
  

     Biroul de solu�ionare a contesta�iilor
____________________________________________________________
DOSAR Nr.81/2009
                                                                                             
                                                                                   

 

                                                                                 
                                                                                  

DECIZIA NR.76/30.11.2009
privind solu�ionarea contesta�iei formulate de  B.D.M., înregistrat� la D.G.F.P.

Bistri�a - N�s�ud sub nr. 20398/29.10.2009

Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a – N�s�ud a fost sesizat� de c�tre
Administra�ia Finan�elor Publice Beclean în leg�tur� cu contesta�ia depus� de  d-na
B.D.M.
  Contesta�ia  este  formulat�  împotriva  m�surilor  dispuse  prin  Decizia  de
impunere  nr.  640107744117/17.09.2009  (fila  nr.12)  întocmit�  de  Administra�ia
Finan�elor  Publice  Beclean,  act  prin  care  s-a  stabilit  în  sarcina  contribuabilului
impozit pe veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal
în cuantum de … lei.

În raport  cu datele  din dosar  constat�m c�  în spe��  sunt  întrunite condi�iile
prev�zute de art. 205, 207 �i art. 209 alin. (1) din Codul de procedur� fiscal� ® �i, pe
cale de consecin��, Direc�ia General� a Finan�elor Publice Bistri�a-N�s�ud prin Biroul
de solu�ionare a contesta�iilor este investit� s� solu�ioneze 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).

În cauz� a fost întocmit referatul de verificare.
Din analiza documentelor existente la dosar, rezult� urm�toarele:
I.  Prin  Decizia  de  impunere  nr.  640107744117/17.09.2009  (fila  nr.  12)

organele competente din cadrul Administra�iei Finan�elor Publice Beclean au stabilit
suplimentar obliga�ii fiscale în cuantum de ….. lei, reprezentând impozit pe veniturile
din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal pentru anul 2009. La
baza  emiterii  deciziei  de  impunere  a  stat  sentin�a  civil�  nr.  4800/11.12.2008
pronun�at�  de  Judec�toria  Bistri�a  în  dosarul  nr.  2116/190/2008,  sentin��  r�mas�
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irevocabil�.  Hot�rârea  instan�ei  a  fost  înaintat�  în  copie  la  data  de  25.02.2009,
împreun� cu raportul de expertiz� tehnic� întocmit de expertul B.D., Administra�iei
Finan�elor Publice a municipiului Bistri�a în vederea calcul�rii impozitului. Cu adresa
nr. 17770/27.07.2009 (fila 7) documenta�ia este înaintat�  Administra�iei  Finan�elor
Publice Beclean. 

În concret, prin sentin�a civil� nr. 4800/2008, instan�a a constatat  validitatea
antecontractului de vânzare-cump�rare sub semn�tur�  privat�  încheiat  la data de
15.02.2005 între pârâta B.D.M., în calitate de promitent-vânz�tor �i reclamanta M.
O., în calitate de promitent-cump�r�tor, având ca obiect terenul arabil în suprafa�� de
500 mp identificat în tarlaua 15/14, parcela 19, teren evaluat la pre�ul de …. lei.

Organele competente din cadrul Administra�iei Finan�elor Publice Beclean au
întocmit Nota de constatare (filele nr. 8-9) din cuprinsul c�reia rezult� c�, transferul
dreptului de proprietate s-a realizat urmare valid�rii, prin hot�râre judec�toreasc�, a
antecontractului  de  vânzare  cump�rare  �i  s-a  stabilit  pentru  contribuabil  baza
impozabil� în valoare de … lei, prin aplicarea la suprafa�a de 500 mp teren a valorii
de pia��  de 7,14 euro/mp ( 1 euro = 4,2673 lei) pentru teren extravilan, categoria
arabil în Bistri�a -Drumul Sigmirului, conform Raportului de expertiz�  efectuat de
Camera Notarilor Publici, pe anul 2009, respectiv Tabel nr. 1 – “ Fondul imobiliar –
Localit��i arondate Judec�toriei Bistri�a, jude�ul Bistri�a-N�s�ud “. 

