
DECIZIA NR. XX/2017
privind solutionarea contestatiei formulata de catre

persoana fizica XX
inregistrata la  D.G.R.F.P. Brasov sub nr.XX/2017

Directia  Generala  Regionala  a  Finantelor  Publice Brasov,  prin  Serviciul
Solutionare  Contestatii  1, a fost sesizata de catre  A.J.F.P. Sibiu – Inspectie
Fiscala prin adresa nr.  XX/2017 inregistrata la Directia Generala Regionala a
Finantelor Publice Brasov sub nr. XX/2017 cu privire la contestatia formulata de
catre persoana fizica XX – CNP XX, XX si XX, domiciliat in XX, localitatea XX,
XX, prin mandatar XX – CNP XX cu domiciliul in localitatea XX,  str.XX nr.xx, jud.
XX,  prin Cabinet individual de avocatura XX avand domiciliul fiscal in XX, bd.XX
nr.XX, jud.XX.

 
Contestatia a fost formulata impotriva masurilor stabilite de organele de in-

spectie fiscala din cadrul D.G.R.F.P. Brasov – A.J.F.P. Sibiu - Inspectie Fiscala
prin Decizia de impunere nr.XX/2016 privind obligatiile fiscale principale aferente
diferentelor bazelor de impozitare stabilite in cadrul inspectiilor fiscale la persoa-
ne fizice,  emisa in baza  Raportului  de  inspectie  fiscala  nr.   XX/2016 si  are
ca obiect  suma  totala  de  XX lei reprezentand TVA stabilita suplimentar.

              
Contestatia  este  depusa in termenul legal prevazut de art. 270 alin. (1)

din  Legea  nr.207/2015  privind  Codul  de  procedur�  fiscal�,  cu  modific�rile  �i
complet�rile  ulterioare in  raport  de data comunicarii  prin  posta a  Deciziei  de
impunere  nr.XX/2016  privind  obligatiile  fiscale  principale  aferente  diferentelor
bazelor  de impozitare stabilite  in  cadrul  inspectiilor  fiscale  la  persoane fizice,
respectiv data de 2016, potrivit confirmarii de primire aflate in copie la dosarul
cauzei si data inregistrarii contestatiei la registratura D.G.R.F.P Brasov - A.J.F.P.
Sibiu, respectiv data de 2017,  conform stampilei unitatii respective aplicata pe
contestatia in original.

Constatând  c�  în  spe��  sunt  întrunite  condi�iile  prev�zute  de  art.  268,
art.269,  si  art.272 alin.(2)  din Legea nr.207/2015 privind Codul  de procedur�
fiscal�, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, D.G.R.F.P. Brasov prin Serviciul
Solutionare Contestatii 1 este investita cu solutionarea contestatiei formulata de
catre  persoana fizica XX  impotriva Deciziei de impunere nr.XX/2016 privind
obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor de impozitare stabilite in
cadrul inspectiilor fiscale la persoane fizice.

I.  Persoana  fizica  XX   contesta  in  totalitate  Decizia  de  impunere
nr.XX/2016 privind obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor
de impozitare stabilite in cadrul inspectiilor fiscale la persoane fizice avand
la baza  Raportul de inspectie fiscala nr. XX/2016,  prin care s-au stabilit  in
sarcina  contestatorului  obligatii  fiscale  suplimentare  in  cuantum  de   XX  lei
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reprezentand   TVA  aferenta  contractelor  de  vanzare-cumparare  incheiate  in
perioada 2012 – 2015 .

In sustinerea contestatiei, petenta aduce urmatoarele argumente:
Prin  Decizia  nr.XX/2016  emisa  de  D.G.R.F.P.Brasov,  prin  Serviciul

solutionare contestatii 1, a fost desfiintata Decizia de impunere nr.XX/2016, prin
care s-a stabilit in sarcina contribuabilului TVA de plata in suma de XX lei, cu
consecinta  refacerii verificarii.

Petenta precizeaza ca in considerentele Deciziei nr.XX/2016, organul de
solutionare a contestatiei a stabilit ca, cel putin pentru vanzarile efectuate inainte
de 2012, aceasta nu datoreaza TVA.

Cu  toate  acestea,  prin  Decizia  de  impunere  nr.XX/2016,  organul  de
inspectie a stabilit aceeasi obligatie de plata in cuantum de XX lei, pe aceeasi
perioada, respectiv 2012 – 2015.

Contribuabilul prezinta contextul faptic care a generat stabilirea obligatiei
de plata de natura taxei pe valoarea adaugata, precizand ca acesta a mostenit
de la antecesorul sau XX senior, in baza certificatului de mo�tenitor autentificat
sub nr.XX/2011, un numar de XX imobile in suprafata de XX mp in extravilanul
localitatii xx.

În baza unui contract de schimb cu Ora�ul XX, petenta mentioneaza ca a
dobândit in schimbul transmiterii dreptului de proprietate asupra acestor terenuri,
dreptul de proprietate asupra a trei terenuri situate in extravilanul Orasului XX in
suprafa�� total� de XX mp având categoria de folosin�� livad�. 

Contestatara precizeaza ca a parcelat  unul  din  cele  trei  terenuri,  iar  in
perioada  2012  -  2015  a  incheiat  un  num�r  de  XX de  contracte  de  vânzare
cump�rare si intrucat  valoarea acestor tranzac�ii dep��ea la 2012 plafonul anual
de scutire de TVA, organul fiscal a apreciat c�  avea obliga�ia s� intocmesca �i
s� depuna declara�ia de men�iuni solicitând inregistrarea ca pl�titor de TVA. 

Petenta invoca prevederile art.2 din Legea nr.18/1991, Anexa nr.2, art.6
alin.(5) si art.23 din Legea nr.50/1991, art.29 din Legea nr.350/2001, art.23 din
Legea nr.7/1996 si art.112 din Ordinul nr.700/2014 si considera ca obligarea la
plata  TVA  aferenta  acestor  tranzactii  este  una  abuziv�  si  contrar�  legii,  din
urmatoarele considerente:

1)  Conform  certificatelor  de  urbanism  depuse  la  dosarul  cauzei  toate
terenurile vândute aveau la data vânz�rii categoria de folosin�� "livad�" �i erau
cuprinse in intravilanul Ora�ului XX. Petenta subliniaza faptul c� este vorba de o
extindere  a  intravilanului  ora�ului,  intrucât  la  data  dobândirii  dreptului  de
proprietate �i al parcel�rii terenului acesta era inclus in extravilanul localit��ii. 

2)  Extinderea  zonei  intravilane  a  Ora�ului  XX  este  o  opera�iune
independent�  de vointa acestuia, fiind rezultatul  exclusiv al  deciziei  organelor
locale ale administra�iei de stat. 

3) Toate terenurile din zona intravilan� a localit��ilor sunt "construibile". 
Petenta  precizeaza  ca  legiuitorul  a  in�eles  s�  determine  caracterul

construibil  al  unui teren prin raportare la sintagma  " se pot realiza constructii
conform  legislatiei  in  vigoare" ceea  ce  implic�  determinarea  in  concret  la

2



momentul  vânz�rii  a  posibilit�tii  reale de construire prin raportare la cerintele
imperative ale legii speciale �i nu la o posibilitate virtual� de construire. Astfel,
includerea unui teren agricol in intravilanul localit��ii iI transform� de drept     intr-
un  "teren construibil",  dar nu �i  intr-un  "teren construibil  conform legislatiei  in
vigoare".  O asemenea  calificare  care  s�  atrag�  consecin�e  fiscale  impune
existenta efectiv�  la momentul  vânz�rii  a cerin�elor imperative pentru a putea
construi. 

4)  Contestatorul  precizeaza  ca  a  vândut  terenuri  care  la  data  vânz�rii
aveau categoria de folosin�� "livad�", iar faptul ca a parcelat terenul in suprafete
mai mici pe care le-am vândut ulterior, nu are semnifica�ia unui demers care din
punct  de  vedere  legal  s�  transforme  terenul  cu  destina�ie  agricol�  in  teren
construibil. 

