dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei �i  
penalit��i de întârziere aferente taxei pe valoarea ad�ugat� în sum� de X lei.  
 Potrivit consemn�rilor din Raportul de inspec�ie fiscal� nr. X/20.02.2014, s-a 
solicitat de la A.J.F.P. Timi� lista nominal� a beneficiarilor de venit, conform Declara�iei 
informative privind veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul 
personal, formular 208, depus� de c�tre notarii publici în perioada 01.01.2008-
31.12.2012. 

Conform listei nominale a beneficiarilor de venit (anexa nr.1), emis� de A.J.F.P. 
Timi� ca urmare a declara�iei informative privind veniturile din transferul propriet��ilor 
imobiliare din patrimoniul personal (formular 208), depus� de c�tre notarii publici , s-a 
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efectuat un control inopinat, pentru stabilirea st�rii de fapt fiscale privind taxa pe 
valoarea ad�ugata aferent� veniturilor ob�inute din tranzac�ionarea propriet��ilor 
imobiliare din patrimoniul personal de c�tre persoana fizica X, CNP X, cu domiciliul în 
localitatea X, str. X, nr.X, jude�ul X. 

Prin procesul verbal nr.X/23.09.2013, s-a constatat c� dl. X a desf��urat 
activit��i economice �i a ob�inut venituri cu caracter de continuitate din tranzac�ionarea 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal �i nu s-a înregistrat în scopuri de TVA, 
la organul fiscal teritorial, fapt pentru care a fost propus� efectuarea unei inspec�ii 
fiscale par�iale pentru determinarea taxei pe valoarea adaugat�. 

Obiectivul inspec�iei fiscale: verificarea respect�rii prevederilor legale privind 
taxa pe valoarea ad�ugat� aferent� tranzac�iilor cu propriet��i imobiliare din 
patrimoniul personal efectuate în scopul ob�inerii de venituri cu caracter de 
continuitate.  

Perioada supus� verific�rii: 01.01.2008-31.12.2012.  
Stabilirea calit��ii de persoan� impozabil� înregistrat� în scopuri de TVA 

La solicitarea organelor de inspec�ie fiscal� dl. X nu a prezentat contractele de 
vânzare-cump�rare autentificate de c�tre notarii publici �i declarate de ace�tia prin 
Declara�ia informativ� privind veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din 
patrimoniul personal (formular 208), în perioada 01.01.2008 - 31.12.2012 (anexa nr.1).  

În baza contractelor de vânzare-cump�rare transmise de c�tre notarii publici la 
solicitarea organelor de inspec�ie fiscal�, s-a întocmit situa�ia privind tranzac�iile 
imobiliare efectuate de dl. X în perioada 01.01.2008 - 31.12.2012 (anexa nr.2). 

În urma verific�rii contractelor de vânzare-cump�rare privind bunurile imobile 
tranzac�ionate organele de inspec�ie fiscal� au constatat c�, contribuabilul verificat 
realizeaz� de o manier� independent� activit��i economice constând în livr�ri de 
bunuri imobile din patrimoniul personal care nu au fost utilizate în scopuri personale, 
pentru ob�inerea de venituri cu caracter de continuitate dobândind astfel calitatea de 
persoan� impozabil�, conform urm�toarelor prevederi legale: 
-art.127 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, ca fiind: "orice persoan� care desf��oar� de o manier� 
independent� �i indiferent de loc, activit��i economice de natura celor prev�zute la 
alin.(2), oricare ar fi scopul sau rezultatul acestei activit��i". 
-art. 127 alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: "activit��ile economice cuprind activit��ile produc�torilor, 
comercian�ilor sau prestatorilor de servicii, inclusiv activit��ile extractive, agricole �i 
activit��ile profesiilor liberale sau asimilate acestora. De asemenea, constituie 
activitate economic� exploatarea bunurilor corporale sau necorporale, în scopul 
ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate". 
-titlul VI, pct.3 alin.(1) din H.G.nr.44/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de 
aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal: " În sensul art. 127 alin. (2) din Codul 
fiscal, ob�inerea de venituri de c�tre persoanele fizice din vânzarea locuin�elor 
proprietate personal� sau a altor bunuri care sunt folosite de c�tre acestea pentru 
scopuri personale, nu va fi considerat� activitate economic�, cu excep�ia situa�iilor în 
care se constat� c� activitatea respectiv� este desf��urat� în scopul ob�inerii de 
venituri cu caracter de continuitate în sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal. ” 
-titlul VI , pct.68 alin.(2) din H.G.nr.44/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice 
de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal: " În sensul alin. (1) lit. a) �i b), 
livr�rile de bunuri �i prest�rile de servicii sunt considerate ocazionale dac� sunt 
realizate o singura dat� în cursul unui an." 
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-art. 128 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: "Este considerat� livrare de bunuri transferul dreptului de a 
dispune de bunuri ca �i un proprietar." 

Organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c� locul livr�rii pentru bunurile 
imobile tranzac�ionate de c�tre contribuabil este în România, a�a cum prevede art.132  
alin.(1) lit. c) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare: "Se consider� a fi locul livr�rii de bunuri: ... locul unde se g�sesc bunurile 
atunci când sunt puse la dispozi�ia cump�r�torului, în cazul bunurilor care nu sunt 
expediate sau transportate". 

Organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� livrarea de bunuri imobile, 
reprezentând spa�iu comercial X, apartamente, birou nr. X �i terenuri construibile 
(terenuri intravilane) este impozabil� în România încadrându-se în prevederile art.126, 
alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare: " Din punct de vedere al taxei sunt opera�iuni impozabile în România cele 
care îndeplinesc cumulativ urm�toarele condi�ii: 
a) opera�iunile care, în sensul art. 128-130, constituie sau sunt asimilate cu o livrare de 
bunuri sau o prestare de servicii, în sfera taxei, efectuate cu plat�; 
b) locul de livrare a bunurilor sau de prestare a serviciilor este considerat a fi în 
România, în conformitate cu prevederile art.132 �i 133; 
c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizat� de o persoan� impozabil�, 
astfel cum este definit� la art.127 alin. (1), ac�ionând ca atare; 
d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor s� rezulte din una dintre activit��ile 
economice prev�zute la art.127 alin. (2)". 
 

Prin adresa nr.X/17.09.2013 (anexa nr.5), organele de inspec�ie fiscal� au 
solicitat Prim�riei Municipiului X copii dup� urm�toarele documente: 
-autoriza�ia de construire �i procesul verbal de recep�ie final� eliberate pentru imobilul 
reprezentând birou nr. X situat în X, str. X, nr. X;  
-autoriza�ia de construire nr.X/29.05.2008 �i procesul verbal de recep�ie final� eliberate 
pentru imobilul situat în X, str. X, nr. X. 

Prin adresa înregistrat� la AJFP Timi� sub nr.X/29.11.2013, respectiv la IF sub 
nr.X/19.12.2013, s-au transmis copii dup� urm�toarele documente:  
-autoriza�ia de construire nr.X/12.11.2007 �i procesul verbal de recep�ie final� nr. 
X/05.01.2008 eliberate pentru imobilul reprezentând birou nr. X situat în X, str. X, nr. X; 
-autoriza�ia de construire nr. X/29.05.2008 �i procesul verbal de recep�ie final� nr.X din 
data de 26.06.2008 eliberate pentru imobilul situat în X, str. X, nr. X. 

În anul 2008, organele de inspec�ie fiscal� au constatat faptul ca dl. X a 
încheiat 2 (doua) contracte de vânzare/cump�rare în valoare total� de X lei, 
reprezentând vânzarea unui spa�iu comercial �i a unui teren intravilan (teren 
construibil), contribuabilul verificat dep��ind plafonul de scutire TVA, realizând o cifr� 
de afaceri superioar� sumei de 35.000 euro (119.000 lei) �i nu a solicitat înregistrarea 
ca pl�titor de TVA, în conformitate cu prevederile art.153 alin.(1) lit.a) din Legea 
nr.571/2003 privind Codul Fiscal. 

Prima tranzac�ie efectuat� în anul 2008 de c�tre d-nul X a fost în data de 
05.11.2008, fiind în valoare de X lei, fiind considerat� ocazional� conform titlului VI 
pct.68 alin.(2) din H.G.nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de 
aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal. 

În consecin��, începând cu a doua tranzac�ie efectuat� (teren construibil), în 
valoare de X lei, respectiv în data de 18.12.2008, contribuabilul verificat avea obliga�ia 
înregistr�rii în scopuri de TVA, a�a cum este prev�zut la titlul VI, pct.3 alin.5 din 
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H.G.nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 
571/2003 privind Codul fiscal. 

Deoarece contribuabilul nu a solicitat înregistrarea în scopuri de TVA, organele 
de inspec�ie fiscal� au procedat la stabilirea obliga�iei privind TVA de plat� si accesorii 
aferente, conform prevederilor art.152 alin.(6) din Legea 571/2003 privind Codul fiscal, 
cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, care precizeaz�: " Dac� persoana impozabil� 
respectiv� nu solicit� sau solicit� înregistrarea cu întârziere, organele fiscale 
competente au dreptul s� stabileasc� obliga�ii privind taxa de plata �i accesoriile 
aferente, de la data la care ar fi trebuit sa fie înregistrat în scopuri de taxa, conform 
art.153", coroborat cu pct.62 alin (2) lit.a) din HG nr.44/2004 privind Normele 
Metodologice de aplicare a Legii 571/2003 privind Codul fiscal în care se precizeaz�: 
„în cazul în care nerespectarea prevederilor legale este identificat� dup� înregistrarea 
persoanei impozabile în scopuri de TVA conform art.153 din Codul fiscal, organele 
fiscale competente vor solicita plata taxei pe care persoana impozabil� ar fi datorat-o 
dac� ar fi fost înregistrat� normal în scopuri de tax� conform art.153 din Codul fiscal, 
pe perioada cuprins� între data la care persoana respectiv� ar fi fost înregistrat� în 
scopuri de tax� dac� ar fi solicitat în termenul prev�zut de lege înregistrarea �i data la 
care a fost înregistrat�". 

Având în vedere cele men�ionate, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� 
c�  în anul 2008 contribuabilul realizeaz� opera�iuni impozabile, respectiv livr�ri de 
construc�ii noi (spa�iu comercial) �i a unui teren construibil (teren intravilan) pentru care 
nu se aplic� scutirea prev�zut� la art. 141 alin.(2) lit.f) din Legea nr. 571/2003 privind 
Codul fiscal: "livrarea de c�tre orice persoan� a unei construc�ii, a unei p�r�i a acesteia 
�i a terenului pe care este construit�, precum �i a oric�rui alt teren. Prin excep�ie, 
scutirea nu se aplic� pentru livrarea unei construc�ii noi, a unei p�r�i a acesteia sau a 
unui teren construibil. 
În sensul prezentului articol ,se definesc urm�toarele: 
1. teren construibil reprezint� orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot 
executa construc�ii, conform legisla�iei în vigoare; 
2. construc�ie înseamn� orice structura fixat� în sau pe p�mânt; 
3. livrarea unei construc�ii noi sau a unei p�r�i din aceasta înseamn� livrarea efectuat� 
cel târziu pân� la data de 31 decembrie a anului urm�tor anului primei ocup�ri ori 
utiliz�ri a construc�iei sau a unei p�r�i a acesteia, dup� caz, în urma transform�rii". 