Impozitul aferent acestei categorii de venituri, în sum� de … lei, a fost stabilit
prin  aplicarea  cotei  de  2%  asupra  bazei  impozabile,  cot�  de  impozit  care  se
calculeaz� pentru propriet��ile imobiliare dobândite într-un termen mai mare de 3 ani,
a�a cum prevede art. 771 alin. (1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal cu
modific�rile �i complet�rile ulterioare.

 
II.  Împotriva deciziei  de impunere  nr.  6401077117/17.09.2009 (fila  nr.  12)

contribuabilul  depune  contesta�ie  înregistrat�  la  Administra�ia  Finan�elor  Publice
Beclean  sub  nr.  10094/26.10.2009  (filele  nr.14-15).  Dosarul  contesta�iei  a  fost
transmis �i înregistrat la registratura general�  a  D.G.F.P  Bistri�a - N�s�ud sub nr.
20398/29.10.2009.

În cuprinsul cererii petenta, prin Cabinet individual de avocat A.D.B., solicit�
anularea Deciziei de impunere nr. 640107744117 din 17 septembrie 2009 ca fiind
nelegal� �i netemeinic�, având în vedere faptul c�, la data vânz�rii terenului nu erau
în vigoare dispozi�iile art. 771 din Legea nr. 571/2003. În opinia contestatarei, potrivit
principiului  nerectroactivit��ii  legii  în  timp,  în  spe�a  de  fa��  nu  se  pot  aplica
prevederile actului normativ precitat.

Se mai arat� în cuprinsul contesta�iei faptul c� pre�ul încasat de B.D.M. la data
încheierii contractului de vânzare - cump�rare sub semn�tur� privat� (15.02.2005) a
fost de … lei, astfel c� în cazul dator�rii �i accept�rii achit�rii unui impozit pe venit,
acesta ar trebui calculat la suma încasat� de … lei. În opinia contestatarei, impunerea
pentru o sum� mai mare decât cea încasat� ca pre� al vânz�rii terenului ar echivala cu
obligarea petentei de a pl�ti o sum� nedatorat�, având ca �i consecin�� obligarea la
restituirea acesteia. 

În drept, se invoc� prevederile Legii nr. 571/2003 privind Codul Fiscal.
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III. Luând în considerare constat�rile organului de control, motivele invocate
de contestatoare, în raport cu documenta�ia existent�  la dosar �i prevederile legale
incidente  în  spet�,  urmeaz�  s�  se  stabileasc�  data  la  care,  potrivit  dispozi�iilor  în
vigoare, a avut loc transferul dreptului de proprietate a terenului, iar în func�ie de
aceasta dac�  opera�iunea de vânzare-cump�rare,  astfel cum s-a derulat în realitate,
este sau nu imposibil�.

În principiu, potrivit art. 1295 Cod Civil, vânzarea este perfect� între p�r�i �i
proprietatea este de drept str�mutat� la cump�r�tor, în privin�a vânz�torului,  “ îndat�
ce p�r�ile  s-au învoit  asupra lucrului  �i  asupra  pre�ului,  de�i  lucrul  înc�  nu s-a fi
predat �i pre�ul înc� nu s-a fi num�rat “. 

Cu alte cuvinte contractul de vânzare-cump�rare poate fi încheiat prin simplu
acord de voin��  al p�r�ilor, condi�ii  în care,  f�r�  respectarea vreunei forme �i  f�r�
predarea bunului, proprietatea se transmite de la vânz�tor la cump�r�tor, acesta din
urm� devenind proprietar.

De la aceast� regul� exist� excep�ii expres prev�zute de lege, potrivit c�rora
transferul dreptului de proprietate este    condi�ionat   de întocmirea în form� autentic�  
a  actelor  juridice  sau de publicitatea  acestor  acte.  Astfel,  cu privire la terenurile
situate în intravilan sau extravilan, acestea pot fi înstr�inate �i dobândite prin acte
juridice între vii,  încheiate în form�  autentic�,  a�a cum prevede art.  2 alin.(1) din
Legea nr. 54/1998 privind circula�ia juridic� a terenurilor. Neîncheierea  - în form�
autentic� a actului de vânzare-cump�rare conduce, în conformitate cu art. 14 alin.(1)
din lege, la nulitatea absolut� a contractului.