5) Petenta considera ca legiuitorul a in�eles s� determine expres momentul
la  care  un  teren  agricol  devine  un  „teren  construibil  conform  legislatiei  in
vigoare", respectiv la data obtinerii autorizatiei de construire, act care determin�
nu numai voin�a expres� a proprietarului de a schimba categoria de folosin�� a
terenului din teren agricol in teren de construc�ii, dar ar trebui s�  constituie �i
momentul cert de la care organul fiscal poate determina "caracterul construibil "
al  unui  teren  ce  formeaz�  obiectul  unei  tranzac�ii  imobiliare.  Acest  act  este
inexistent la momentul incheierii tranzac�iilor translative de proprietate; 

6) Contribuabilul sustine ca a vândut un teren cu destinatie agricol care are
potential de a deveni teren construibil dar care din punct de vedere fiscal, nu
este ,,teren construibil conform legislatiei in vigoare".

In consecinta, petenta solicita anularea Deciziei de impunere nr.XX/2016 si
a Raportului de inspectie fiscala nr.XX/2016, prin care s-au stabilit  in sarcina
acesteia obligatii fiscale suplimentare in cuantum de XX lei reprezentand taxa pe
valoarea adaugata. 

II. Prin Decizia de impunere nr.XX/2016 privind obligatiile fiscale prin-
cipale aferente diferentelor bazelor de impozitare stabilite in cadrul inspec-
tiilor fiscale la persoane fizice, organele de inspectie fiscala au stabilit de
plata in sarcina persoanei fizice  XX, TVA in suma de XX lei.

Perioada supusa verificarii a fost 2012 - 2015,  inspectia fiscala fiind initia-
ta ca urmare a Deciziei nr.XX/2016 privind solutionarea contestatiei formulate de
catre persoana fizica XX, emisa de D.G.R.F.P.Brasov - Serviciul solutionare con-
testatii 1, prin care  a fost desfiintata Decizia de impunere nr. XX/2016 privind
obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor de impozitare stabilite in
cadrul inspectiilor fiscale la persoane fizice, cu privire la taxa pe valoarea adau-
gata in suma de XX lei si s-a dispus reanalizarea cauzei pentru aceeasi obligatie
fiscala si pentru aceeasi perioada.

 Din continutul  Raportul  de inspectie fiscala nr.  XX/2016  care a stat  la
baza  emiterii   Deciziei   de  impunere  nr.XX/2016  privind  obligatiile  fiscale
principale  aferente  diferentelor  bazelor  de  impozitare  stabilite  in  cadrul
inspectiilor fiscale la persoane fizice, contestata de petenta,  rezulta urmatoarele:

Persoana fizica  XX -  CNP  XX avand domiciliul fiscal  in localitatea XX,
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str.XX, bl.XX ap.XX, jud. XX si domiciliul actual in XX, localitatea XX, XX,  a fost
inregistrata in scopuri de TVA incepand cu data de 2015 in baza Certificatului de
inregistrare in scopuri de TVA seria X nr.XX avand atribuit codul RO XX.

Umare a obligatiei de inregistrare in scopuri de taxa incepand cu data de
2012,  pentru  operatiunile  impozabile  taxabile  efectuate  incepand  cu  data  de
2013,  organele  de  inspectie  fiscala  au  determinat  o  baza  impozabila
suplimentara  in  suma  XX  lei  (XX  lei  +  XX  lei),  ce  reprezinta  contrapartida
obtinuta  din  partea  cumparatorilor  pentru  transferul  dreptului  de  proprietate
asupra bunurilor imobile terenuri, in conformitate cu prevederile art.137 alin.(1),
lit.a) si art.134^1 alin.(1) si alin.(6) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Astfel,  din datele inscrise in documentele detinute de organele de
inspectie  fiscala,  rezulta  ca  in  perioada supusa inspectiei  fiscale  (2012-
2015), persoana fizica XX a efectuat urmatoarele operatiuni imobiliare: 

•  In  data de 2011,  a dobandit  prin  mostenire  un numar de XX imobile
terenuri  in  suprafata  totala  de  XX  mp,  in  baza  certificatului  de  mostenitor
autentificat notarial sub nr.XX/2011, in calitate de fiu al defunctului XX, decedat
la  data de 2002 (dobandite  de defunct  cu titlu  de reconstituire in  baza Legii
nr.18/1991), reprezentand :

-10  terenuri  arabile,  situate  in  extravilanul  minicipiului  xx,  in  suprafata
totala de XX mp;

-1 teren arabil situat in intravilanul minicipiului XX, in suprafata de XX mp;
-1 teren categoria de folosinta faneata, situat in intravilanul  municipiului

XX, in suprafata de XX mp;
-1 teren categoria de folosinta faneata situata in extravilanul minicipiului

XX, in suprafata de XX mp; 

• In data de 2012, in schimbul celor 13 terenuri in suprafata totala de XX
mp, prezentate mai sus, persoana fizica XX a dobandit de la Orasul XX deplina
proprietate, posesie si folosinta asupra a 3 (trei) imobile terenuri, categoria de
folosinta  livada/fanat  in  suprafata  totala  de  XX  mp constand  in:  un  teren  in
suprafata de XX mp inscris in CF nr. XX Oras XX, un teren in suprafata de XX
mp inscris in CF nr. XX Oras XX si un teren in suprafata de XX mp inscris in CF
nr.  XX  Oras  XX,  in  baza  contractului  de  schimb autentificat  sub  nr.XX/2012
incheiat intre copermutanti Orasul XX si XX. 

•  In  data de 2012, in  scopul  dezmembrarii  si  notarii  in  cartea funciara,
persoanei  fizice  XX  i-a  fost  eliberat  de  catre  Primaria  XX,  Certificatul  de
urbanism nr.XX/2012, pentru terenul in suprafata de XX mp (CF XX XX), strada
XX, fn, in cuprinsul caruia se mentioneaza la regimul juridic ca terenul este in
extravilan, fara interdictie de construire, la regimul economic, folosinta terenului o
constituie categoria Iivada, cu destinatia livada, iar la regimul tehnic nu cuprinde
precizari specifice terenurilor construibile. 

•  In data de 2012, ulterior schimbului de terenuri, persoana fizica XX a
efectuat dezmembrarea imobilului teren in suprafata de XX mp., inscris in CF
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XX, situat in extravilanul orasului XX, intr-un numar de 28 parcele cu suprafete
cuprinse intre XX mp si XX mp, cu numere cadastrale diferite, in baza Actului de
dezmembrare autentificat sub nr. XX/2012. 

Tranzactiile  imobiliare  reprezentand  vanzari  de  terenuri  efectuate  de
persoana  fizica  XX  -  CNP  XX,  au  fost  identificate  in  lista  nominala  a
beneficiarului  de  venit,  centralizata  in  baza  declaratiilor  informative  privind
impozitul  pe  veniturile  din  transferul  proprietatilor  imobiliare  din  patrimoniul
personal, cod 208, depuse de catre notarii publici la organul fiscal teritorial, in
care acesta figureaza cu un numar de XX (douazecisicinci) de pozitii in perioada
2012-2015, cu un venit aferent in valoare de XX lei, dupa cum urmeaza: 

•  In cursul anului 2012, începând cu ziua dezmembrarii, instraineaza prin
vanzare un numar 10 terenuri si XX cote parti de teren, cu categoria de folosinta
Iivada,  situate  in  extravilanul orasului  XX,  judetul  XX,  dobandite  in  baza
contractului de schimb autentificat sub nr. XX/2012, respectiv: 

- 8 terenuri si XX cote parti de teren instrainate in luna XX 2012, in baza a
5 contracte de vanzare cumparare in valoare totala de XX lei,  autentificate sub
nr. XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX si nr. XX. 

-  2 terenuri  instrainate in  data de XX 2012 ,  in  baza a  2 contracte de
vanzare cumparare in valoare totala de XX lei, autentificate sub nr.XX si nr.XX. 

• In cursul anului 2013 (incepand cu luna ianuarie 2013), instraineaza prin
vanzare  un  numar  11  terenuri  si  XX  cote  parti  teren,  categoria  de  folosinta
livada, situate in intravilanul orasului XX, judetul XX, in baza a 11 contracte de
vanzare cumparare in valoare totala de  XX lei, autentificate sub nr.XX, nr.XX,
nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.X, nr.XX, nr.XX si nr.XX. 

• In cursul anului 2014 instraineaza prin vanzare un numar de 5 terenuri si
XX cote parti teren, categoria de folosinta livada, situate in intravilanul orasului
XX, judetul XX, in baza a 5 contracte de vanzare cumparare in valoare totala de
XX lei, autentificate sub nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX. 

