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Biroul de solutionare a contestatiilor

DOSAR Nr.81/2009

DECIZIA NR.76/30.11.2009
privind solutionarea contestatiei formulate de B.D.M., inregistrata la D.G.F.P.
Bistrita - Nasaud sub nr. 20398/29.10.2009

Directia Generala a Finantelor Publice Bistrita — Nasaud a fost sesizata de catre
Administratia Finantelor Publice Beclean 1n legatura cu contestatia depusa de d-na
B.D.M.

Contestatia este formulatd impotriva masurilor dispuse prin Decizia de
impunere nr. 640107744117/17.09.2009 (fila nr.12) intocmitda de Administratia
Finantelor Publice Beclean, act prin care s-a stabilit in sarcina contribuabilului
impozit pe veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal
in cuantum de ... lei.

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

Cu adresa nr. 20398/02.11.2009 (fila nr.20) s-a solicitat organului constatator
completarea dosarului cauzei, cele comunicate fiind anexate la dosar (filele nr. 21-
42).

In cauza a fost intocmit referatul de verificare.

Din analiza documentelor existente la dosar, rezulta urmatoarele:

I. Prin Decizia de impunere nr. 640107744117/17.09.2009 (fila nr. 12)
organele competente din cadrul Administratiei Finantelor Publice Beclean au stabilit
suplimentar obligatii fiscale in cuantum de ..... lei, reprezentand impozit pe veniturile
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal pentru anul 2009. La
baza emiterii deciziei de impunere a stat sentinta civila nr. 4800/11.12.2008
pronuntatd de Judecatoria Bistrita in dosarul nr. 2116/190/2008, sentintda ramasa
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irevocabila. Hotararea instantei a fost inaintatd in copie la data de 25.02.2009,
impreuna cu raportul de expertizd tehnica intocmit de expertul B.D., Administratiei
Finantelor Publice a municipiului Bistrita in vederea calcularii impozitului. Cu adresa
nr. 17770/27.07.2009 (fila 7) documentatia este Tnaintatd Administratiei Finantelor
Publice Beclean.

In concret, prin sentinta civild nr. 4800/2008, instanta a constatat validitatea
antecontractului de vdanzare-cumpdrare sub semnaturd privatd incheiat la data de
15.02.2005 intre parata B.D.M., in calitate de promitent-vanzator si reclamanta M.
O., in calitate de promitent-cumparator, avand ca obiect terenul arabil in suprafatd de
500 mp identificat 1n tarlaua 15/14, parcela 19, teren evaluat la pretul de .... lei.

Organele competente din cadrul Administratiel Finantelor Publice Beclean au
intocmit Nota de constatare (filele nr. 8-9) din cuprinsul careia rezulta ca, transferul
dreptului de proprietate s-a realizat urmare validarii, prin hotdrare judecatoreasca, a
antecontractului de véanzare cumpdrare si s-a stabilit pentru contribuabil baza
impozabila in valoare de ... lei, prin aplicarea la suprafata de 500 mp teren a valorii
de piata de 7,14 euro/mp ( 1 euro = 4,2673 lei) pentru teren extravilan, categoria
arabil in Bistrita -Drumul Sigmirului, conform Raportului de expertiza efectuat de
Camera Notarilor Publici, pe anul 2009, respectiv Tabel nr. 1 — *“ Fondul imobiliar —
Localitati arondate Judecatoriei Bistrita, judetul Bistrita-Nasaud *.

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

II. Impotriva deciziei de impunere nr. 6401077117/17.09.2009 (fila nr. 12)
contribuabilul depune contestatie inregistratd la Administratia Finantelor Publice
Beclean sub nr. 10094/26.10.2009 (filele nr.14-15). Dosarul contestatiei a fost
transmis §i inregistrat la registratura generala a D.G.F.P Bistrita - Nasaud sub nr.
20398/29.10.2009.

In cuprinsul cererii petenta, prin Cabinet individual de avocat A.D.B., soliciti
anularea Deciziei de impunere nr. 640107744117 din 17 septembrie 2009 ca fiind
nelegala si netemeinica, avand in vedere faptul ca, la data vanzarii terenului nu erau
in vigoare dispozitiile art. 77' din Legea nr. 571/2003. In opinia contestatarei, potrivit
principiului nerectroactivitatii legii in timp, in speta de fatd nu se pot aplica
prevederile actului normativ precitat.

Se mai arata in cuprinsul contestatiei faptul ca pretul incasat de B.D.M. la data
incheierii contractului de vanzare - cumparare sub semnatura privata (15.02.2005) a
fost de ... lei, astfel ca in cazul datorarii §i acceptdrii achitarii unui impozit pe venit,
acesta ar trebui calculat la suma incasati de ... lei. In opinia contestatarei, impunerea
pentru o suma mai mare decat cea Incasata ca pret al vanzarii terenului ar echivala cu
obligarea petentei de a pliti o suma nedatorata, avand ca si consecinta obligarea la
restituirea acesteia.