De asemenea, organele de inspec�ie fiscal� precizeaz� c� aspectele 
men�ionate mai sus sunt reglementate de urm�toarele prevederi legale: 
-art.152 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal: " Persoana impozabil� 
stabilit� în România, a c�rei cifr� de afaceri anual�, declarat� sau realizat�, este 
inferioar� plafonului de 35.000 euro, al c�rui echivalent în lei se stabile�te la cursul de 
schimb comunicat de Banca Na�ional� a României la data ader�rii �i se rotunje�te la 
urm�toarea mie poate solicita scutirea de tax�, numit� în continuare regim special de 
scutire, pentru opera�iunile prev�zute la art. 126 alin. (1), cu excep�ia livr�rilor 
intracomunitare de mijloace de transport noi, scutite conform art. 143 alin. (2) lit. b)"; 
-art.152 alin.(6) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: "Dac� persoana impozabil� respectiv� nu solicit� sau solicit� 
înregistrarea cu întârziere, organele fiscale competente au dreptul s� stabileasc� 
obliga�ii privind taxa de plat� �i accesoriile aferente, de la data la care ar fi trebuit s� fie 
înregistrat în scopuri de tax�, conform art. 153"; 
-titlul VI, pct.62 alin. (2) din H.G.nr. 44/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice 
de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal: " în sensul art. 152 alin. (6) din 
Codul fiscal, în cazul în care persoana impozabil� a atins sau a dep��it plafonul de 
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scutire �i nu a solicitat înregistrarea conform art. 153 din Codul fiscal, în termenul 
prev�zut de lege, organele fiscale competente vor proceda dup� cum urmeaz�: 
a) în cazul în care nerespectarea prevederilor legale este identificat� de organele 
fiscale competente înainte de înregistrarea persoanei impozabile în scopuri de TVA 
conform art. 153 din Codul fiscal, acestea vor solicita plata taxei pe care persoana 
impozabil� ar fi datorat-o dac� ar fi fost înregistrat� normal în scopuri de taxa conform 
art. 153 din Codul fiscal, pe perioada cuprins� între data la care persoana respectiv� 
ar fi fost înregistrat� în scopuri de taxa dac� ar fi solicitat în termenul prev�zut de lege 
înregistrarea �i data identific�rii nerespectarii prevederilor legale. Totodat� organele de 
control vor înregistra din oficiu aceste persoane în scopuri de taxa conform art. 153 
alin. (7) din Codul fiscal;" 
-art. 152  alin.(2) din Legea nr. 571 /2003 privind Codul fiscal " Cifra de afaceri care 
serve�te drept referin�� pentru aplicarea alin. (1) este constituit� din valoarea total� a 
livr�rilor de bunuri �i a prest�rilor de servicii care ar fi taxabile dac� nu ar fi desf��urate 
de o mic� întreprindere, efectuate de persoana impozabil� în cursul unui an 
calendaristic, incluzând �i opera�iunile scutite cu drept de deducere �i pe cele scutite 
f�r� drept de deducere, prev�zute la art. 141 alin. (2) lit. a), b), e) �i f), dac� acestea 
nu sunt accesorii activit��ii principale." 
-art. 152  alin.(7) din Legea nr.571 /2003 privind Codul fiscal: "Regimul special de 
scutire se aplic� pân� la data înregistr�rii în scopuri de TVA, conform art. 153. Dac� 
persoana impozabil� respectiv� nu solicit� sau solicit� înregistrarea cu întârziere, 
organele fiscale competente au dreptul s� stabileasc� obliga�ii privind taxa de plat� �i 
accesoriile aferente, de la data la care ar fi trebuit s� fie înregistrat în scopuri de tax�, 
conform art. 153." 
-art. 153 alin.(1) din Legea nr. 571 /2003 privind Codul fiscal: " Persoana impozabil� 
care este stabilit� în România, conform art. 125^1 alin. (2) lit. b), �i realizeaz� sau 
inten�ioneaz� s� realizeze o activitate economic� ce implic� opera�iuni taxabile �i/sau 
scutite de taxa pe valoarea ad�ugat� cu drept de deducere trebuie s� solicite 
înregistrarea în scopuri de TVA la organul fiscal competent, dup� cum urmeaz�: 
a) înainte de realizarea unor astfel de opera�iuni, în urm�toarele cazuri: 
1. dac� declar� c� urmeaz� s� realizeze o cifr� de afaceri care atinge sau dep��e�te 
plafonul de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), cu privire la regimul special de scutire 
pentru întreprinderile mici"; 
-art.141 alin.(2) lit.f) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: " Urm�toarele opera�iuni sunt, de asemenea, scutite de tax�: 
livrarea de c�tre orice persoan� a unei construc�ii, a unei p�r�i a acesteia �i a terenului 
pe care este construit�, precum �i a oric�rui alt teren. Prin excep�ie, scutirea nu se 
aplic� pentru livrarea unei construc�ii noi, a unei p�r�i a acesteia sau a unui teren 
construibil. 
În sensul prezentului articol, se definesc urm�toarele: 
1. teren construibil reprezint� orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot 
executa construc�ii, conform legisla�iei în vigoare; 
2. construc�ie înseamn� orice structur� fixat� în sau pe p�mânt; 
3. livrarea unei construc�ii noi sau a unei p�r�i din aceasta înseamn� livrarea efectuat� 
cel târziu pân� la data de 31 decembrie a anului urm�tor anului primei ocup�ri ori 
utiliz�ri a construc�iei sau a unei p�r�i a acesteia, dup� caz, în urma transform�rii;". 
 
Stabilirea bazei de impozitare �i calculul taxei pe valoarea ad�ugat�, cu prezentarea 
motivului de fapt �i a temeiului de drept 

În anul 2009 persoana fizic� X în calitate de proprietar unic a încheiat 6 (�ase) 
contracte de vânzare/cump�rare în valoare total� de X lei, din care 5 sunt opera�iuni 
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impozabile reprezentând livr�ri de construc�ii noi (apartamente, birou) �i a unui teren 
intravilan (teren construibil) în valoare de X lei, iar 1 (unu) reprezint� construc�ie veche 
(spa�iu de înfrumuse�are). 

Prin contractul de vânzare cump�rare nr.X autentificat în data de 16.06.2009, 
dl. X vinde apartamentul nr.1 (spa�iu de înfrumuse�are) situat în X, str. X, nr. X, Bl. X. 
Din acest contract reiese faptul ca imobilul a fost dobândit de dl. X prin contractul de 
schimb imobiliar nr.X/27.03.2009, iar din acest contract reiese faptul ca imobilul de mai 
sus a fost dobândit de c�tre vânz�tor prin contractul de vânzare cump�rare 
nr.X/11.05.2005. 

Având în vedere cele men�ionate mai sus, imobilul tranzactionat se încadreaz� 
în categoria construc�iilor vechi �i, în consecin��, vânzarea acestuia nu este opera�iune 
taxabil� din punct de vedere al TVA, conform prevederilor art.141 alin.(2) lit.f) din 
Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare: 
"Urm�toarele opera�iuni sunt, de asemenea, scutite de tax�: livrarea de c�tre orice 
persoana a unei construc�ii, a unei p�r�i a acesteia �i a terenului pe care este 
construit�, precum �i a oric�rui alt teren". 

Pentru vânzarea apartamentelor nr.X (schimb imobiliar), X �i X situate în X, str. 
X nr. X, a fost eliberat� de c�tre Prim�ria X autoriza�ia de construc�ie nr. X/29.05.2008 
�i procesul verbal de recep�ie final� nr.1 din data de 26.06.2008. 

În consecin��, imobilele tranzac�ionate, respectiv apartamentele nr.X (schimb 
imobiliar), X �i X sunt construc�ii noi, iar vânzarea acestora este opera�iune taxabil� din 
punct de vedere al TVA. 

Pentru vânzarea biroului nr. X situat în X, str. X, nr. X a fost eliberat� de c�tre 
Prim�ria X autoriza�ia de construc�ie nr. X/12.11.2007 �i procesul verbal de recep�ie 
final� nr.X/05.01.2008. 

În consecin��, imobilul tranzac�ionat, respectiv biroul nr. X este construc�ie 
nou�, iar vânzarea acestuia este opera�iune taxabi� din punct de vedere al TVA. 

În anii 2010, 2011 �i 2012, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c�, 
contribuabilul nu a efectuat tranzac�ii imobiliare. 

În concluzie, organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� dl. X a efectuat un 
num�r de 8 (opt) tranzac�ii imobiliare în valoare total� de X lei, din care 2 (dou�) 
tranzac�ii imobiliare nu sunt taxabile, iar 6 (�ase) tranzac�ii imobiliare în valoare de X 
lei reprezentând vânz�ri de construc�ii noi (apartamente, birou) �i terenuri intravilane 
(terenuri construibile) sunt opera�iuni taxabile din punct de vedere al taxei pe valoare 
ad�ugat�, având obliga�ia înregistr�rii în scopuri de TVA începand cu data de 
18.12.2008, având în vedere faptul c� cifra de afaceri dep��e�te plafonul de scutire 
TVA. 

Deoarece în contractele de vânzare privind tranzac�iile imobiliare efectuate de 
c�tre X, p�r�ile contractante nu au convenit în ceea ce prive�te TVA (valoarea de 
vânzare nu con�ine TVA), organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul taxei pe 
valoarea ad�ugat� aferent� veniturilor realizate de contribuabil în perioada cand nu s-a 
înregistrat ca pl�titor de TVA, respectiv 18.12.2008-31.12.2012.  