A�a fiind, cu privire la terenul în spe��, transferul dreptului de proprietate a fost
posibil  numai  la  data  de  11.12.2008, respectiv  data  valid�rii  de  c�tre  instan��  a
“  antecontractului  de  vânzare-cump�rare  “  încheiat  la  data  de  15.02.2005,  între
petent� �i cump�r�torul M.O.

Fa��  de  cele  ar�tate  anterior  este  cert  c�  în  spe��,  transferul  dreptului  de
proprietate  a  terenului  s-a  realizat  la  data  de 11.12.2008,  dat�  când prin  Sentin�a
civil� nr. 4800 a Judec�toriei Bistri�a, r�mas� definitiv� �i irevocabil�, a fost validat
“ contractul de vânzare-cump�rare “ dintre B.D.M. �i M.O. încheiat la 15.02.2005.

A�a fiind, opera�iunea de mai sus intr� în sfera de impozitare a veniturilor din
transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal prev�zute de art. 771 alin.
(1)   din Codul fiscal,  iar  subiectul  impozabil  este,  potrivit  pct.  1512 din Normele
metodologice  de  aplicare  a  Codului  Fiscal,  persoana  din  patrimoniul  c�reia  se
transfer� dreptul de proprietate.

În ceea ce prive�te m�rimea bazei impozabile, apreciem c�  organele fiscale au
determinat-o corect, folosind valorile orientative prin expertiza întocmit� de Camera
notarilor publici. 

Este  adev�rat  c�,  în  conformitate  cu  prevederile  art.771 alin.  (4)  din  Codul
fiscal,  impozitul  se  calculeaz�  la  valoarea declarat�  de p�r�i  în  actul  prin  care se
transfer� dreptul de proprietate.

 În cazul în care valoarea declarat� este inferioar� valorii orientative stabilite
prin  expertiza  întocmit�  de  camera  notarilor  publici,    impozitul  se  va  calcula  la  
aceast� valoare  .  
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 Cum  în  spe��  valoarea  declarat�  de  p�r�i  prin  “  antecontractul  de
vânzare-cump�rare “ a fost sub valoarea orientativ� stabilit� prin expertiz�, în mod
corect  organele  fiscale  au luat  ca  baz�  de calcul  valorile orientative  stabilite  prin
expertiz�.

În ceea ce prive�te cap�tul de cerere potrivit c�ruia la data de 15.02.2005, data
încheierii antecontractului de vânzare-cump�rare, acest impozit nu se datora, motivat
de faptul c� la aceea dat� nu erau în vigoare dispozi�iile art. 771 din Codul Fiscal, este
neîntemeiat.

Impozitul pe astfel de venituri se calculeaz�, a�a cum s-a ar�tat în considerente,
la  transferul  dreptului  de  proprietate  �i  a  dezmembr�mintelor  acestuia,  prin  acte
juridice între vii asupra  terenului. Or, cum în cazul analizat transferul dreptului de
proprietate s-a realizat efectiv prin hot�râre judec�toreasc�  din data de 11.12.2008,
este  evident  ca  stabilirea impozitului  s-a  facut  în func�ie  de data  transferului
dreptului  de  proprietate �i  nu  în  raport  de  data  antecontractului  de  vânzare-
cump�rare, cum gre�it interpreteaz� petenta.

Pentru considerentele ar�tate mai sus, în temeiul art. 216 alin. (1) din Codul de
procedur� fiscal� ® se 

                            DECIDE :

Respingerea ca neîntemeiat� a contesta�iei formulate de B.D.M., �i pe cale de
consecin��  men�inerea  m�surilor  dispuse  prin  Decizia  de  impunere  nr.
640107744117/17.09.2009  emis�  de  Administra�ia  Finan�elor  Publice  Beclean,
pentru suma de … lei reprezentând impozit pe veniturile din transferul propriet��ilor
imobiliare din patrimoniul personal. 

Prezenta poate fi atacat� în termen de 6 luni de la comunicare la Tribunalul
Bistri�a-N�s�ud, Sec�ia de contencios administrativ.

DIRECTOR COORDONATOR,
L.S.
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