• In cursul anului 2015, instraineaza prin vanzare un numar de 2 terenuri si
XX cote parti de teren categoria de folosinta livada, situate in intravilanul orasului
XX, judetul XX, in baza a 2 contracte de vanzare cumparare in valoare totala de
XX lei, autentificate sub nr.XX si nr.XX. 

 
Organele de inspectie fiscala au stabilit ca pentru vanzarile de terenuri si

cote  parti  de  terenuri,  persoana  fizica  XX  a  dobandit  calitatea  de  persoana
impozabila  din  perspectiva  taxei  pe  valoarea  adaugata,  in  conformitate  cu
prevederile  art.1251 alin.(1),  punctul  18,  art.127  alin.  (1)  si  (2)   din  Legea
nr.571/2003,  privind  Codul  fiscal,  cu  modificarile  si  completarile  ulterioare  si
punctului  3  alin.(1)  si  (3)  din  H.G.nr.  44/2004  pentru  aprobarea  Normelor
metodologice  de  aplicarea  a  Legii  nr.571/2003,  iar  operatiunile  imobiliare
efectuate de persoana fizica concretizate in transferul dreptului de proprietate
reprezinta operatiuni  impozabile  in  Romania care intra  in  sfera de aplicare a
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taxei pe valoarea adaugata, in conformitate cu prevederile art. 126 alin. (1) si
art.128 alin.(1) si (2) din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare, coroborate cu cele ale punctului 2. alin.(1) si (2) din
H.G. nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicarea a Legii
nr.571/2003. 

In acest context, la inspectia fiscala s-a stabilit ca la data de 31.08.2012,
persoana fizica, in calitate de persoana impozabila, a realizat o cifra de afaceri in
suma de XX lei,  superioara  plafonului  anual  de  scutire  de  taxa pe valoarea
adaugata  in  suma  de  XX  lei,  prevazut  de  art.152  alin.(1)  si  (2)  din  Legea
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare         
si ca aceasta avea obligatia sa solicite inregistrarea ca platitor de TVA in termen
de 10 zile de la data atingerii sau depasirii plafonului de scutire, respectiv pana
la 10 septembrie 2012, in conformitate cu prevederile art.152 alin.(3) si alin. (6)
din  Legea  nr.571/2003,  privind  Codul  fiscal,  devenind   platitor  de  taxa  pe
valoarea adaugata incepand cu data de 2012.       
            Cifra de afaceri realizata la data de 2012, in suma de XX lei, aferenta
regimului  special  de  scutire,  este  constituita  din  contravaloarea  preturilor  de
vanzare a 8 terenuri si XX cote parti de teren, situate in oras XX, strada XX, fn,
(rezultate  din  dezmembrarea terenului  in  suprafata  de XX mp),  instrainate in
baza a 5 contracte de vanzare cumparare atentificate sub nr. XX, nr.XX, nr.XX,
nr.XX si nr. XX. 

Pentru aceste vanzari de terenuri, contribuabilul a prezentat organelor de
inspectie  fiscala Certificatul  de urbanism nr.XX/2012,  in  copie neconforma cu
originalul,  care  la  regimul  juridic  prezinta  modificari  in  sensul  ca  a  fost  taiat
termenul  "intravilan"  si  adaugat  termenul  „extravilan".  Acest  certificat  a  fost
eliberat  de  Primaria  orasului  XX,  anterior  vanzarilor  de  terenuri  la  solicitarea
persoanei  fizice XX,  in  scopul  dezmembrarii  terenului  situat  in strada XX,  fn,
inscris in CF XX, si notarii in cartea funciara. 

De  asemenea  pentru  determinarea  starii  de  fapt  fiscale,  organele  de
inspectie  fiscala  au  avut  in  vedere  certificatele  de  urbanism  nr.XX/2016  si
nr.XX/2016 detinute pentru alte doua terenuri vandute in luna XX 2012, înscrise
in CF XX si CF XX, in care se precizeaza la regimul juridic ca terenurile sunt
situate in intravilanul orasului XX, nu constituie zona protejata, zona declarata de
interes public si nu exista nici interdictii de construire, iar la regimul economic
faptul ca terenurile au destinatia de "curti constructii dupa emiterea autorizatiei
de construire", stabilita prin PUZ aprobat cu HCL nr.XX/2012.  

Totodata,  organele de inspectie fiscala precizeaza ca la data de 2012,
persoana impozabila avea cunostinta de faptul ca terenurile pe care urma sa le
vanda  dupa  aceasta  data  reprezinta  in  fapt  terenuri  construibile  situate  in
intravilanul orasului XX, urmare a Hotararii  nr.XX/2012 a Consiliului Local XX,
privind aprobarea planului urbanistic zonal pentru construire locuinte individuale
in XX; DJ XX (prelungire strada XX), FN, I beneficiar S.C. XX S.R.L. si vecinii
(inclusiv  prorietarul  XX),  asa  cum  se  precizeaza  si  in  toate  contractele  de
vanzare cumparare autentificate incepand cu ianuarie 2013. 

Mai mult decat atat, din cuprinsul HCL XX nr.XX/2012, rezulta ca inca din
data de 2012 au fost demarate procedurile de aprobare a PUZ pentru zona in
care sunt situate terenurile proprietarilor S.C. XX S.R.L. si vecinii, deci inclusiv si
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proprietarul XX care a dobandit la data de 2012 deplina proprietate, posesie si
folosinta asupra terenurilor in baza contractului de schimb nr.XX/2012, incheiat
cu Primaria XX.

De asemenea, prin raportul de inspectie fiscala se precizeaza ca in data
de 2016 s-a procedat la efectuarea unei investigatii pe teren, ocazie cu care s-a
constatat ca in zona str. XX, orasul XX, in care sunt situate si terenurile vandute
de proprietar XX, sunt ridicate constructii-case individuale. 

 Ca  urmare,  avand  in  vedere  documentele  detinute,  in  baza  dreptului
conferit de prevederile art.6 si art. 7 alin.(3) din Legea 207/2015 privind Codul de
procedura fiscala, organele de inspectie fiscala au apreciat ca, inclusiv terenurile
instrainate prin vanzare in luna X 2012 si in luna X 2012, care nu constituie zona
protejata,  zona  declarata  de  interes  public  si  fara  interdictii  de  construire,
reprezinta  in  fapt  livrari  de  terenuri  construibile,  exceptate  din  categoria
operatiunilor scutite fara drept de deducere prevazute de art.141 alin.(2) lit.f) din
Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.

In consecinta, pentru operatiunile impozabile taxabile efectuate incepand
cu data de 2013, in suma de XX lei, organele de inspectie fiscala au determinat
o taxa pe valoarea adaugata colectata suplimentar in suma de XX lei.

III.  Luand  in  considerare  constatarile  organelor  fiscale,  sustinerile
contestatoarei,  documentele  existente  la  dosarul  cauzei  precum  si
prevederile actelor normative in vigoare in perioada supusa verificarii, se
retin urmatoarele:

Cauza supusa solutionarii D.G.R.F.P.Brasov, prin Serviciul solutiona-
re contestatii 1, este sa se pronunte daca tranzactiile imobiliare efectuate
incepand cu data de 2013 efectuate de catre  persoana fizica XX reprezinta
operatiuni impozabile pentru care contribuabilul datoreaza TVA in suma de
XX lei, in conditiile in care pe de o parte, la data realizarii tranzactiilor regi-
mul economic de construire al terenurilor fusese deja stabilit prin Planul
urbanistic zonal aprobat de autoritatile deliberative ale administratiei publi-
ce locale, iar pe de alta parte, motivatiile contestatarului nu sunt de natura
sa modifice constatarile organelor de inspectie fiscala.
 

In fapt, 
Organele de inspectie fiscala au constatat ca incepand cu data de 2012,

persoana fizica XX a realizat activitati economice in scopul obtinerii de venituri
cu caracter de continuitate, devenind persoana impozabila, avand in vedere ca
in cursul anului 2012 a efectuat un numar de 7 tranzactii imobiliare .reprezentand
vanzari  de terenuri  avand categoria de folosinta livada, situate in extravilanul
orasului XX, judetul X pentru care a incheiat 7 contracte de vanzare – cumpara-
re.