Astfel, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c� în perioada 18.12.2008 -    
31.12.2012 dl. X a efectuat 6 tranzac�ii imobiliare reprezentând vânzare apartamente, 
birou nr. X (construc�ii noi) �i terenuri construibile (terenuri intravilane) în valoare total� 
de X lei, care constituie baza de impozitare pentru taxa pe valoarea ad�ugat� �i la 
care s-a aplicat cota standard de 19%, conform urm�toarelor prevederi legale: 
- art.137 alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: " baza de impozitare a taxei pe valoarea ad�ugat� este 
constituit� din: .... pentru livr�ri de bunuri �i prest�ri de servicii, altele decât cele 
prev�zute la lit. b) �i c), din tot ceea ce constituie contrapartida ob�inut� sau care 
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urmeaz� a fi ob�inut� de furnizor ori prestator din partea cump�r�torului, beneficiarului 
sau a unui ter�, inclusiv subven�iile direct legate de pre�ul acestor opera�iuni"; 
- art.140 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare: "Cota standard este de 19% �i se aplic� asupra bazei de 
impozitare pentru opera�iunile impozabile care nu sunt scutite de tax� sau care nu sunt 
supuse cotei reduse." 
- decizia nr. 2/12.04.2011: "în interpretarea �i aplicarea unitar� a art. 137 alin. (1) lit. a) 
�i art.140 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, �i a pct. 23 alin. (1) �i (2) din titlul VI al Normelor metodologice de aplicare a 
Codului fiscal, aprobate prin Hot�rârea Guvernului nr. 44/2004, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, pentru livr�rile taxabile de construc�ii �i de terenuri, taxa pe 
valoarea ad�ugat� colectat� aferent� se determin� în func�ie de voin�a p�r�ilor 
rezultat� din contracte sau alte mijloace de prob� administrate conform Ordonan�ei 
Guvernului nr. 92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, republicat�, cu modific�rile 
�i complet�rile ulterioare, dup� cum urmeaz�: 
a) prin aplicarea cotei de TVA la contravaloarea livr�rii [conform prevederilor pct. 23 
alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a titlului VI "Taxa pe valoarea 
ad�ugat�", aprobate prin Hot�rârea Guvernului nr. 44/2004, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare], în cazul în care rezult� c�: 
1. p�r�ile au convenit c� TVA nu este inclus� în contravaloarea livr�rii; sau 
2. p�r�ile nu au convenit nimic cu privire la TVA;". 

De asemenea, organele de inspec�ie fiscal� arat� c� locul livr�rii pentru bunurile 
imobile tranzac�ionate de c�tre contribuabil este în România, a�a cum prevede art. 132 
alin.(1) lit.c) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile si complet�rile 
ulterioare: " Se consider� a fi locul livr�rii de bunuri: ... locul unde se g�sesc bunurile 
atunci când sunt puse la dispozi�ia cump�r�torului, în cazul bunurilor care nu sunt 
expediate sau transportate ." 

Pentru livr�rile de bunuri imobile efectuate, faptul generator intervine la data la 
care sunt îndeplinite formalit��ile legale pentru transferul titlului de proprietate de la 
vânz�tor la cump�r�tor, respectiv la data încheierii contractului de vânzare -cump�rare 
a�a cum prevede art.134 alin.(3) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare. 

Prin urmare, organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul taxei pe 
valoarea ad�ugat� colectat�, aferent� contravalorii tranzac�iilor efectuate în sum� de X 
lei stabilindu-se o taxa pe valoarea ad�ugat� colectat� în sum� de X lei. Modul de 
determinare a TVA-ului este prezentat în anexa nr.3 la raportul de inspec�ie fiscal�.  

De asemenea, organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul major�rilor 
�i dobânzilor de întârziere aferente diferen�ei de TVA de plat� (X lei), acestea fiind în 
sum� de X lei, calculate de la data de 27.01.2009 pân� la data de 17.02.2014, 
conform prevederilor Legii nr.210/2005; art.119 alin.(1) �i art.120 alin.(7) din OG 
nr.92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare. Totodat�, au fost calculate penalit��i de întârziere în cot� de 15% pentru 
obliga�ii fiscale principale nestinse (X lei), conform art 120^1 din OG nr. 92/2003 
privind Codul de procedur� fiscal�, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în sum� 
de X lei, deoarece de la data de 01.07.2010 pân� la data de 17.02.2014 s-au scurs X 
de zile. Situa�ia în detaliu este prezentat� în anexa nr.3 la raportul de inspec�ie fiscal�. 

Organele de inspec�ie fiscal� men�ioneaz� �i faptul c�, pentru anul 2008, 
perioada fiscal� este trimestrul calendaristic, în conformitate cu prevederile art.156^1 
alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, iar pentru anul 2009 perioada fiscal� este luna calendaristic�, în 
conformitate cu prevederile art.156^1 alin.(1) ale acelea�i legi. 
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III. Luând în considerare constat�rile organelor de inspec�ie fiscal�, motivele 

prezentate de contestator, documentele existente la dosarul cauzei, precum �i actele 
normative în vigoare în perioada verificat�, invocate de contestator �i de organele de 
inspec�ie fiscal�, se re�in urm�toarele: 

 
Referitor la suma total� de X lei reprezentând: 
           - X lei - taxa pe valoarea ad�ugat�, 
           - X lei - dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea 
                        ad�ugat�, 
           - X lei - penalit��i de întârziere aferente taxei pe valoarea ad�ugat�, 

Cauza supus� solu�ion�rii este dac� persoana fizic� X datoreaz� taxa pe 
valoarea ad�ugat� pentru tranzac�iile imobiliare efectuate, constând în vânzarea 
unor bunuri imobile, în condi�iile în care a desf��urat astfel de opera�iuni cu 
caracter de continuitate �i a dep��it plafonul de scutire, f�r� a se înregistra în 
scopuri de taxa pe valoarea ad�ugat�. 
 Perioada verificat�: 01.01.2008 -31.12.2012 

În fapt, în baza contractelor de vânzare-cump�rare transmise de c�tre notarii 
publici la solicitarea organelor de inspec�ie fiscal�, s-a întocmit situa�ia privind 
tranzac�iile imobiliare efectuate de persoana fizic� X, în perioada 01.01.2008 - 
31.12.2012. 

În urma verific�rii contractelor de vânzare-cump�rare privind bunurile imobile 
tranzac�ionate de persoana fizic� X, organele de inspec�ie fiscal� au constatat c�, 
contribuabilul verificat realizeaz� de o manier� independent� activit��i economice 
constând în livr�ri de bunuri imobile din patrimoniul personal, în scopul ob�inerii de 
venituri cu caracter de continuitate dobândind astfel calitatea de persoan� impozabil�, 
conform prevederilor art.127 alin.(1), alin.(2), art. 128 alin.(1) din Legea nr.571/2003 
privind Codul fiscal cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, titlul VI, pct.3 alin.(1), 
pct.68 alin.(2) din H.G.nr.44/2004, pentru aprobarea Normelor metodologice de 
aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal.  

Organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� livrarea de bunuri imobile, 
reprezentând spa�iu comercial X, apartamente, birou nr. X �i terenuri construibile 
(terenuri intravilane) este impozabil� în România, încadrându-se în prevederile art.126, 
alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, locul livr�rii pentru bunurile imobile tranzac�ionate de c�tre contribuabil fiind 
în România, a�a cum prevede art.132  alin.(1) lit. c) din acela�i act normativ. 

Astfel, potrivit Raportului de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014, în anul 2008, 
organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� dl. X a încheiat 2 (dou�) contracte de 
vânzare/cump�rare în valoare total� de X lei, reprezentând vânzarea unui spa�iu 
comercial �i a unui teren intravilan (teren construibil), contribuabilul verificat dep��ind 
plafonul de scutire TVA, realizând o cifra de afaceri superioar� sumei de 35.000 euro 
(119.000 lei) �i nu a solicitat înregistrarea ca pl�titor de TVA, în conformitate cu 
prevederile art.153 alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal. 

Prima tranzac�ie efectuat� în anul 2008 de c�tre dl. X a fost în data de 
05.11.2008, fiind în valoare de X lei, aceasta fiind considerat� ocazional� conform 
titlului VI pct.68 alin.(2) din H.G.nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice 
de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal. 

În consecin��, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c� începând cu a 
doua tranzac�ie efectuat� (teren construibil), în valoare de X lei, respectiv în data de 
18.12.2008, contribuabilul verificat avea obliga�ia înregistr�rii în scopuri de TVA, a�a 
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cum este prev�zut la titlul VI pct.3 alin.5 din H.G.nr.44/2004 pentru aprobarea 
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal. 

Deoarece contribuabilul nu a solicitat înregistrarea în scopuri de TVA, organele 
de inspec�ie fiscal� au procedat la stabilirea obliga�iei privind TVA de plat� si accesorii 
aferente, conform prevederilor art.152 alin.(6) din Legea nr.571/2003 privind Codul 
fiscal cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, coroborat cu pct.62 alin (2) lit.a) din 
H.G. nr.44/2004 privind Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.571/2003 privind 
Codul fiscal. 

Având în vedere cele men�ionate, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� 
c� în anul 2008 contribuabilul realizeaz� opera�iuni impozabile, respectiv livr�ri de 
construc�ii noi (spa�iu comercial) �i a unui teren construibil (teren intravilan) pentru care 
nu se aplic� scutirea prev�zut� la art. 141 alin.(2) lit.f) din Legea nr. 571/2003 privind 
Codul fiscal. 

Totodat�, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c� aspectele de mai sus 
sunt reglementate de prevederile art.152 alin.(1), alin.(2), alin.(6), alin.(7), art. 153 
alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, titlul VI pct.62 alin. (2) lit. a) din H.G.nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor 
metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal. 

În anul 2009, organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� persoana fizic� X în 
calitate de proprietar unic a încheiat 6 (�ase) contracte de vânzare/cump�rare în 
valoare total� de X lei, din care 5 sunt opera�iuni impozabile reprezentând livr�ri de 
construc�ii noi (apartamente, birou) �i a unui teren intravilan (teren construibil) în 
valoare de X lei, iar 1 (unu) reprezint� construc�ie veche (spa�iu de înfrumuse�are). 

Organele de inspec�ie fiscal� men�ioneaz� c� prin contractul de vânzare 
cump�rare nr.1679 autentificat în data de 16.06.2009, dl. X vinde apartamentul nr.X 
(spa�iu de înfrumuse�are) situat în X, str. X, nr.X, Bl. X.  

Totodat�, men�ioneaz� c� din acest contract reiese faptul ca imobilul a fost 
dobândit de dl. X prin contractul de schimb imobiliar nr.X/27.03.2009, iar din acest 
contract rezult� c� imobilul de mai sus a fost dobândit de c�tre vânz�tor prin contractul 
de vânzare cump�rare nr.X/11.05.2005.  

Astfel c�, imobilul tranzac�ionat se încadreaz� în categoria construc�iilor vechi 
�i, în consecin��, vânzarea acestuia nu este opera�iune taxabil� din punct de vedere al 
TVA, conform prevederilor art.141 alin.(2) lit.f) din Legea nr.571/2003 privind Codul 
fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare. 

Pentru vânzarea apartamentelor nr.X (schimb imobiliar), X �i X situate în X, str. 
X nr. X, organele de inspec�ie fiscal� precizeaz� c� a fost eliberat� de c�tre Prim�ria X 
autoriza�ia de construc�ie nr. X/29.05.2008 �i procesul verbal de recep�ie final� nr.X din 
data de 26.06.2008. 