In drept, se invoca prevederile Legii nr. 571/2003 privind Codul Fiscal.



III. Luand in considerare constatarile organului de control, motivele invocate
de contestatoare, in raport cu documentatia existenta la dosar si prevederile legale
incidente in spetd, urmeaza sd se stabileasca data la care, potrivit dispozitiilor 1n
vigoare, a avut loc transferul dreptului de proprietate a terenului, iar In functie de
aceasta dacd operatiunea de vanzare-cumparare, astfel cum s-a derulat in realitate,
este sau nu imposibila.

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

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

De la aceasta regula exista exceptii expres prevazute de lege, potrivit carora
transferul dreptului de proprietate este conditionat de intocmirea in forma autentica
a actelor juridice sau de publicitatea acestor acte. Astfel, cu privire la terenurile
situate in intravilan sau extravilan, acestea pot fi instrdinate si dobandite prin acte
juridice intre vii, incheiate in formad autentica, asa cum prevede art. 2 alin.(1) din
Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor. Neincheierea - in forma
autentica a actului de vanzare-cumparare conduce, in conformitate cu art. 14 alin.(1)
din lege, la nulitatea absolutad a contractului.

Asa fiind, cu privire la terenul in speta, transferul dreptului de proprietate a fost
posibil numai la data de 11.12.2008, respectiv data validarii de cdtre instantd a
“ antecontractului de vanzare-cumpdrare “ incheiat la data de 15.02.2005, intre
petenta si cumparatorul M.O.

Fata de cele ardtate anterior este cert cd in speta, transferul dreptului de
proprietate a terenului s-a realizat la data de 11.12.2008, data cand prin Sentinta
civild nr. 4800 a Judecatoriei Bistrita, ramasa definitiva si irevocabild, a fost validat
“ contractul de vanzare-cumpadrare “ dintre B.D.M. si M.O. incheiat la 15.02.2005.

Asa fiind, operatiunea de mai sus intra in sfera de impozitare a veniturilor din
transferul proprietdtilor imobiliare din patrimoniul personal prevazute de art. 77" alin.
(1) din Codul fiscal, iar subiectul impozabil este, potrivit pct. 151* din Normele
metodologice de aplicare a Codului Fiscal, persoana din patrimoniul cdreia se
transfera dreptul de proprietate.

In ceea ce priveste marimea bazei impozabile, apreciem ci organele fiscale au
determinat-o corect, folosind valorile orientative prin expertiza intocmitd de Camera
notarilor publici.

Este adevarat cd, in conformitate cu prevederile art.77' alin. (4) din Codul
fiscal, impozitul se calculeaza la valoarea declaratda de parti in actul prin care se
transfera dreptul de proprietate.

In cazul in care valoarea declarati este inferioara valorii orientative stabilite
prin_expertiza intocmitd de camera notarilor publici, impozitul se va calcula la
aceasta valoare.
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Cum in spetd valoarea declaratd de parti prin “ antecontractul de
vanzare-cumparare “ a fost sub valoarea orientativa stabilitd prin expertiza, in mod
corect organele fiscale au luat ca baza de calcul valorile orientative stabilite prin
expertiza.

In ceea ce priveste capitul de cerere potrivit ciruia la data de 15.02.2005, data
incheierii antecontractului de vanzare-cumpdrare, acest impozit nu se datora, motivat
de faptul cd la aceea data nu erau in vigoare dispozitiile art. 77' din Codul Fiscal, este
neintemeiat.

Impozitul pe astfel de venituri se calculeaza, asa cum s-a ardtat in considerente,
la transferul dreptului de proprietate si a dezmembramintelor acestuia, prin acte
juridice intre vii asupra terenului. Or, cum in cazul analizat transferul dreptului de
proprietate s-a realizat efectiv prin hotarare judecatoreasca din data de 11.12.2008,
este evident ca stabilirea impozitului s-a facut in functie de data transferului
dreptului de proprietate si nu in raport de data antecontractului de vanzare-
cumparare, cum gresit interpreteaza petenta.

Pentru considerentele aratate mai sus, in temeiul art. 216 alin. (1) din Codul de
procedura fiscald ® se

DECIDE :

Respingerea ca neintemeiata a contestatiei formulate de B.D.M., si pe cale de
consecintd mentinerea masurilor dispuse prin Decizia de impunere nr.
640107744117/17.09.2009 emisa de Administratia Finantelor Publice Beclean,
pentru suma de ... lei reprezentand impozit pe veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal.

Prezenta poate fi atacatd in termen de 6 luni de la comunicare la Tribunalul
Bistrita-Nasdud, Sectia de contencios administrativ.

DIRECTOR COORDONATOR,
L.S.