Intrucat  la  data  de  2012,  persoana  fizica,  in  calitate  de  persoana
impozabila a realizat  o cifra de afaceri in suma de XX lei, superioara plafonului
anual de scutire de taxa pe valoarea adaugata in suma de XX lei, prevazut de
art.152 alin.(1) si (2) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
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completarile ulterioare, organele de inspectie fiscala au stabilit          
ca aceasta avea obligatia sa solicite inregistrarea ca platitor de TVA in termen de
10 zile de la data atingerii sau depasirii plafonului de scutire, respectiv pana la
XX 2012, in conformitate cu prevederile art.152 alin.(3)  si  alin.  (6) din Legea
nr.571/2003,  privind Codul  fiscal,  contribuabilul  devenind   platitor  de  taxa pe
valoarea adaugata incepand cu data de 2012.    

Avand in vedere  ca prin Hotararea Consiliului  local nr.XX/2012 privind
aprobarea planului urbanistic zonal pentru construire locuinte individuale in XX,
XX (prelungire strada XX)  FN, terenurile tranzactionate la momentul vanzarii lor
erau deja introduse in intravilanul orasului XX, iar din certificatele de urbanism
prezentate de contribuabil reiese categoria terenului – intravilan, fara interdictie
de construire, folosinta actuala livada, destinatia terenului – curti constructii dupa
emiterea autorizatiei de construire,  organele de inspectie fiscala au stabilit ca
vanzarile de imobile efectuate incepand cu data de 2013 reprezinta operatiuni
taxabile  la  data  instrainarii  lor,  pentru  care  nu  se  aplica  regimul  de  scutire
prevazut la art.141 alin.(2) lit.f) din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Ca urmare, organele de inspectie fiscala au stabilit  ca cele 18 terenuri
instrainate de persoana fizica XX in perioada 2013 – 2015, pentru care au fost
incheiate un numar de 18 contracte de vanzare-cumparare, reprezinta operatiuni
impozabile  taxabile,  pentru  care s-a determinat  o baza impozabila  in  valoare
totala de XX lei si o taxa pe valoarea adaugata colectata suplimentar in suma de
XX lei.

Petenta formuleaza contestatie  impotriva taxei  pe valoarea adaugata in
suma de XX lei  stabilita suplimentar de plata, solicitand anularea Deciziei  de
impunere nr.XX/2016 si  a Raportului  de inspectie fiscala nr.XX/2016,  intrucat
caracterul construibil al unui teren este dat de posibilitatea reala de construire,
respectiv de obtinerea unei autorizatii  de construire, si nu de raportarea la „o
posibilitate virtuala de construire”.

De  asemenea,  contestatorul  sustine  ca  a  vândut  terenuri  cu  destinatia
agricol, care au potential de a deveni terenuri construibile, dar care. din punct de
vedere fiscal, nu sunt terenuri construibile  conform legislatiei in vigoare".

In drept, în ceea ce priveste sfera operatiunilor impozabile, art.126 alin.(1)
din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si  completarile ulteri-
oare, precizeaza:

"(1) Din punct de vedere al taxei sunt operatiuni impozabile in Romania
cele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) operatiunile care, in sensul art. 128-130, constituie sau sunt asimilate
cu o livrare de bunuri sau o prestare de servicii, in sfera taxei, efectuate cu plata;

b) locul de livrare a bunurilor sau de prestare a serviciilor este considerat a
fi in Romania, in conformitate cu prevederile art. 132 si 133;

c) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor este realizata de o persoa-
na impozabila, astfel cum este definita la art. 127 alin.(1), actionand ca atare;

d) livrarea bunurilor sau prestarea serviciilor sa rezulte din una dintre
activitatile economice prevazute la art. 127 alin.(2)".
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Potrivit acestor prevederi legale, intra in sfera de aplicare a taxei pe valoa-
rea adaugata livrarile de bunuri/prestarile de servicii realizate cu plata pe teritori-
ul Romaniei in conditiile in care sunt realizate de o persoana impozabila, asa
cum a fost definita la art.127 alin.(1), iar livrarea bunurilor rezulta din una din ac-
tivitatile economice prevazute la art.127 alin.(2) din Codul fiscal.

Prin urmare, conditiile enumerativ stipulate la articolul din legea fiscala mai
sus mentionat sunt conditionate de cerinta cumulativa, expres prevazuta de le-
giuitor, ceea ce inseamna ca neindeplinirea unei singure conditii determina nein-
cadrarea operatiunilor in categoria operatiunilor impozabile din punct de vedere
al taxei pe valoarea adaugata.

Asadar, printr-o interpretare per a contrario o operatiune nu este impozabi-
la din punct de vedere al taxei pe valoarea adaugata, respectiv operatiunea nu
se cuprinde in sfera de aplicare a taxei pe valoarea adaugata, daca cel putin una
din conditiile prevazute la lit. a)-d) ale art. 126 alin.(1) din Codul fiscal nu este in-
deplinita, asa cum reglementeaza insusi legiuitorul la pct.2 alin. (1) din Normele
metodologice de aplicare a art.126 alin.(1) din Codul fiscal, aprobate prin H.G.
nr.44/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Potrivit art.127 din Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile
si completarile ulterioare,

" (1) Este considerata persoana impozabila orice persoana care des-
fasoara, de o maniera independenta si indiferent de loc, activitati economi-
ce de natura celor prevazute la alin. (2), oricare ar fi scopul sau rezultatul
acestei activitati.

(2) In sensul prezentului titlu,  activitatile economice  cuprind activitatile
producatorilor, comerciantilor sau prestatorilor de servicii, inclusiv activitatile ex-
tractive, agricole si activitatile profesiilor libere sau asimilate acestora. De ase-
menea, constituie activitate economica exploatarea bunurilor corporale sau ne-
corporale, in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate."

In aplicarea prevederilor mai sus citate, legiuitorul, prin normele metodolo-
gice de aplicare a Codului fiscal, aduce precizari suplimentare, stipulate la pct.
(3) alin. (1) din Normele metodologice de aplicare a art.127 alin.(2) din Codul fis-
cal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu modificarile si completarile ulterioare, po-
trivit carora:

"3.(1) In sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal, obtinerea de venituri de
catre persoanele fizice din vanzarea locuintelor proprietate personala sau a
altor bunuri care sunt folosite de catre acestea pentru scopuri personale, nu va
fi considerata activitate economica, cu exceptia situatiilor in care se constata
ca activitatea respectiva este desfasurata in scopul obtinerii de venituri cu
caracter de continuitate in sensul art. 127 alin. (2) din Codul fiscal.[...]".

Ulterior, pct. 3 din Normele metodologice de aplicare a art.127 alin.(2) din
Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004, cu modificarile si completarile ulteri-
oare a fost modificat dupa cum urmeaza:

"3. (1) În sensul art.127 alin. (2) din Codul fiscal, exploatarea bunurilor cor-
porale sau necorporale, în concordan�a cu principiul de baza al sistemului de
TVA potrivit caruia taxa trebuie sa fie neutra, se refera la orice tip de tranzac�ii,
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indiferent de forma lor juridica, astfel cum se men�ioneaza în constatarile Cur�ii
Europene de Justi�ie în cazurile C-186/89 Van Tiem, C-306/94 Regie dauphinoi-
se, C-77/01 Empresa de Desenvolvimento Mineiro SA (EDM).

(2) În aplicarea prevederilor alin. (1), persoanele fizice nu se considera
ca realizeaza o activitate economica în sfera de aplicare a taxei atunci cand
ob�in venituri din vanzarea locuin�elor proprietate personala sau a altor bu-
nuri care au fost folosite de catre acestea pentru scopuri personale. În ca-
tegoria bunurilor  utilizate în scopuri  personale se includ construc�iile �i,  dupa
caz, terenul aferent acestora, proprietate personala a persoanelor fizice care au
fost utilizate în scop de locuin�a, inclusiv casele de vacan�a, orice alte bunuri uti-
lizate în scop personal de persoana fizica, precum �i bunurile de orice natura
mo�tenite legal sau dobandite ca urmare a masurilor reparatorii prevazute de le-
gile privind reconstituirea dreptului de proprietate.