În consecin��, imobilele tranzac�ionate, respectiv apartamentele nr.X (schimb 
imobiliar), X �i X sunt construc�ii noi, iar vânzarea acestora este opera�iune taxabil� din 
punct de vedere al TVA. 

De asemenea, se precizeaz� c� pentru vânzarea biroului nr. X situat în X, str. 
X, nr. X a fost eliberat� de c�tre Prim�ria X autoriza�ia de construc�ie nr. X/12.11.2007 
�i procesul verbal de recep�ie final� nr.X/05.01.2008. 

În consecin��, imobilul tranzac�ionat, respectiv biroul nr. X este construc�ie 
nou�, iar vânzarea acestuia este opera�iune taxabi� din punct de vedere al TVA. 

În anii 2010, 2011 �i 2012, organele de inspec�ie fiscal� consemneaz� c�, 
contribuabilul nu a efectuat tranzac�ii imobiliare. 

În concluzie, organele de inspec�ie fiscal� au constatat c� dl. X a efectuat un 
num�r de 8 (opt) tranzac�ii imobiliare în valoare total� de X lei, din care 2 (dou�) 
tranzac�ii imobiliare nu sunt taxabile, iar 6 (�ase) tranzac�ii imobiliare în valoare de X 
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lei reprezentând vânz�ri de construc�ii noi (apartamente, birou) �i terenuri intravilane 
(terenuri construibile) sunt opera�iuni taxabile din punct de vedere al taxei pe valoare 
ad�ugat�, având obliga�ia înregistr�rii în scopuri de TVA începând cu data de 
18.12.2008, având în vedere faptul c� cifra de afaceri dep��e�te plafonul de scutire 
TVA. 

Deoarece în contractele de vânzare privind tranzac�iile imobiliare efectuate de 
c�tre X, p�r�ile contractante nu au convenit în ceea ce prive�te TVA (valoarea de 
vânzare nu con�ine TVA), organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul taxei pe 
valoarea ad�ugat� aferent� veniturilor realizate de contribuabil în perioada cand nu s-a 
înregistrat ca pl�titor de TVA, respectiv 18.12.2008-31.12.2012. 

Astfel, în perioada 18.12.2008-31.12.2012 dl. X a efectuat 6 tranzac�ii imobiliare 
reprezentând vânzare apartamente, birou nr. X (construc�ii noi) �i terenuri construibile 
(terenuri intravilane) în valoare total� de X lei, care constituie baza de impozitare 
pentru taxa pe valoarea ad�ugat� �i la care s-a aplicat cota standard de 19%, având în 
vedere prevederile art.137 alin.(1) lit.a), art.140 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind 
Codul Fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare �i Decizia nr. 2/12.04.2011 a 
Comisiei Fiscale Centrale.  

Prin urmare, organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul taxei pe 
valoarea ad�ugat� colectat�, aferent� contravalorii tranzac�iilor efectuate în sum� de X 
lei stabilindu-se o taxa pe valoarea ad�ugat� colectat� în sum� de X lei.  

De asemenea, organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul major�rilor 
�i dobânzilor de întârziere aferente diferen�ei de TVA de plat� (X lei), acestea fiind în 
sum� de X lei, calculate de la data de 27.01.2009 pân� la data de 17.02.2014, 
conform prevederilor Legii nr.210/2005; art.119 alin.(1) �i art.120 alin.(7) din O.G. 
nr.92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare.  

Totodat�, au fost calculate penalit��i de întârziere în cot� de 15% pentru 
obliga�ii fiscale principale nestinse (X lei), conform art 120^1 din O.G. nr. 92/2003 
privind Codul de procedur� fiscal�, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în sum� 
de X lei, deoarece de la data de 01.07.2010 pân� la data de 17.02.2014  s-au scurs X 
de zile.  

Organele de inspec�ie fiscal� men�ioneaz� �i faptul c�, pentru anul 2008, 
perioada fiscal� este trimestrul calendaristic, în conformitate cu prevederile art.156^1 
alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, iar pentru anul 2009 perioada fiscal� este luna calendaristic�, în 
conformitate cu prevederile art.156^1 alin.(1) ale acelea�i legi. 
 

În drept, sunt aplicabile prevederile Legii nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare, care precizeaz�:  
„ Art.126 
(1) Din punct de vedere al taxei sunt opera�iuni impozabile în România cele care 
îndeplinesc cumulativ urm�toarele condi�ii: 
a) opera�iunile care, în sensul art. 128 - 130, constituie sau sunt asimilate cu o livrare 
de bunuri sau o prestare de servicii, în sfera taxei, efectuate cu plat�; 
b) locul de livrare a bunurilor sau de prestare a serviciilor este considerat a fi în 
România, în conformitate cu prevederile art. 132 �i 133; 
c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizat� de o persoan� impozabil�, 
astfel cum este definit� la art. 127 alin. (1), ac�ionând ca atare; 
d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor s� rezulte din una dintre activit��ile 
economice prev�zute la art. 127 alin. (2);” 
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Potrivit acestor prevederi legale în sfera de aplicare a taxei pe valoarea 
ad�ugat� se cuprind livr�rile de bunuri/prest�rile de servicii efectuate cu plat� pe 
teritoriul României în condi�iile în care sunt realizate de o persoan� impozabil� a�a 
cum a fost definit� la art.127 alin.(1), iar livrarea bunurilor/prestarea serviciilor rezult� 
din una din activit��ile economice prev�zute la art.127 alin.(2). 

Prin urmare, condi�iile enumerativ stipulate la articolul din legea fiscal� mai sus 
men�ionat sunt condi�ionate de cerin�a cumulativ�, expres prev�zut� de legiuitor, ceea 
ce înseamn� c� neîndeplinirea unei singure condi�ii determin� neîncadrarea 
opera�iunilor în categoria opera�iunilor impozabile din punct de vedere al taxei pe 
valoarea ad�ugat�. 

A�adar, printr-o interpretare per a contrario o opera�iune nu este impozabil� din 
punct de vedere al taxei pe valoarea ad�ugat�, respectiv opera�iunea nu se cuprinde 
în sfera de aplicare a taxei pe valoarea ad�ugat� dac� cel pu�in una din condi�iile 
prev�zute la lit.a) - d) art.126 alin.(1) din Codul fiscal nu este îndeplinit�, a�a cum 
reglementeaz� îns��i legiuitorul la pct.2 alin.(1) din Normele metodologice de aplicare 
a art.126 alin.(1) din Codul fiscal aprobate prin Hot�rârea Guvernului nr.44/2004, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare. 
 

Potrivit art.127 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare: 
„(1) Este considerat� persoan� impozabil� orice persoan� care desf��oar�, de o 
manier� independent� �i indiferent de loc, activit��i economice de natura celor 
prev�zute la alin. (2), oricare ar fi scopul sau rezultatul acestei activit��i.” 

 
Din punct de vedere al taxei pe valoarea ad�ugat�, no�iunea de persoan� 

impozabil�, potrivit art.125^1 pct.18 din Codul fiscal, are urm�toarea semnifica�ie: 
“18. persoan� impozabil� are în�elesul art. 127 alin. (1) �i reprezint� persoana fizic�, 
grupul de persoane, institu�ia public�, persoana juridic�, precum �i orice entitate 
capabil� s� desf��oare o activitate economic�;” 

Din coroborarea prevederilor legale mai sus men�ionate se re�ine c� o persoan� 
fizic� reprezint� persoana impozabil� în sensul Titlului VI privind taxa pe valoarea 
ad�ugat� în condi�iile în care „desf��oar�, de o manier� independent� �i indiferent de 
loc, activit��i economice de natura celor prev�zute la alin.(2), oricare ar fi scopul sau 
rezultatul acestei activit��i.” 
 

Conform art.127 alin.(2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare „activit��ile economice cuprind activit��ile 
produc�torilor, comercian�ilor sau prestatorilor de servicii, inclusiv activit��ile extractive, 
agricole �i activit��ile profesiilor libere sau asimilate acestora. De asemenea, constituie 
activitate economic� exploatarea bunurilor corporale sau necorporale, în scopul 
ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate.” 
 

În explicitarea art.127 alin.(2) enun�at mai sus, la pct.(3) alin.(1) din Normele 
metodologice de aplicare a Codului fiscal aprobate prin Hot�rârea Guvernului 
nr.44/2004 cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, legiuitorul stipuleaz�: 

„În sensul art.127 alin. (2) din Codul fiscal, ob�inerea de venituri de c�tre 
persoanele fizice din vânzarea locuin�elor proprietate personal� sau a altor bunuri care 
sunt folosite de c�tre acestea pentru scopuri personale, nu va fi considerat� activitate 
economic�, cu excep�ia situa�iilor în care se constat� c� activitatea respectiv� este 
desf��urat� în scopul ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate în sensul art. 127 
alin. (2) din Codul fiscal. [...] ” 
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Potrivit acestor prevederi legale, persoanele fizice care ob�in venituri din 
vânzarea locuin�elor proprietate personal� sau a altor bunuri care sunt folosite de 
acesta pentru scopuri personale nu se consider� a fi desf��urat o activitate economic� 
�i, pe cale de consecin��, nu intr� în categoria persoanelor impozabile, excep�ie 
f�când situa�iile în care se constat� c� activitatea respectiv� este desf��urat� în 
scopul ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate, în atare situa�ie, acestea 
dobândind calitatea de persoan� impozabil�. 
 Pe cale de consecin��, o persoan� fizic� reprezint� persoana impozabil� în 
sensul Titlului VI privind taxa pe valoarea ad�ugat� din Codul fiscal, în condi�iile în 
care desf��oar�, de o manier� independent� �i indiferent de loc, activit��i economice 
de natura celor prev�zute la alin.(2), oricare ar fi scopul sau rezultatul acestei activit��i. 
 

Potrivit art.128 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare: „Este considerat� livrare de bunuri transferul 
dreptului de a dispune de bunuri ca �i un proprietar.” 
 

Referitor la obliga�ia persoanelor impozabile de a se înregistra ca pl�titori de 
TVA, aceasta a fost reglementat� la art. 153 alin.(1) din Legea nr.571/2003  privind 
Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare: 
“ ART. 153 
    (1) Persoana impozabil� care este stabilit� în România, conform art. 125^1 alin. (2) 
lit. b), �i realizeaz� sau inten�ioneaz� s� realizeze o activitate economic� ce implic� 
opera�iuni taxabile �i/sau scutite de taxa pe valoarea ad�ugat� cu drept de deducere 
trebuie  s� solicite înregistrarea în scopuri de TVA la organul fiscal competent, dup� 
cum urmeaz�: 
    a) înainte de realizarea unor astfel de opera�iuni, în urm�toarele cazuri: 
    1. dac� declar� c� urmeaz� s� realizeze o cifr� de afaceri care atinge sau 
dep��e�te plafonul de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), cu privire la regimul special 
de scutire pentru întreprinderile mici;” 

Potrivit prevederilor legale mai sus citate se re�ine c� persoana impozabil� care 
este stabilit� în România �i care realizeaz� sau inten�ioneaz� s� realizeze o activitate 
economic� ce implic� opera�iuni taxabile �i/sau scutite de taxa pe valoarea ad�ugat� 
cu drept de deducere trebuie s� solicite înregistrarea în scopuri de TVA la organul 
fiscal competent  dac� declar� c� urmeaz� s� realizeze o cifr� de afaceri care atinge 
sau dep��e�te plafonul de scutire prev�zut la art. 152 alin. (1), cu privire la regimul 
special de scutire pentru întreprinderile mici. 
 

Art. 152 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, prevede: 
      “(1) Persoana impozabil� stabilit� în România, a c�rei cifr� de afaceri anual�, 
declarat� sau realizat�, este inferioar� plafonului de 35.000 euro, al c�rui echivalent în 
lei se stabile�te la cursul de schimb comunicat de Banca Na�ional� a României la data 
ader�rii �i se rotunje�te la urm�toarea mie poate solicita scutirea de tax�, numit� în 
continuare regim special de scutire, pentru opera�iunile prev�zute la art.126  alin. (1), 
cu excep�ia livr�rilor intracomunitare de mijloace de transport noi, scutite conform 
art.143  alin. (2) lit. b). 
       (2) Cifra de afaceri care serve�te drept referin�� pentru aplicarea alin. (1) este 
constituit� din valoarea total�, exclusiv taxa, a livr�rilor de bunuri �i a prest�rilor de 
servicii care ar fi taxabile dac� nu ar fi desf��urate de o mica întreprindere, efectuate 
de persoana impozabil� în cursul unui an calendaristic, incluzând �i opera�iunile scutite 
cu drept de deducere �i pe cele scutite f�r� drept de deducere prev�zute la art. 141 
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alin. (2) lit. a), b), e) �i f), dac� acestea nu sunt accesorii activit��ii principale, cu 
excep�ia urm�toarelor:   
[...] 
(6) Persoana impozabil� care aplic� regimul special de scutire �i a c�rei cifr� de 
afaceri, prev�zut� la alin. (2), este mai mare sau egal� cu plafonul de scutire în 
decursul unui an calendaristic, trebuie s� solicite înregistrarea în scopuri de TVA, 
conform art.153, în termen de 10 zile de la data atingerii sau dep��irii plafonului. Data 
atingerii sau dep��irii plafonului se consider� a fi prima zi a lunii calendaristice 
urm�toare celei în care plafonul a fost atins sau dep��it. Regimul special de scutire se 
aplic� pân� la data înregistr�rii în scopuri de TVA, conform art. 153. Dac� persoana 
impozabil� respectiv� nu solicit� sau solicit� înregistrarea cu întârziere, organele 
fiscale competente au dreptul s� stabileasc� obliga�ii privind taxa de plat� �i 
accesoriile aferente, de la data la care ar fi trebuit s� fie înregistrat în scopuri de tax�, 
conform art. 153.” 
 

Totodat�, legiuitorul, prin Normele metodologice de aplicare a art.152 alin.(6) 
din Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, reglementeaz� situa�ia persoanelor impozabile care au atins sau au dep��it 
plafonul de scutire, dar nu au solicitat înregistrarea în scopuri de TVA. Astfel, potrivit 
pct.62 alin.(2) lit.a) din Normele metodologice de aplicare a art.152 alin.(6) din Codul 
fiscal: 
 “(2) În sensul art.152 alin.(6) din Codul fiscal, în cazul în care persoana impozabil� a 
atins sau a dep��it plafonul de scutire �i nu a solicitat înregistrarea conform art. 153 
din Codul fiscal, în termenul prev�zut de lege, organele fiscale competente vor 
proceda dup� cum urmeaz�: 
   a) în cazul în care nerespectarea prevederilor legale este identificat� de organele 
fiscale competente înainte de înregistrarea persoanei impozabile în scopuri de TVA 
conform art. 153 din Codul fiscal, acestea vor solicita plata taxei pe care persoana 
impozabil� ar fi datorat-o dac� ar fi fost înregistrat� normal în scopuri de tax� conform 
art.153 din Codul fiscal, pe perioad� cuprins� între data la care persoana respectiv� ar 
fi fost înregistrat� în scopuri de tax� dac� ar fi solicitat în termenul prev�zut de lege 
înregistrarea �i data identific�rii nerespect�rii prevederilor legale. Totodat� organele de 
control vor înregistra din oficiu aceste persoane în scopuri de tax� conform art.153 
alin. (7) din Codul fiscal;” 

Având în vedere aceste prevederi legale, în situa�ia în care organele de 
inspec�ie fiscal� constat� neîndeplinirea de c�tre persoana impozabil� a obliga�iei de a 
se înregistra în scopuri de taxa pe valoarea ad�ugat� în regim normal, înainte de 
înregistrare, vor solicita plata taxei pe valoarea ad�ugat� pe care persoana impozabil� 
ar fi datorat-o dac� ar fi fost înregistrat� normal în scopuri de taxa pe valoarea 
ad�ugat�, pe perioada cuprins� între data la care persoana ar fi fost înregistrat� în 
scopuri de taxa pe valoarea ad�ugat� dac� ar fi solicitat în termenul prev�zut de lege 
înregistrarea �i data identific�rii nerespect�rii prevederilor legale. 

 
De asemenea, art.141 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 

modific�rile �i complet�rile ulterioare (în vigoare în perioada verificat�) prevede 
scutirea de tax� pe valoarea ad�ugat� pentru urm�toarele opera�iuni: 
„f) livrarea de c�tre orice persoan� a unei construc�ii, a unei p�r�i a acesteia �i a 
terenului pe care este construit�, precum �i a oric�rui alt teren. Prin excep�ie, scutirea 
nu se aplic� pentru livrarea unei construc�ii noi, a unei p�r�i a acesteia sau a unui teren 
construibil. În sensul prezentului articol, se definesc urm�toarele: 
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1. teren construibil reprezint� orice teren amenajat sau neamenajat, pe care se pot 
executa construc�ii, conform legisla�iei în vigoare; 
2. construc�ie înseamn� orice structur� fixat� în sau pe p�mânt; 
3. livrarea unei construc�ii noi sau a unei p�r�i din aceasta înseamn� livrarea efectuat� 
cel târziu pân� la data de 31 decembrie a anului urm�tor anului primei ocup�ri ori 
utiliz�ri a construc�iei sau a unei p�r�i a acesteia, dup� caz, în urma transform�rii; 
4. o construc�ie nou� cuprinde �i orice construc�ie transformat� astfel încât structura, 
natura ori destina�ia sa au fost modificate sau, în absen�a acestor modific�ri, dac� 
costul transform�rilor, exclusiv taxa, se ridic� la minimum 50% din valoarea de pia�� a 
construc�iei, exclusiv valoarea terenului, ulterior transform�rii”; 

Astfel, se re�ine c� vânzarea de construc�ii �i terenuri este scutit� de taxa pe 
valoarea ad�ugat�, cu excep�ia vânz�rilor de construc�ii noi, a unei p�r�i a acesteia 
sau a unui teren construibil. 
 

În ceea ce prive�te baza impozabil� privind taxa pe valoarea ad�ugat�, sunt 
aplicabile prevederile art.137 alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, 
cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, care precizeaz�: 
„Art.137 
 (1) Baza de impozitare a taxei pe valoarea ad�ugat� este constituit� din: 

a) pentru livr�ri de bunuri �i prest�ri de servicii, altele decât cele prev�zute la lit. 
b) �i c), din tot ceea ce constituie contrapartid� ob�inut� sau care urmeaz� a fi ob�inut� 
de furnizor ori prestator din partea cump�r�torului, beneficiarului sau a unui ter�, 
inclusiv subven�iile direct legate de pre�ul acestor opera�iuni;” 

Din textul de lege enun�at se re�ine c�, pentru livr�rile de bunuri, baza 
impozabil� a taxei pe valoarea ad�ugat� cuprinde tot ceea ce constituie contrapartida 
ob�inut� de furnizor din partea cump�r�torului. 
 

Potrivit prevederilor art.140 alin.(1) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, 
cu modific�rile �i complet�rile ulterioare:  
“ART. 140 
    (1) Cota standard este de 19% �i se aplic� asupra bazei de impozitare pentru 
opera�iunile impozabile care nu sunt scutite de tax� sau care nu sunt supuse cotelor 
reduse.” 
 

În spe��, din analiza Raportului de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014, se re�ine 
c� în perioada verificat�, persoana fizic� X a realizat tranzac�ii imobiliare în scopul 
ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate, respectiv vânz�ri de construc�ii noi �i 
terenuri intravilane.  

Tranzac�iile efectuate de c�tre persoana fizic� X constând în vânzarea de 
construc�ii noi �i terenuri intravilane au caracter economic, aceasta a realizat venituri 
cu caracter de continuitate, dobândind astfel calitatea de persoan� impozabil� din 
perspectiva taxei pe valoarea ad�ugat�. 

Conform consemn�rilor din Raportul de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014, se 
re�ine c�, în perioada 2008 - 2012, persoana fizic� X a efectuat  un num�r de 8 
tranzac�ii imobiliare în valoare total� de X lei, dup� cum urmeaz�: 

1. în anul 2008, a încheiat 2 (dou�) contracte de vânzare/cump�rare în valoare 
total� de X lei, reprezentând vânzarea unui spa�iu comercial �i a unui teren intravilan 
(teren construibil), prima tranzac�ie efectuat� (spa�iu comercial ) a fost în data de 
05.11.2008 în valoare de X lei, considerat� de organele de inspec�ie fiscal� ca 
ocazional�, iar a doua tranzac�ie efectuat� (teren construibil) a fost în data de 
18.12.2008 în valoare de X lei. 
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2. în anul 2009, a încheiat 6 (�ase) contracte de vânzare/cump�rare în valoare 
total� de X lei, din care 5 tranzac�ii reprezent� livr�ri de construc�ii noi (apartamente, 
birou) �i a unui teren intravilan (teren construibil) în valoare de X lei, iar 1 (unu) 
reprezint� construc�ie veche (spa�iu de înfrumuse�are). 

3. în anii 2010, 2011 �i 2012,  contribuabilul nu a efectuat tranzac�ii imobiliare. 
Totodat�, potrivit constat�rilor organelor de inspec�ie fiscal� se re�ine c�, 

începând cu a doua tranzac�ie efectuat� ( teren construibil ) în valoare de X lei, 
respectiv în data de 18.12.2008, persoana fizic� X avea obliga�ia înregistr�rii în 
scopuri de TVA, având în vedere faptul c� cifra de afaceri dep��e�te plafonul de 
scutire TVA, prev�zut de la art.152 alin.(1) din Codul fiscal. 