(3) Persoana fizica, care nu a devenit deja persoana impozabila pentru
alte activita�i, se considera ca realizeaza o activitate economica din exploa-
tarea bunurilor corporale sau necorporale, daca ac�ioneaza ca atare, de o
maniera independenta, �i activitatea respectiva este desfa�urata în scopul
ob�inerii de venituri cu caracter de continuitate, în sensul art. 127 alin. (2) din
Codul fiscal.

(5) În cazul achizi�iei de terenuri �i/sau de construc�ii de catre persoa-
na fizica în scopul vanzarii, livrarea acestor bunuri reprezinta o activitate cu
caracter de continuitate daca persoana fizica realizeaza mai mult de o sin-
gura tranzac�ie în cursul unui an calendaristic. Totu�i, daca persoana fizica
deruleaza deja construc�ia unui bun imobil în vederea vanzarii, conform alin. (4),
activitatea  economica  fiind  deja  considerata  începuta  �i  continua,  orice  alte
tranzac�ii efectuate ulterior nu vor mai avea caracter ocazional. De�i prima livra-
re este considerata ocazionala, daca intervine o a doua livrare în cursul aceluia�i
an, prima livrare nu va fi impozitata dar va fi luata în considerare la calculul pla-
fonului prevazut la art. 152 din Codul fiscal. Livrarile de construc�ii �i terenuri,
scutite de taxa conform art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, sunt avute în
vedere atat la stabilirea caracterului de continuitate al activita�ii economi-
ce, cat �i la calculul plafonului de scutire prevazut la art. 152 din Codul fis-
cal".

Avand in vedere textele de lege invocate anterior, retinem ca persoanele
fizice care obtin venituri din vanzarea imobilelor proprietate personala sau a altor
bunuri care sunt folosite de acestea pentru scopuri personale nu se considera a
fi desfasurat o activitate economica si pe cale de consecinta nu intra in categoria
persoanelor impozabile, exceptie facand situatiile in care se constata ca acti-
vitatea respectiva are caracter economic, fiind desfasurata in scopul obti-
nerii de venituri cu caracter de continuitate, in atare situatie, acestea do-
bandind calitatea de persoana impozabila.

Prin urmare, o persoana fizica reprezinta persoana impozabila in sensul
Titlului VI privind taxa pe valoarea adaugata din Codul fiscal, in conditiile in care
desfasoara, de o maniera independenta si indiferent de loc, activitati economice
de natura celor prevazute la alin. (2), oricare ar fi scopul sau rezultatul acestei
activitati.
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Totodata, potrivit prevederilor legale citate mai sus, se retine ca o persoa-
na fizica care realizeaza in cursul unui an calendaristic operatiuni imobiliare, care
au caracter de continuitate, constand in vanzarea de constructii si terenuri, altele
decat cele utilizate in scopuri personale, devine persoana impozabila, indiferent
daca operatiunea este sau nu scutita de TVA  . Deci, persoanele fizice care efec-
tueaza tranzactii imobiliare constand in vanzarea de bunuri imobile, devin per-
soane impozabile din perspectiva TVA.

Referitor la notiunea de persoana impozabila din punct de vedere al taxei
pe valoarea adaugata, la art.125^1 alin. (1) pct.18 din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare se precizeaza:

"Art. 125^1. - (1) In sensul prezentului titlu, termenii si expresiile de mai jos
au urmatoarele semnificatii:

18. persoana impozabila are intelesul art. 127 alin. (1) si reprezinta per-
soana fizica, grupul de persoane, institutia publica, persoana juridica, precum si
orice entitate capabila sa desfasoare o activitate economica; […]

In situatia in care persoana fizica este considerata persoana impozabila
conform art. 125^1 alin. (1) din Codul fiscal, aceasta trebuie sa solicite potrivit
art. 152 alin. (1) din acelasi act normativ, inregistrarea in scopuri de TVA la orga-
nul fiscal competent.

Astfel, potrivit art. 152 alin.(1) si (6) si art. 153 alin.(1) lit.b) si alin.(7) din
Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,
in forma aplicabila incepand cu anul 2007:

"  Art.152  (1)  Persoana impozabil�  stabilit�  în  România conform  art.
125^1 alin. (2) lit. a), a c�rei cifr� de afaceri anual�, declarat� sau realizat�,
este inferioar� plafonului de 65.000 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, respectiv XX lei, poate aplica scutirea de
tax�,  denumit�  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).

(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 pla-
fonul de scutire prev�zut la alin. (1) trebuie s� solicite înregistrarea în sco-
puri de TVA, conform art. 153, în termen de 10 zile de la data atingerii ori
dep��irii plafonului. Data atingerii sau dep��irii plafonului se consider� a fi pri-
ma zi a lunii calendaristice urm�toare celei în care plafonul a fost atins ori 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."

"Art. 153 - (1) Persoana impozabila care este stabilita in Romania, con-
form art. 125^1 alin. (2) lit. b), si  realizeaza sau intentioneaza sa realizeze o
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activitate economica ce implica operatiuni taxabile si/sau scutite de taxa
pe valoarea adaugata cu drept de deducere trebuie sa solicite inregistrarea
in scopuri de TVA la organul fiscal competent, dupa cum urmeaza: [...]

b) daca in cursul unui an calendaristic atinge sau depaseste plafonul
de scutire prevazut la art. 152 alin. (1), in termen de 10 zile de la sfarsitul lu-
nii in care a atins sau depasit acest plafon; [...].

 (7) In cazul in care o persoana este obligata sa se inregistreze, in confor-
mitate cu prevederile alin. (1), (2), (4) sau (5), si nu solicita inregistrarea, organe-
le fiscale competente vor inregistra persoana respectiva din oficiu."

Potrivit prevederilor legale enuntate mai sus, persoana impozabila are obli-
gatia inregistrarii ca platitor de taxa pe valoarea adaugata in regim normal in situ-
atia in care a constatat ca a depasit plafonul de scutire, respectiv cifra de afaceri
declarata sau realizata este superioara sumei de XX lei, regimul de scutire de
taxa pe valoarea adaugata operand asupra intregii activitati a persoanei impoza-
bile, indiferent ca operatiunile desfasurate provin din operatiuni taxabile, scutite
cu drept de deducere, scutite fara drept de deducere sau din operatiuni care nu
intra in sfera de aplicare a taxei pe valoarea adaugata.

Totodata, legiuitorul, prin Normele metodologice de aplicare a art.152 alin.
(6) din Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr.44/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare, reglementeaza situatia persoanelor impozabile care au depasit plafo-
nul de scutire, dar nu au solicitat inregistrarea ca platitori de taxa pe valoarea
adaugata in regim normal.

Astfel, pct. 62 din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003
privind Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004, cu modificarile si completari-
le ulterioare, precizeaza:

"62. (2) In sensul art. 152 alin. (6) din Codul fiscal,  in cazul in care per-
soana impozabila a atins sau a depasit plafonul de scutire si nu a solicitat
inregistrarea conform art. 153 din Codul fiscal, in termenul prevazut de lege, or-
ganele fiscale competente vor proceda dupa cum urmeaza:

a) in cazul in care  nerespectarea prevederilor legale este identificata
de organele fiscale competente inainte de inregistrarea persoanei impoza-
bile in scopuri de TVA conform art. 153 din Codul fiscal, acestea vor solici-
ta plata taxei pe care persoana impozabila ar fi datorat-o daca ar fi fost in-
registrata normal in scopuri de taxa conform art. 153 din Codul fiscal, pe
perioada cuprinsa intre data la care persoana respectiva ar fi fost înregis-
trata in scopuri de taxa daca ar fi solicitat în termenul prevazut de lege in-
registrarea si data identificarii nerespectarii prevederilor legale. Totodata
organele de control vor inregistra din oficiu aceste persoane in scopuri de
taxa conform art. 153 alin. (7) din Codul fiscal; [...]".

Avand in vedere aceste prevederi legale, in situatia in care organele de in-
spectie fiscala constata neindeplinirea de catre persoana impozabila a obligatiei
de a se inregistra ca platitor de taxa pe valoarea adaugata in regim normal, ina-
inte de inregistrare, vor solicita plata taxei pe valoarea adaugata pe care persoa-

12



na impozabila ar fi datorat-o pe perioada scursa intre data la care avea obligatia
sa solicite inregistrarea ca platitor de taxa pe valoarea adaugata in regim normal
si data constatarii abaterii.