Din cele  8 (opt) tranzac�ii imobiliare efectuate de persoana fizic� X, în valoare 
total� de X lei, 2 (dou�) tranzac�ii imobiliare nu sunt taxabile, iar 6 (�ase) tranzac�ii 
imobiliare în valoare de X lei reprezentând vânz�ri de construc�ii noi (apartamente, 
birou) �i terenuri intravilane (terenuri construibile) sunt opera�iuni taxabile din punct de 
vedere al taxei pe valoare ad�ugat�. 

Astfel, se re�ine c� în perioada 18.12.2008 - 31.12.2012 dl. X a efectuat 6 
tranzac�ii imobiliare reprezentând vânzare apartamente, birou nr. X (construc�ii noi) �i 
terenuri construibile (terenuri intravilane) în valoare total� de X lei, care constituie baza 
de impozitare pentru taxa pe valoarea ad�ugat�. 

Prin urmare, organele de inspec�ie fiscal� au procedat la calculul taxei pe 
valoarea ad�ugat� colectat�, aferent� contravalorii tranzac�iilor efectuate în sum� de X 
lei stabilindu-se o tax� pe valoarea ad�ugat� colectat� în sum� de X lei.  

Fa�� de sus�inerile contestatorului �i documentele existente la dosarul cauzei, 
se re�in urm�toarele: 

Motiva�ia contestatorului precum c� „Legea nr.571/2003 nu a reglementat 
expres pân� la data de 01.01.2010, obligativitatea persoanelor fizice care înstr�ineaz� 
imobile din patrimoniul personal de a pl�ti TVA-ul aferent acestor opera�iuni”, cu 
men�iunea c� „ prin OUG 109/2009 s-a introdus art.1271 ”, nu poate fi re�inut� în 
solu�ionarea favorabil� a contesta�iei întrucât prevederea c� orice activitate economic� 
este supus� tax�rii exist� în legisla�ia româneasc� înc� de la implementarea TVA.  

Practic, înc� de la 1 iunie 2002, data intr�rii în vigoare a Legii nr. 345/2002 
privind taxa pe valoarea adaugat�, persoanele fizice care realizau tranzac�ii imobiliare 
în scopul ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate au avut obliga�ia s� pl�teasc� 
TVA. 

Totodat�, legisla�ia în domeniul TVA nu a fost modificat� semnificativ din anul 
2002, în ce prive�te definirea activit��ilor economice �i a persoanelor impozabile. Înc� 
din 1 iunie 2002, la apari�ia Legii nr. 345/2002 privind TVA, persoanele fizice care 
realizau tranzac�ii imobiliare în scopul ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate, 
aveau obliga�ia s� se înregistreze �i s� pl�teasc� TVA, deoarece pân� la 1 ianuarie 
2007, data ader�rii României la UE, nu exista nicio scutire de TVA pentru vânz�rile de 
cl�diri �i terenuri, orice tranzac�ie era taxabil� dac� era realizat� de o persoan� 
impozabil�. În ce prive�te vânzarea ocazional� de bunuri personale, acestea nu erau 
în sfera de TVA, la fel ca �i în prezent. Legisla�ia de la data aderarii nu a adus nou 
decât acea scutire pentru construc�ii care nu mai sunt noi �i pentru terenuri, altele 
decât cele construibile. 

Conform prevederilor anterior invocate, respectiv ale pct. 3 alin. (1) din Normele 
metodologice de aplicare a Titlului VI din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, 
aprobate prin HG nr. 44/2004, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, pentru alte 
opera�iuni decât vânzarea de bunuri utilizate în scopuri personale, persoana fizic� 
devine persoan� impozabil� dac� activitatea desf��urat� are caracter de continuitate. 
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În ceea ce prive�te definirea no�iunilor de activitate economic� �i persoane 
impozabile, în cuprinsul normelor date în aplicarea Titlului VI din Codul fiscal, astfel 
cum au fost modificate prin H.G. nr.1620/29.12.2009 (pct.3) se reg�sesc în plus fa�� 
de reglement�rile existente �i elemente directoare care pot ghida persoanele raportului 
de drept fiscal, cu privire la includerea sau nu a opera�iunilor privind tranzac�iile 
imobiliare efectuate de persoanele fizice în categoria activit��ilor economice pentru 
care se datoreaz� TVA. 

Caracterul de continuitate este dat de existen�a contractelor succesive de 
vânzare a bunurilor imobile, caz în care legiuitorul încadreaz� persoana fizic� 
vânz�toare în categoria persoanelor impozabile. În situa�ia în care persoana fizic� 
vinde succesiv bunuri imobile �i ob�ine continuu venituri din astfel de activit��i, 
veniturile ob�inute se încadreaz� la opera�iuni economice �i se supun tax�rii.  

De altfel, repetabilitatea tranzac�iilor derulate care genereaz� venituri din 
transferul tranzac�iilor imobiliare determin� caracterul de continuitate ob�inute din 
transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile din patrimoniul personal.      

Or, potrivit constat�rilor organelor de inspec�ie fiscal�, în perioada verificat�, 
persoana fizic� a realizat tranzac�ii constând în vânzarea de construc�ii noi �i terenuri 
intravilane, fapt necontestat de aceasta, ceea ce conduce la concluzia c� opera�iunile 
realizate nu sunt ocazionale, inten�ia sa de a desf��ura activit��i economice în scopul 
ob�inerii de venituri fiind evident�.  

Prin urmare, statul, prin organele sale fiscale, este îndrept��it s� solicite 
contribuabililor plata TVA aferent� veniturilor cu caracter de continuitate ob�inute din 
vânzarea de construc�ii noi �i terenuri intravilane (cazul în spe��), în interiorul 
termenului legal de prescrip�ie, inclusiv pentru perioadele anterioare anului 2010.  

În ceea ce prive�te afirma�ia contestatorului potrivit c�reia pân� la apari�ia  
noului Cod Civil, patrimoniul de afecta�iune nu era clar definit, tranzac�iile imobiliare nu 
au fost tratate de vechiul Cod Civil ca fapte de comer� �i abia dup� intrarea în vigoare 
a Codului civil putem vorbi de obliga�ii fiscale legate de patrimoniul de afecta�iune, 
respectiv c� persoana fizic� nu are calitatea de comerciant/persoan� taxabil�, aceasta   
neîndeplinind acte de comer� din cele enumerate de art.3 Cod Comercial, pentru care 
exista obliga�ia de plat� a TVA înainte de 2010 - aceasta nu poate fi re�inut� în 
solu�ionarea favorabil� a contesta�iei, având în vedere c� din punct de vedere fiscal, 
taxa pe valoarea adaugat� aferent� vânz�rii de bunuri imobile este supus� legii 
fiscale, respectiv Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, indiferent dac� aceste 
tranzac�ii îndeplinesc sau nu îndeplinesc cerin�ele altor dispozi�ii legale. 

Mai mult, se re�ine c� independent de calificarea tranzac�iilor din perspectiva 
Codului Comercial �i/sau Codului Civil, în materie fiscal� determinant este con�inutul 
economic al tranzac�iilor, autoritatile fiscale fiind îndrept��ite s� reîncadreze forma �i 
continutul juridic al tranzac�iilor pentru a reflecta continutul economic propriu-zis al 
acestora, dup� cum prev�d dispozitiile art. 11 alin.(1) din Legea nr. 571/2003 privind 
Codul fiscal,  potrivit c�rora: „ La stabilirea sumei unui impozit sau a unei taxe în 
în�elesul prezentului cod, autorit��ile fiscale pot s� nu ia în considerare o tranzac�ie 
care nu are un scop economic sau pot reîncadra forma unei tranzac�ii pentru a reflecta 
con�inutul economic al tranzac�iei.”  

coroborate cu cele ale art. 1 alin. (3), din acela�i act normativ, conform c�rora: 
" În materie fiscal�, dispozi�iile prezentului cod prevaleaz� asupra oric�ror prevederi 
din alte acte normative, în caz de conflict între acestea aplicându-se dispozi�iile 
Codului fiscal." 

 
Argumentul contestatorului cu privire la faptul c� atâta vreme cât la art. 127 

alin.(1) �i (2) CF nu sunt prev�zute specific vânz�rile din patrimoniul personal, o 
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persoan� fizic� nu putea fi încadrat� ca taxabil� pentru plata TVA pentru aceste 
tranzac�ii �i nici verificat� de ANAF, acesta nu poate fi re�inut în solu�ionarea favorabil� 
a cauzei, întrucât potrivit prevederilor art.127 alin.(2) din Codul fiscal, exploatarea 
bunurilor corporale sau necorporale, în concordan�� cu principiul de baz� al sistemului 
de TVA potrivit c�ruia taxa trebuie s� fie neutr�, se refer� la orice tip de tranzac�ii, 
indiferent de forma lor juridic�. Mai mult, începând cu data de 01.01.2007 se re�ine �i 
jurispruden�a Cur�ii Europene de Justi�ie în cazurile C-186/89 Van Tiem, C-306/94 
Regle Dauphinoise, C-77/01 Empresa de Desenvolvimento Mineiro SA (EDM). 

Prin urmare, aceste prevederi constituie baza legal� pentru a consider� c� 
„exploatarea” bunurilor cuprinde inclusiv opera�iunea de vânzare a acestor bunuri. 

 
În ceea ce prive�te competen�a organelor de inspec�ie fiscal� de a efectua 

verificarea în cauz�, preciz�m c� a�a cum am ar�tat anterior potrivit art. 11 alin. (1) din 
Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, autoritatiile fiscale pot reîncadra tranzac�iile 
efectuate de contribuabili pentru a reflecta continutul economic al acestora sau pot s� 
nu ia în considerare o tranzac�ie care nu are un scop economic, iar, în temeiul art. 6, 
art. 7 �i art. 17 din OG nr. 92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, republicat�: 
"ART. 6  
    Organul fiscal este îndrept��it s� aprecieze, în limitele atribu�iilor �i competen�elor ce 
îi revin, relevan�a st�rilor de fapt fiscale �i s� adopte solu�ia admis� de lege, întemeiat� 
pe constat�ri complete asupra tuturor împrejur�rilor edificatoare în cauz�.” 
”ART. 7 
    (2) Organul fiscal este îndrept��it s� examineze, din oficiu, starea de fapt, s� ob�in� 
�i s� utilizeze toate informa�iile �i documentele necesare pentru determinarea corect� 
a situa�iei fiscale a contribuabilului. În analiza efectuat� organul fiscal va identifica �i va 
avea în vedere toate circumstan�ele edificatoare ale fiec�rui caz. 
(…) 
    (4) Organul fiscal decide asupra felului �i volumului examin�rilor, în func�ie de 
circumstan�ele fiec�rui caz în parte �i de limitele prev�zute de lege." 
" Art. 17 
    Subiectele raportului juridic fiscal 
    (1) Subiecte ale raportului juridic fiscal sunt statul, unit��ile administrativ-teritoriale 
sau, dup� caz, subdiviziunile administrativ-teritoriale ale municipiilor, definite potrivit 
Legii administra�iei publice locale nr.215/2001, republicat�, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, contribuabilul, precum �i alte persoane care dobândesc 
drepturi �i obliga�ii în cadrul acestui raport. 
    (2) Contribuabilul este orice persoan� fizic� ori juridic� sau orice alt� entitate f�r� 
personalitate juridic� ce datoreaz� impozite, taxe, contribu�ii �i alte sume bugetului 
general consolidat, în condi�iile legii. 
 (3) Statul este reprezentat de Ministerul Finan�elor Publice prin Agen�ia Na�ional� de 
Administrare Fiscal� �i unit��ile sale subordonate cu personalitate juridic�.” 

 
Or, în cauza analizat�, persoana fizic� X a desf��urat în perioada verificat�, 

tranzac�ii imobiliare având caracter de continuitate, cu construc�ii noi �i terenuri 
intravilane, pentru care avea obliga�ia de a se înregistra ca pl�titor de TVA.  

În sarcina sa a fost stabilit� o obliga�ie de plat�, care nu a fost îndeplinit� la 
termen, persoana fizic� având calitatea de persoan� impozabil�, subiect în cadrul unui 
raport juridic fiscal.  

 
Nu poate fi re�inut� în solu�ionarea favorabil� a cauzei nici afirma�ia 

contestatorului potrivit c�reia persoana fizic� care tranzac�ioneaz� imobile nu poate fi 
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legal încadrat� ca subiect fiscal într-un cadru legal care s� permit� ANAF un control 
fiscal al TVA, f�r� a fi întâi impus din oficiu, având în vedere considerente ce preced: 

Potrivit prevederilor legale enun�ate în prezenta decizie, orice persoan� 
impozabil� are obliga�ia declar�rii începerii activit�tii sale ca persoan� impozabil�, 
precum �i obliga�ia înregistr�rii ca pl�titor de tax� pe valoarea ad�ugat� în regim 
normal, în situa�ia în care a constatat c� a dep��it plafonul de scutire, respectiv cifra 
de afaceri declarat� sau realizat� este superioar� sumei de 35.000 euro, regimul de 
scutire de tax� pe valoarea ad�ugat� operând asupra întregii activit��i a persoanei 
impozabile, indiferent c� opera�iunile desf��urate provin din opera�iuni taxabile, scutite 
cu drept de deducere, scutite f�r� drept de deducere sau din opera�iuni care nu intr� în 
sfera de aplicare a taxei pe valoarea ad�ugat�. 

Totodat�, legiuitorul, prin Normele metodologice de aplicare a art. 152 din Codul 
fiscal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu modific�rile �i completãrile ulterioare, în 
vigoare, a reglementat situa�ia persoanelor impozabile care au dep��it plafonul de 
scutire, dar nu au solicitat înregistrarea ca pl�titori de tax� pe valoarea ad�ugat� în 
regim normal. 

Având în vedere aceste prevederi legale, în situa�ia în care organele de 
inspec�ie fiscal� constat� neîndeplinirea de c�tre persoana impozabil� a obliga�iei de a 
se înregistra ca pl�titor de taxa pe valoarea ad�ugat� în regim normal, înainte de 
înregistrare, au dreptul/obliga�ia de a solicita plata taxei pe valoarea ad�ugat� pe care 
persoana impozabil� ar fi trebuit s� o colecteze pe perioada scurs� între data la care 
avea obliga�ia s� solicite înregistrarea ca pl�titor de taxa pe valoarea ad�ugat� în 
regim normal �i data constat�rii abaterii. 

Prin urmare, faptul ca o persoan� fizic� care tranzac�ioneaz� imobile nu a fost 
înregistrat� întâi din oficiu, în scopuri de TVA, nu înseamn� c� aceasta nu reprezint� 
subiect fiscal, respectiv c� nu datoreaz� TVA, legiuitorul stipulând în mod expres 
modalitatea de solu�ionare a acestei spe�e. 
  

În subidiar, de subliniat este �i faptul c�, potrivit dispozi�iilor legale antecitate 
privind declararea ca platitor de TVA, obliga�ia înregistr�rii în scopuri de TVA revine în 
întregime persoanelor impozabile, ceea ce nu exclude �i dreptul organelor fiscale de a 
înregistra din oficiu persoanele care nu-�i îndeplinesc aceast� obliga�ie. 

Dac� s-ar admite  c� lipsa înregistr�rii din oficiu din partea organelor fiscale 
echivaleaz� cu lipsa oric�ror obliga�ii în privin�a  TVA pentru contestator, în situa�ia în 
care legea fiscal� confer� contribuabililor ini�iativa înregistr�rii ca platitor de TVA, ar 
însemna c� legea fiscal� reglementeaz� o obliga�ie pur potestativ� pentru 
contribuabili, ceea ce evident nu poate fi acceptat; dimpotriv�, procedura de 
înregistrare ca platitor de TVA are în vedere ipoteza contribuabilului diligent �i de bun� 
credin��, c�ruia îi acord� prerogativa ini�ierii acestei proceduri.            

 
Referitor la argumentele contestatorului cu privire la faptul c� persoanele fizice 

supuse tranzac�ion�rii sub jurisdic�ia Codului civil nu au obliga�ia s� depun� nicio 
declara�ie, respectiv c� alt impozit decât cel pe venit nu se pl�te�te la transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal, cu precizarea c� tocmai din acest 
motiv impozitul pe venitul din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul 
personal, prev�zut de art.771 Cod Fiscal, este aplicat unei tranzac�ii încadrate de 
Codul civil �i este calculat, colectat �i declarat de notari, înainte de autentificarea 
actului, ace�tia având obliga�ii de stabilire, re�inere �i plat� a impozitelor pe venit 
conform art. 93 Cod fiscal, persoanele fizice fiind beneficiari de venituri, preciz�m 
urm�toarele: 
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Art. 77^1 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i 
complet�rile ulterioare, reglementeaz� impozitul datorat de contribuabil, respectiv 
persoana fizic� c�reia îi revine obliga�ia de plat� a impozitului, 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, obliga�ia calcul�rii �i încas�rii impozitului revenind notarului 
public. 

Prin urmare, acest articol nu face referire �i nu exclude obliga�ia de înregistrare 
în scopuri de TVA a persoanelor fizice care efectueaz� tranzac�ii cu bunuri imobile din 
patrimoniul personal, obliga�ie care revine persoanei fizice având în vedere c� 
aceasta, a ob�inut venituri cu caracter de continuitate, desf��urând astfel activit��i 
economice �i devenind persoan� impozabil� din perspectiva TVA, a�a cum  s-a re�inut 
prin prezenta decizie.  

Mai mult, prin opera�iunile pe care le-a desf��urat persoana fizic� X a avut 
calitatea de persoan� impozabil� din perspectiva TVA, cu toate drepturile �i obliga�iile 
care decurg din aceast� calitate, având ca prim� obliga�ie declararea începerii 
activit��ii sale ca persoan� impozabil�. 
 

În ceea ce prive�te argumentul constestatorului referitor la „lipsa de 
previzibilitate a normei de drept ap�rute în 2010 pentru situa�iile desf��urate înainte de 
apari�ia acesteia”  acesta nu poate fi re�inut în solu�ionarea cauzei întrucât, a�a cum 
rezult� din re�inerile prezentei decizii acest principiu nu a fost înc�lcat.  

Totodat�, având în vedere cele anterior ar�tare, nu poate fi re�inut în 
solu�ionarea cauzei nici invocarea principiul certitudinii impunerii cu trimitere la 
principiul „in dubio contra fiscum". 

 
În ceea ce prive�te afirma�ia contestatorului cu privire la faptul c�  la deducerea 

TVA  nu s-a �inut cont de promisiunea de vânzare cump�rare încheiat� cu S.C. X SRL, 
c�reia i-a achitat suma de X euro cu titlul de pre� total al cotei de ½  din imobilul situat 
în X, str. X, nr. X, X, în condi�iile în care pre�ul include TVA, iar societatea vânz�toare 
este pl�titoare de TVA - aceasta nu poate fi re�inut� în solu�ionarea favorabil� a 
cauzei. 

În primul rând, portivit constat�rilor organelor de inspec�ie fiscal�, se re�ine c� 
persoana fizic� X, nu a solicitat înregistrarea ca pl�titor de TVA, nu a întocmit �i nu a 
depus deconturi de taxa pe valoarea ad�ugat� în perioada 01.01.2008-31.12.2012. 
  Or, potrivit legisla�iei în domeniul TVA orice persoan� impozabil� are dreptul s� 
deduc� taxa pe valoarea ad�ugat� aferent� achizi�iilor, îns� numai cu îndeplinirea 
condi�iilor �i formalit��ilor de exercitare a dreptului de deducere prev�zute la art.145-
147 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile 
ulterioare, �i numai prin decontul de TVA, în conformitate cu prevederile art.147^1 
alin.(1) din acela�i act normativ, care stipuleaz�: „(1) Orice persoan� impozabil� 
înregistrat� în scopuri de TVA, conform art.153, are dreptul s� scad� din valoarea 
total� a taxei colectate, pentru o perioad� fiscal�, valoarea total� a taxei pentru care, 
în aceea�i perioad�, a luat na�tere �i poate fi exercitat dreptul de deducere, conform 
art. 145 - 147.” 

 În al doilea rând, o „ promisiunea bilateral� de vânzare – cump�rare” nu 
transmite dreptul de proprietate cu toate atributele sale (posesia, folosin�a �i dispozi�ia) 
a imobilului în cauz�, mai mult, aceasta nu ofer� nici garan�ia perfect�rii vre-unui 
contract de vânzare cump�rare.   
          De altfel, în Promisiunea de vânzare cump�rare, redactat� �i semnat� în data 
de 14.03.2009, autentificat� sub nr.X din data de 11.05.2011, încheiat� între S.C. X 
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SRL �i X, este precizat faptul c�, în cazul în care una din p�r�i refuz� s� se prezinte 
pentru autentificarea contractului definitiv de vânzare-cump�rare, cealalt� parte, dac� 
�i-a îndeplinit propriile obliga�ii, are �i alegerea s� se adreseze instan�ei judec�tore�ti 
competente, pentru a ob�ine o hot�râre care s� �in� loc de contract, sau s� cear� 
restituirea sumelor pl�tite.  
  