Referitor la operatiunile din interiorul tarii care sunt scutite de taxa pe va-
loarea adaugata fara drept de deducere, la art.141 alin.(2) lit.f) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare se preci-
zeaza:

"Art. 141. – (2) Urmatoarele operatiuni sunt, de asemenea, scutite de taxa:
[...]

f) livrarea de catre orice persoana a unei constructii, a unei parti a acesteia
si a terenului pe care este construita, precum si a oricarui alt teren. Prin excep-
tie, scutirea nu se aplica pentru livrarea  unei constructii  noi, a unei parti a
acesteia sau a unui teren construibil [...]

In sensul prezentului articol, se definesc urmatoarele:
1.  teren construibil reprezinta orice teren amenajat sau neamenajat,

pe care se pot executa constructii, conform legislatiei in vigoare; [...]".

In  ceea ce priveste calificarea unui  teren drept teren construibil,  pct.37
alin.(6) lit.a) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 571/2003 privind
Codul fiscal, aprobate prin H.G. nr. 44/2004, cu modificarile si completarile ulteri-
oare, stipuleaza:

“(6) În aplicarea  art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, calificarea unui
teren  drept  teren  construibil  sau  teren  cu  alt�  destina�ie,  la  momentul
vânz�rii sale de c�tre proprietar, rezult� din certificatul de urbanism. (...).”

Prin urmare, se retine ca vanzarea de constructii si terenuri este scutita de
taxa pe valoarea adaugata, cu exceptia vanzarilor de terenuri construibile si con-
structii noi, conform art. 141 alin. (2) lit. f) din Codul fiscal, cu modificarile si com-
pletarile ulterioare. Calificarea unui teren drept teren construibil sau cu alta desti-
natie la momentul vanzarii sale de catre proprietar, rezulta din certificatul de ur-
banism.

De asemenea, avand in vedere ca incadrarea terenurilor din punct de ve-
dere al scutirii sau al exceptarii de la scutire in materie de TVA face trimitere la
"legislatia in materie", in speta sunt incidente si prevederile art.2, art 6 si art.23
din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, re-
publicata,  cu modificarile ulterioare si  ale Normelor metodologice de aplicare,
aprobate prin O.M.T.C.T. nr. 1.430/2005, potrivit carora:

"Art. 2. - Autoriza�ia de construire constituie actul final de autoritate al
administra�iei publice locale pe baza caruia este permisa executarea lucra-
rilor  de construc�ii corespunzator  masurilor  prevazute de lege referitoare la
amplasarea, conceperea, realizarea, exploatarea �i postutilizarea construc�iilor".

"Art. 6. - (1) Certificatul de urbanism este actul de informare prin care
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autoritatile prevazute la art. 4, in conformitate cu prevederile planurilor urbanisti-
ce si ale regulamentelor aferente acestora ori ale planurilor de amenajare a teri-
toriului, dupa caz, avizate si aprobate potrivit legii, fac cunoscute solicitantului
elementele privind  regimul juridic,  economic  si tehnic  al terenurilor  si con-
structiilor  existente la data solicitarii si stabilesc cerintele urbanistice care
urmeaza sa fie indeplinite in functie de specificul amplasamentului,  pre-
cum si lista cuprinzand avizele si acordurile legale, necesare in vederea
autorizarii.

(5) Certificatul de urbanism nu confera dreptul de a executa lucrari de
constructii".

"Art. 23. - (1) Intravilanul localitatilor se stabileste prin planurile gene-
rale de urbanism - PUG -, aprobate potrivit legii.

(2) Ulterior aprobarii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi in-
troduse in intravilanul localitatilor si unele terenuri din extravilan, numai in
conditii temeinic fundamentate pe baza de planuri urbanistice zonale - PUZ -,
aprobate potrivit legii.

(3) Terenurile destinate construirii se scot din circuitul agricol, tempo-
rar sau definitiv, potrivit legii".

Avand in vedere documentele aflate la dosarul cauzei si prevederile legale
invocate anterior, retinem urmatoarele:

Persoana fizica XX a achizitionat terenul in suprafata de XX mp, inscris in
CF nr.XX oras XX, in baza Contractului de schimb autentificat sub nr.XX/2012 in-
cheiat cu orasul XX, teren care la data achizitiei se afla in extravilanul orasului
XX.

In  data  de  2012,  in  baza  Actului  de  dezmembrare  autentificat  sub
nr.XX/2012, persoana fizica XX a efectuat dezmembrarea terenului in suprafata
de XX mp intr-un numar de 28 de parcele cu suprafete cuprinse intre XX mp si
XX mp, iar in cursul anului 2012, in baza contractelor de vanzare – cumparare
nr. XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, a vandut 10 terenuri si XX cote
parti de teren pentru care a incasat suma totala de XX/2012 lei, terenuri care
potrivit  Certificatului  de  urbanism  nr.XX/2012  se  aflau  in  extravilan,  fara
interdictie de construire, din categoria de folosinta Iivada.

Prin urmare, retinem ca persoana fizica XX a devenit persoana impozabila
din perspectiva TVA, avand in vedere ca in cursul anului 2012 a realizat mai mul-
te tranzactii imobiliare, constand in vanzarea de terenuri, altele decat cele utiliza-
te in scopuri personale, calitatea de persoana impozabila fiind data de realizarea
de activitati economice, in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate,
la stabilirea caracterului de continuitate fiind luate in considerare toate vanzarile
de terenuri, indiferent daca operatiunile realizate au fost sau nu scutite de TVA.

Pentru terenurile instrainate in cursul anului 2012, organul de solutionare a
contestatiei a retinut, asa cum rezulta din cuprinsul Raportului de inspectie fisca-
la nr.XX/2016 si din Anexa nr.X la raport, ca acestora li s-a aplicat scutirea de
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taxa prevazuta la art.141 alin.(2) lit.f) din Legea nr.571/2003, cu modificarile si
completarile ulterioare, intrucat terenurile se aflau in extravilanul orasului XX.
 

Totodata, s-a retinut ca intrucat la data de 2012, persoana fizica XX, in
calitate de persoana impozabila a realizat  o cifra de afaceri in suma de XX lei,
superioara plafonului anual de scutire de taxa pe valoarea adaugata in suma de
XX lei, prevazut de art.152 alin.(1) si (2) din Legea nr.571/2003 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, aceasta avea obligatia sa solicite
inregistrarea ca platitor  de TVA in termen de 10 zile de la data atingerii  sau
depasirii  plafonului  de  scutire,  respectiv  pana  la  10  septembrie  2012,  in
conformitate cu prevederile art.152 alin.(3) si  alin. (6) din Legea nr.571/2003,
privind  Codul  fiscal,  contribuabilul  devenind   platitor  de  taxa  pe  valoarea
adaugata incepand cu data de 2012.    

De asemenea, avand in vedere ca prin HCL nr.XX/2012, s-a aprobat pla-
nul urbanistic zonal privind construirea de locuinte individuale in zona in care
sunt situate terenurile aflate in proprietatea, posesia si folosinta dlui XX, acestea
fiind scoase din circuitul agricol si introduse in intravilanul localitatii XX, rezulta
ca pentru vanzarile de terenuri efectuate ulterior datei de 2012 nu se mai aplica
scutirea de taxa prevazuta la art.141 alin.(2) lit.f) din Codul fiscal.

Prin urmare, dupa data de 01.01.2013, persoana impozabila a instrainat in
exclusivitate terenuri construibile, pentru care nu se aplica scutirea de taxa pe
valoarea adaugata, terenurile fiind situate in intravilanul orasului XX, fara inter-
dictii de construire, avand destinatia „curti constructii”, stabilita prin PUZ aprobat
prin HCL nr.XX/2012, asa cum rezulta din Certificatele de urbanism eliberate la
data de 2016, in scopul informarii, de catre Primaria orasului XX.

Acest lucru este confirmat si de cele 18 Contracte de vanzare – cumparare
incheiate de persoana fizica XX cu diverse persoane fizice si juridice, in perioada
2013 – 2015, respectiv Contractele de vanzare-cumparare nr.XX, nr.XX, nr.XX,
nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.490/20.03.2014, nr.XX,
nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, nr.XX, din care rezulta ca  terenurile instrainate au
categoria de folosinta livada si sunt situate in   intravilanul orasului XX.