Referitor la sus�inerea contestatorului cu privire la faptul c� nu exist� motiv s� 
se calculeze TVA raportat la suma de X lei în cazul contractului nr. X/27.03.2009 ( 
contract de schimb imobile ) întrucât nu a încasat nici o sum� de bani, ci din contr� a 
achitat o sult� „ în valoare de X euro”, precizând c� pre�ul contractului de schimb 
reprezint� doar diferen�a de valoare dintre cele dou� imobile supuse schimbului, 
diferent� care în cadrul contractului s-a stabilit a fi X euro, aceasta nu poate fi re�inut� 
în solu�ionarea favorabil� a cauzei, având în vedere urm�toarele: 
 Potrivit prevederilor art. 130 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu 
modific�rile �i complet�rile ulterioare: “În cazul unei opera�iuni care implic� o livrare de 
bunuri �i/sau o prestare de servicii în schimbul unei livr�ri de bunuri �i/sau prest�ri de 
servicii, fiecare persoan� impozabil� se consider� c� a efectuat o livrare de bunuri 
�i/sau o prestare de servicii cu plat�.”  

 Iar potrivit prevederilor art.137 alin.(1) lit.a) din Legea nr.571/2003 privind 
Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare: 
 „  (1) Baza de impozitare a taxei pe valoarea ad�ugat� este constituit� din: 
a) pentru livr�ri de bunuri �i prest�ri de servicii, altele decât cele prev�zute la lit. b) �i 
c), din tot ceea ce constituie contrapartid� ob�inut� sau care urmeaz� a fi ob�inut� de 
furnizor ori prestator din partea cump�r�torului, beneficiarului sau a unui ter�, inclusiv 
subven�iile direct legate de pre�ul acestor opera�iuni;  (...) 
e) în cazul schimbului prev�zut la art. 130 �i, în general, atunci când plata se face 
par�ial ori integral în natur� sau atunci când valoarea pl��ii pentru o livrare de bunuri 
sau o prestare de servicii nu a fost stabilit� de p�r�i sau nu poate fi u�or stabilit�, baza 
de impozitare se consider� ca fiind valoarea normal� pentru respectiva 
livrare/prestare. Este considerat� ca valoare normal� a unui bun/serviciu tot ceea ce 
un cump�r�tor, care se afl� în stadiul de comercializare unde este efectuat� 
opera�iunea, trebuie s� pl�teasc� unui furnizor/prestator independent în interiorul ��rii, 
în momentul în care se realizeaz� opera�iunea, în condi�ii de concuren��, pentru a 
ob�ine acela�i bun/serviciu." 

Potrivit contractului de schimb imobiliar autentificat sub nr. X/27.03.2009, se 
re�ine c� acesta a constat într-un schimb imobiliar prin care persoana  fizic� X: 

- a primit cu titlu de schimb imobiliar de la d-na X dreptul de proprietate asupra 
imobilului constând din spa�iu de înfrumuse�are cu trei camere �i teren în folosin��, cu 
X% din p�r�i comune indivize, cu X mp din teren cu drept de folosin��, situat 
administrativ în X, X, nr.X, bl. X, parter, nr. ap. fostul X, jud. X, evaluat la suma de X 
euro, echivalentul a X lei, conform raportului de expertiz�  al Camerei Notarilor Publici, 

- a transmis în schimb întregul drept de proprietate asupra imobilului constând 
din apartamentul compus din camera de zi, buc�t�rie, baie, dormitor, dormitor, baie, 
debara �i hol, cu X% p�r�i comune �i X mp din teren cu drept de proprietate, situat 
administrativ în X, str. X, nr.X, et.X, ap.X, jud.X (bun propriu dobândit prin cump�rare 
conform contractului de vânzare- cump�rare nr. X/19.09.2007, edificare conform 
autoriza�iei de construire nr.X/29.05.2009, eliberat� de Prim�ria municipiului X �i 
ulterior prin apartamentare conform actului de apartamentare autentificat sub 
nr.X/12.09.2008), evaluat la suma de X euro, echivalentul a X lei, conform raportului 
de expertiz�  al Camerei Notarilor Publici. 
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   De asemenea, în contractul de schimb mai sus men�ionat, este precizat c� 
„subsemnatele p�r�i contractante declar�m c� între noi s-a pl�tit suma de X euro 
(patrumiicincisuteeuro) cu titlu de sult� pe care domnul X a achitat-o d-nei X, la data 
de 11 noiembrie 2008, a�a cum rezult� din promisiunea de schimb imobiliar, 
autentificat� sub nr. X/11.11.2008 de notar public X din X.”   

 
De men�ionat este faptul c�, în ceea ce prive�te un contract de schimb prin care 

p�r�ile î�i dau reciproc un lucru pentru altul, acesta este relativ apropiat contractului de 
vânzare – cump�rare. 

Principala deosebire între ambele contracte este c� la vânzare, transmisiunea 
propriet��ii bunului vândut se face contra pl��ii unei sume de bani. În materie de 
schimb, pre�ul este înlocuit printr-un bun în natur� de valoare echivalent�. Când 
valoarea bunurilor schimbate este neegal�, diferen�a se va compensa prin plata unei 
sume de bani numit� sult�. 

De asemenea, întrucât este relativ apropiat contractului de vânzare – 
cump�rare, schimbul se supune regulilor generale ale primului contract, cu anumite 
excep�ii care reies din aceea c� în contractul de schimb ambele p�r�i au calitatea atât 
de vânz�tor cât �i de cump�r�tor. 

Având în vedere prevederile contractului de schimb imobiliar autentificat sub nr. 
X/27.03.2009, se re�ine c� persoana fizic� X a efectuat o achizi�ie a unui imobil (spa�iu 
de înfrumuse�are) pentru care a pl�tit suma de X euro, echivalentul a X lei  + X euro 
(promisiunea de schimb imobiliar, autentificat� sub nr X/11.11.2008) �i o vânzare 
(livrare) a unui imobil nou (apartament) cu suma de  X euro, echivalentul a X lei., 
 Or, a�a cum rezult� din „Situa�ia privind calculul TVA �i accesoriile aferente 
pentru tranzac�iile efectuate în perioada 01.01.2008-31.12.2012” pentru contractul în 
discu�ie, organele de inspec�ie fiscal� au avut în vedere la calculul TVA valoarea de 
livrare (vânzare) a bunului în sum� de X lei.  

 
În ceea ce prive�te suma de X euro, se re�ine c� aceasta a fost pl�tit� de 

contestator la data de 11 noiembrie 2008, potrivit  promisiunii de schimb imobiliar, 
autentificat� sub nr X/11.11.2008. 

Prin urmare, sus�inerea contestatorului potrivit c�reia „ pre�ul contractului de 
schimb reprezint� doar diferen�a de valoare dintre cele dou� imobile supuse 
schimbului, diferen�� care în cadrul contractului s-a stabilit a fi X euro”, respectiv c�, în 
aceste condi�ii s-a stabilit c� datoreaz� TVA pe o alt� sum� care nu reprezint�  pre�ul 
contractului, nu se justific�. 

 
Concluzionând, se re�ine c� argumentele contestatorului nu sunt de natur� s� 

modifice �i s� înl�ture constat�rile organelor de inspec�ie fiscal� cuprinse în Raportul 
de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014 care a stat la baza emiterii Deciziei de impunere 
privind taxa pe valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la 
persoane fizice, care realizeaz� venituri impozabile din activit��i economice 
nedeclarate organelor fiscale nr.X/21.02.2014.  
 

Având în vedere cele mai sus prezentate, documentele anexate la dosarul 
cauzei, precum �i prevederile legale în materie rezult� c� organele de inspec�ie fiscal� 
în mod legal au stabilit în sarcina persoanei fizice X  taxa pe valoarea ad�ugat� 
datorat� în sum� de X lei aferent� veniturilor realizate din tranzac�iile cu bunuri imobile 
constând în vânzarea de construc�ii noi �i terenuri intravilane, motiv pentru care 
contesta�ia se va respinge ca neîntemeiat� pentru acest cap�t de cerere.  
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Referitor la accesoriile aferente TVA în sum� total� de X lei  compus� din 
suma de X lei reprezentând dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea 
ad�ugat� �i suma de X lei reprezentând penalit��i de întârziere aferente taxei pe 
valoarea ad�ugat�, stabilite prin Decizia de impunere privind taxa pe valoarea 
ad�ugat� �i alte obliga�ii fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la persoane fizice, care 
realizeaz� venituri impozabile din activit��i economice nedeclarate organelor fiscale 
nr.X/21.02.2014, contestat�, se re�ine c�, stabilirea de dobânzi/major�ri �i penalit��i de 
întârziere aferente TVA în sarcina contestatorului reprezint� m�sur� accesorie în 
raport cu debitul. 

Având  în vedere c�  prin prezenta decizie s-a re�inut în sarcina contestatorului 
taxa pe valoarea adaugat� stabilit� de organele de inspectie fiscal� în sum� de X lei, 
rezult� c� acesta datoreaz� �i accesoriile aferente în sum� total� de X lei din care: 
suma de X lei reprezentând dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea 
ad�ugat� �i suma de X lei reprezentând penalit��i de întârziere aferente taxei pe 
valoarea ad�ugat�, în virtutea principiului de drept “accesoriul urmeaz� principalul”, 
motiv pentru care contesta�ia se va respinge ca neîntemeiat� �i pentru acest capat 
de cerere. 

 
Pentru considerentele men�ionate în cuprinsul deciziei �i în temeiul actelor 

normative invocate în prezenta decizie, a art.216 alin.(1) din O.G. nr.92/2003 privind 
Codul de procedur� fiscal�, republicat�, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, în 
baza referatului nr.                                , se: 
 
 

 
D E C I D E 

 
  
 Respingerea ca neîntemeiat� a contesta�iei formulat� de persoana fizic� X 
împotriva Deciziei de impunere privind taxa pe valoarea ad�ugat� �i alte obliga�ii 
fiscale stabilite de inspec�ia fiscal� la persoane fizice, care realizeaz� venituri 
impozabile din activit��i economice nedeclarate organelor fiscale nr.X/21.02.2014, 
emis� în baza constat�rilor din Raportul de inspec�ie fiscal� nr.X/20.02.2014 pentru 
suma total� de X lei reprezentând: 
           - X lei - taxa pe valoarea ad�ugat�, 
           - X lei - dobânzi/major�ri de întârziere aferente taxei pe valoarea 
                        ad�ugat�, 
           - X lei - penalit��i de întârziere aferente taxei pe valoarea ad�ugat�.  
  
                    Prezenta decizie se comunic� la: 

- dl. X, prin avocat 
- Administra�ia Jude�ean� a Finan�elor Publice Timi�                                   

 
Decizia este definitiv� în sistemul c�ilor administrative de atac �i poate fi 

atacat�, potrivit prevederilor legale la instan�a competent�, în termen de 6 luni de la 
data comunic�rii. 
 
 

DIRECTOR GENERAL, 
 