Faptul ca prin HCL nr.XX/2012, terenurile instrainate de XX au fost scoase
din circuitul agricol si introduse in intravilanul orasului XX, iar din certificatele de
urbanism eliberate  pentru  terenurile  in  discutie  rezulta  ca destinatia  acestora
este „curti constructii dupa emiterea autorizatiei de construire” denota caracterul
construibil al terenurilor,  stabilit printr-un plan urbanistic zonal,  operatiunea de
scoatere din circuitul  agricol  fiind o consecinta a stabilirii  regimului  construibil
atribuit terenului si nu o preconditie pentru stabilirea unui asemenea regim.

Prin urmare, sustinerea contestatorului  ca a vandut terenuri care la data
vanzarii aveau categoria de folosinta „livada”, care nu intra in sfera de aplicare a
TVA, nu poate fi luata in considerare la solutionarea favorabila a cauzei, intrucat
acesta a actionat ca o persoana impozabila prin dezmembrarea terenului in su-
prafata de XX mp intr-un numar de 28 de parcele cu suprafete cuprinse intre XX
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mp-XX mp, cu numere cadastrale diferite, parcele care, asa cum s-a aratat ante-
rior, prin HCL nr.XX/2012 au fost introduse in intravilanul orasului XX si scoase
din circuitul  agricol, terenurile fiind vandute prin tranzactii succesive.

De  altfel,  din  contractele  de  vanzare-cumparare  incheiate  incepand  cu
data de 2013, rezulta ca loturile de teren vandute sunt situate in intravilanul ora-
sului XX.

Nu poate fi retinuta in solutionarea favorabila a cauzei motivatia contesta-
tarei cu privire la faptul ca aceasta a vandut teren cu „destinatie agricola care are
potential de a deveni teren construibil”,  intrucat, sunt supuse taxarii  terenurile
”construibile”, definite de legiuitor ca fiind terenurile  "pe care se pot executa
constructii, conform legislatiei in vigoare",  de unde reiese ca legiuitorul  nu a
avut in vedere modalitatea concreta de utilizare a terenului la momentul realizarii
tranzactiei (folosinta existenta), ci modalitatile posibile de utilizare permise de re-
glementarile urbanistice in vigoare la momentul  realizarii  tranzactiei,  respectiv
destinatia permisa a terenurilor in scopul executarii de constructii, stabilita
prin documentatiile de urbanism aprobate. 

Daca legiuitorul ar fi avut in vedere folosinta existenta a terenurilor din mo-
mentul realizarii tranzactiilor n-ar mai fi folosit expresia "se pot executa" in defi-
nirea terenurilor construibile, ci s-ar fi referit direct la categoria de folosinta a te-
renurilor din momentul realizarii tranzactiilor. 

De altfel, terenurile din intravilan sunt construibile prin natura amplasariilor,
cu exceptia zonelor speciale pentru care exista interdictii temporare sau definiti-
ve de construire,  iar  sintagma  ”teren construibil"  vizeaza tocmai terenurile pe
care exista posibilitatea edificarii unei constructii, nu neaparat si valorificata de
catre cei interesati, asa cum este ea stabilita prin documentatiile de urbanism. 

Prin urmare regimul juridic al unui teren se demonstreaza in baza docu-
mentelor de urbanism evidentiate de autoritati prin emiterea certificatelor de ur-
banism.

In ceea ce priveste sustinerea petentei cu privire la faptul ca prin Decizia
nr.XX/2016 emisa de catre D.G.R.F.P.Brasov – Serviciul solutionare contestatii 1
s-a stabilit ca, cel putin pentru vanzarile efectuate inainte de 2012, aceasta nu
datoreaza TVA, insa prin decizia de impunere atacata prin prezenta contestatie,
organul fiscal a stabilit obligatia de a plati TVA in acelasi cuantum si pentru ace-
easi perioada, respectiv pentru perioada 2012 – 2015, precizam ca aceasta afir-
matie este eronata, intrucat taxa pe valoarea adaugata in suma de XX lei a fost
stabilita ca fiind datorata pentru   tranzactiile efectuate in   perioada 2013 – 2015,
iar vanzarile de terenuri   efectuate   pana la   2012 au fost scutite de TVA, in confor-
mitate cu prevederile art.141 alin.(2), lit.f) din Codul fiscal, cu modificarile si com-
pletarile ulterioare, acestea fiind avute in vedere, asa cum este prevazut la pct.3
alin.(5) din Normele metodologice de aplicare a art.127 alin.(2) din Codul fiscal,
aprobate prin H.G.nr.44/2004,  doar la stabilirea caracterului de continuitate al
activitatii  economice si la calculul plafonului de scutire prevazut la art.152 din
Codul fiscal.
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Prin urmare, argumentul contestatarei ca terenurile vandute, desi situate in
intravilanul localitatii erau neconstruibile, acestea devenind terenuri construibile
conform legislatiei in vigoare, respectiv la momentul obtinerii autorizatiei de con-
struire este neintemeiata si nu poate fi retinuta in solutionarea favorabila a cau-
zei, avand in vedere ca la art.57 si Anexa nr.2  din Legea nr.50/1991 privind au-
torizarea execut�rii lucr�rilor de construc�ii republicata, cu modificarile ulterioare
si Normele metodologice de aplicare, aprobate prin O.M.T.C.T. nr. 1.430/2005,
se precizeaza:

"Art. 57. - Terenuri pentru constructii
(1) Prin imobil, in conformitate cu prevederile Legii, se intelege teren si/sau

constructii.
(2) Terenurile pentru constructii sunt cuprinse in intravilanul localita-

tilor si, in functie de destinatie si utilizare, pot fi:
a) terenuri ocupate - terenurile cu constructii de orice fel (supraterane ori

subterane), clasificate potrivit legii, inclusiv amenajarile aferente;
b) terenuri libere - terenurile fara constructii, de orice fel (supraterane

ori subterane), inclusiv amenajarile aferente;
c) terenuri aparent libere - terenurile fara cladiri, asigurand functiuni ur-

bane de interes public stabilite si executate in baza prevederilor documentatiilor
urbanistice legal aprobate (spatiile verzi si de protectie, locuri de joaca pentru
copii, trasee ale retelelor tehnico-edilitare subterane - inclusiv zonele de protec-
tie aferente -,  rezerve pentru largirea ori  modernizarea cailor  de comunicatie
etc.).

(3) Autorizarea executarii lucrarilor de constructii de orice fel pe tere-
nurile descrise la alin. (2), este permisa numai in stricta corelare cu respec-
tarea  functiunilor  stabilite  prin  prevederile  documentatiilor  de  urbanism
avizate si aprobate, potrivit legii".

"Anexa nr. 2 - Definirea unor termeni de specialitate utilizati in cuprinsul le-
gii”

„- Intravilanul localitatii
Teritoriul care constituie o localitate se determina prin Planul urbanistic ge-

neral (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel, cu/fara construc-
tii, organizate si delimitate ca trupuri independente, plantate, aflate perma-
nent sub ape, aflate in circuitul agricol sau avand o alta destinatie, inaun-
trul caruia este permisa realizarea de constructii, in conditiile legii".

„-Extravilanul localit��ii
    Teritoriul cuprins între limita intravilanului �i limita administrativ-teritorial�
a unit��ii de baz� (municipiu, ora�, comun�), în�untrul c�ruia autorizarea exe-
cut�rii lucr�rilor de construc�ii este restric�ionat�, în condi�iile prezentei legi.”

De asemenea, potrivit prevederilor din Anexa nr. 2 la Legea nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului �i urbanismul, prin teritoriu intravilan, se în�elege
“totalitatea suprafe�elor construite �i amenajate ale localit��ilor ce compun unita-
tea  administrativ-teritorial�  de  baz�,  delimitate  prin  planul  urbanistic  general
aprobat �i în cadrul c�rora se poate autoriza execu�ia de construc�ii �i ame-
naj�ri. 
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Prin urmare, terenurile instrainate de catre persoana fizica XX incepand cu
anul 2013, sunt situate in intravilanul localitatii XX si sunt terenuri inauntrul caruia
este permisa realizarea de constructii, iar autorizarea executarii lucrarilor de con-
structii pe aceste terenuri nu are nicio legatura cu calificarea acestora ca terenuri
construibile.

Astfel, daca vointa proprietarului este aceea de a ridica o constructie pe te-
ren, acesta este obligat sa parcurga etapele legale, de natura administrativa,
respectiv sa solicite emiterea autorizatiei de construire, dreptul de a construi fiind
un drept aflat sub conditie potestativa. Deci, proprietarul exercit� facultatea pe
care o are la dispozi�ie numai dac� dore�te, iar faptul ca dreptul de a construi de-
pinde exclusiv de vointa cumparatorului, nu are rolul de a anula calitatea terenu-
lui de a fi construibil.

Trimiterea legii fiscale se face la  teren construibil, nu  teren de construit,
norma legal� avand ca fundament logic posibilitatea de a construi pe teren, la un
moment viitor.

Deci, în spe�� terenurile fiind intravilane, nu rezulta niciun impediment în
calea cump�r�torului de a solicita autorit��ii  locale, s� elibereze autoriza�ia de
construire, dup� parcugerea etapelor prev�zute în Legea nr. 50/1991 privind au-
torizarea execut�rii lucr�rilor de construc�ii, republicat�, cu modific�rile �i com-
plet�rile ulterioare. 

Acest fapt are loc si în contextul în care destina�ia agricol� nu constituie un
obstacol în calea proprietarului terenului intravilan de a amprenta acest sol cu o
construc�ie. Schimbarea destina�iei nu mai este condi�ionat� – pentru terenurile
intravilane de scoaterea din circuitul agricol, a�a cum precizeaza art. 31^1 alin.
(5) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului �i urbanismul:

“(5)Pentru terenul trecut în intravilan în baza prevederilor Planului ur-
banistic general nu este necesar� scoaterea din circuitul agricol.”

În condi�iile în care, nu exist� nicio interdic�ie expres� de schimbare a des-
tina�iei, înseamn� c� destina�ia în viitor a terenului va fi dat� de proprietar, de�i
nu exist� niciodat� certitudinea c� proprietarul va îndeplini toate condi�iile legale
pentru a construi,  chiar  dac�  terenul  are la  momentul  vânz�rii  caracteristicile
unui teren construibil. Prin urmare, dac� planurile urbanistice nu interzic construi-
rea, destina�ia agricol� a unui teren intravilan nu afecteaz� dreptul de construire
al proprietarului pe acel teren.

Or, in speta, contestatarul nu a facut dovada ca planurile urbanistice inter-
zic construirea pe terenurile care au facut obiectul contractelor de vanzare-cum-
parare incheiate in perioada 2013 – 2015, din contra, certificatele de urbanism
prezentate  la  dosarul  cauzei  arata  ca  nu  exista  interdictii  de  construire  pe
terenurile vandute.

Retinem ca la data de 2012, prin HCL XX/211 emis de Consiliul local XX a
fost aprobat Planul Urbanistic Zonal pentru construire locuinte individuale in XX
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XX(prelungire strada XX)FN, beneficiar SC XX SRL si vecinii, terenul aferent fi-
ind scos din circuitul agricol; astfel terenurile  înstr�inate de contestatara dupa

�data de 2013, sunt situate în intravilanul localitatii XX, categoria de folosin �  si
destinatia curti  constructii  stabilita prin P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr.XX/2012,
acest lucru rezultand foarte clar si din cuprinsul contractelor de vanzare-cumpa-
rare încheiate incepand cu aceasta data, in unele din aceste contracte facandu-
se precizarea ca vanzatorul garanteaza pe cumparator ca imobilul  ”nu este sit
arheologic, nu este situat in zona de protectie a unui monument istoric sau a
unui sit arheologic, in arii naturale protejate de interes local, national sau comu-
nitar sau in vecinatatea acestora si nu este parte a vreunui parc national sau a
unei astfel de zone protejate; (…); imobilul sus descris nu este subtraversat de
magistrale de utilitati sau conducte de orice fel.”

In  ceea  ce  priveste  invocarea  de  catre  petenta  a  dispozitiilor  Legii
nr.7/1996 privind  cadastrul  �i  publicitatea imobiliar�,  precizam ca acestea nu
sunt incidente în cauz� �i nu prezint� relevan��, deoarece prin cadastrul general
se organizeaz� �i se p�streaz� eviden�a tehnic� economic� �i juridic� a tuturor
imobilelor în sistemul de carte funciar�, asigurând exclusiv publicitatea imobilia-
r�.

In aceste conditii, retinem ca pentru operatiunile efectuate in perioada veri-
ficata, persoana fizica XX   a avut  calitatea de persoana impozabila,  cu toate
drepturile si  obligatiile  care decurg din aceasta calitate,  iar  pentru tranzactiile
efectuate dupa data de 2013 aceasta avea obligatia aplicarii regimului normal de
taxare si colectarii TVA, chiar daca vanzarile de terenuri erau incadrate in cate-
goria  de  folosinta  „livada”,  intrucat  la  momentul  incheierii  contractelor  de
vanzare-cumparare  terenurile  erau introduse in  intravilanul  localitatii  XX,  fiind
aprobat Planul urbanistic zonal privind construirea de locuinte individuale, prin
Hotararea Consiliului Local XX nr.XX/2012.

Avand in vedere cele expuse anterior, precizam ca nu poate fi retinut in
solutionarea favorabila a cauzei argumentul contestatarei ca terenurile vandute
aveau destinatia agricol pentru care nu se datoreaza TVA si ca desi acestea se
aflau in intravilanul orasului XX erau neconstruibile, intrucat caracterul construibil
al terenurilor rezulta din documentele si informatiile aflate la dosarul cauzei, iar
petenta nu prezinta in sustinerea contestatiei documente care sa infirme consta-
tarile  organelor de inspectie fiscala, obliga�ie ce îi revine potrivit art.269 alin.(1)
lit. d) din Legea nr.207/2015 privind Codul de procedur� fiscal�, cu modificarile si
completarile ulterioare, care precizeaz�:

“Contesta�ia se formuleaz� în scris si va cuprinde: [...]
d) dovezile pe care se întemeiaz�; [...]",.

In consecinta, avand in vedere faptul c� încadrarea unui teren intr-o anu-
mit� categorie de folosin�� rezult� din certificatul de urbanism, prezentarea aces-
tuia fiind obligatorie pentru a justifica aplicarea scutirii de TVA �i �inând cont c�
petenta nu a depus niciun document prin care s� combat� constat�rile organului
de inspec�ie fiscal�, rezult� c� in mod corect, organele de inspectie fiscala au
stabilit, prin  Decizia de impunere nr.XX/2016  emisa in baza constatarilor din
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Raportul  de  inspectie  fiscala  nr.   XX/2016, ca pentru cele 18 (optsprezece)
tranzac�ii efectuate în perioada 2013 – 2015, constand  in vanzarea de terenuri
intravilane avand categoria de folosinta „curti constructii”, contribuabilul datore-
aza taxa pe valoarea adaugata in suma de XX lei, urmând a se respinge ca
neîntemeiat�  contesta�ia formulat�  de persoana fizic�  XX pentru aceasta
suma.

Pentru  considerentele  ar�tate  mai  sus,  în  raport  cu  actele  normative
enun�ate în cuprinsul deciziei, în temeiul art.272 alin.(2), art.273 si art. 279 alin.(1)
din  Legea nr.207/2015 privind  Codul  de  procedur�  fiscal�,  cu modific�rile  �i
complet�rile ulterioare, se

D E C I D E

Respingerea ca neintemeiata a contestatiei formulate de persoana fizica
XX, prin Cabinet  individual de avocatura XX, impotriva Deciziei de impunere nr.-
XX/2016 privind obligatiile fiscale principale aferente diferentelor bazelor de im-
pozitare  stabilite  in  cadrul  inspectiilor  fiscale  la  persoane  fizice   emisa  de
A.J.F.P. Sibiu - Inspectie Fiscala in baza  constatarilor din Raportul  de  inspectie
fiscala  nr.   XX/2016, pentru taxa pe valoarea adaugata stabilita suplimentar in
suma de  XX lei.

Prezenta decizie este definitiva in sistemul cailor administrative de atac si
poate fi atacata la Tribunalul XX in termen de 6 luni de la data comunicarii, in
conformitate cu prevederile Legii  contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificarile si completarile ulterioare.

DIRECTOR GENERAL,
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