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Directia General� a Finantelor Publice a fost sesizat� de Administratia Finantelor 
Publice asupra contestatiei formulate de domnul WW. 

Contestatia, înregistrat� la Administra�ia Finantelor Publice sub nr. ../22.07.2010, a 
fost formulata împotriva Deciziei de impunere anual� pentru veniturile din transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal emis� de Administra�ia Finan�elor 
Publice sub nr. .. din 23.06.2010 �i are ca obiect impozitul din transferul propriet��ilor 
imobiliare din patrimoniul personal în sum� de .. lei. 

Constatand ca în spe�� sunt îndeplinite dispozitiile art.205 alin. (1) si (2), art. 207 alin. 
(1) si 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, D.G.F.P. este competenta sa 
solutioneze contesta�ia formulat� de domnul WW. 
 

I. Petentul formuleaza contestatie împotriva Deciziei de impunere anual� nr. 
../23.06.2010 pentru veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal 
emis� de Administra�ia Finan�elor Publice, precizând urm�toarele: 
 Prin decizia de impunere contestat� s-a stabilit în sarcina petentului un impozit în 
sum� de .. lei, documentul de transfer al dreptului de proprietate constituindu-l Sentin�a 
civil� nr. ../11.03.2010 pronun�at� de Judec�toria .. în dosarul nr. …/2009.  

Procesul civil s-a purtat ini�ial între reclamantul din com. …�i pârâta YY. La data de 
10.08.1992 numitul XX a cump�rat cu o chitan�� de mân� de la numita YY o suprafa�� de 
teren extravilan de 1,16 ha pentru care a achitat suma de aa lei vechi. Dup� vânzarea 
terenului YY s-a mutat în loc……, iar ulterior a decedat f�r� a l�sa mo�tenitori direc�i. 

Cump�r�torul XX a luat terenul în st�pânire înc� din 1992, achitând taxele �i 
impozitele locale, îns� deoarece chitan�a de mân� nu a transferat dreptul de proprietate 
pentru terenul de 1,16 ha, în luna ianuarie 2009 a introdus la instan�a de judecat� o ac�iune 
civil� pentru perfectarea vânz�rii, în cadrul acestei ac�iuni YY având calitatea de pârât�. 
 Întrucât pârâta YY era decedat�, instan�a a pus în vedere reclamantului s� introduc� 
în cauz� în locul defunctei pe mo�tenitorii acesteia, astfel c� petentul, nepot de frate al 
defunctei, a fost introdus în cauz� ca pârât. În fa�a instan�ei petentul a declarat c� �tie de 
vânzarea terenului în 1992 �i c� domnul XX îl st�pâne�te f�r� probleme. 
 Petentul men�ioneaz� c� nu a vândut lui XX nicio suprafa�� de teren, nu a încasat 
nicio sum� de bani �i nici nu a f�cut nici un act de acceptare expres� sau tacit� a 
succesiunii defunctei YY, fiind str�in de mo�tenirea acesteia. 
 Prevederile art. 29 alin.(1) din Codul de procedur� fiscal� se aplic� succesorilor care 
au acceptat, expres sau tacit, succesiunea unui defunct, conform art. 685 �i art. 689 din 
Codul civil. Neacceptând în niciun fel succesiunea defunctei YY, petentul este str�in fa�� de 
aceast� mo�tenire �i nu poate fi obligat la plata sumei de … lei cu titlu de impozit. 
 Tranzac�ia imobiliar� a intervenit la data de 10.08.1992, dat� la care Codul fiscal nu 
fusese adoptat, obliga�ia de a se pl�ti impozit pentru veniturile din tranzac�ii imobiliare fiind 
reglementat� abia în anul 2007. 
 În concluzie, petentul solicit� admiterea contesta�iei întrucât nu a încasat nicio sum� 
de bani în anul 1992, nu a vândut nicio suprafa�� de teren lui XX �i nici nu a mo�tenit vreun 
bun din patrimoniul defunctei YY. 

 
II. Administra�ia Finan�elor Publice a emis pentru domnul WW din com…, jud. …, 

în baza prevederilor art. 77(1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile si 
complet�rile ulterioare, Decizia de impunere anuala nr. …/23.06.2010 privind veniturile 
din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal, prin care s-a stabilit c� 
persoana sus men�ionat� datoreaz� cu titlu de impozit suma de … lei pentru venitul în suma 
de …lei realizat din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal, documentul 
de transfer al dreptului de proprietate fiind Sentin�a civil� nr. …/11.03.2010 emis� de 
Judec�toria …. 
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 III. Luând în considerare motivele prezentate de contestator, documentele existente 
la dosarul cauzei, precum �i actele normative în vigoare, se re�in urm�toarele: 
 

Prin cauza supus� solu�ion�rii D.G.F.P. este învestit� s� se pronun�e dac� este 
legal� m�sura Administra�iei Finan�elor Publice de a stabilit în sarcina domnului WW 
impozitul pe veniturile din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimonial personal 
al unei persoanei fizice în sum� de .. lei, în baza unei hot�râri judec�tore�ti ce �ine loc 
de act autentic de vânzare – cump�rare pronun�at� în anul 2010. 
 În fapt, în data de 10.08.1992 a fost întocmit� o chitan�� de mân� prin care a fost 
încheiat� o în�elegere între doamna YY, în calitate de promitent� vânz�toare, �i domnul XX, 
în calitate de promitent cump�r�tor, potrivit c�reia YY se obliga s� vând� lui XX o suprafa�� 
de teren de 116 ari (1,16 ha) în extravilanul satului.., com…, jud….  
 La aceea�i dat� promitentul vânz�tor a predat posesia terenului, iar promitentul 
cump�r�tor a achitat pre�ul convenit, respectiv suma de aa lei vechi, urmând s� se prezinte 
la notariat în vederea perfect�rii actului de vânzare – cump�rare. 

Întrucât promitentul vânz�tor nu �i-a respectat obliga�ia asumat�, în anul 2009 
promitentul cump�r�tor a formulat ac�iune în instan�� prin care a solicitat s� se pronun�e o 
hot�râre judec�toreasc� care s� �in� loc de act autentic de vânzare – cump�rare. Întrucât 
doamna YY era decedat�, la termenul de judecat� au fost chema�i în calitate de pârâ�i 
mo�tenitorii acesteia, printre care �i domnul WW. 

Prin Sentin�a civil� nr. …/11.03.2010 Judec�toria …a re�inut c� antecontractul de 
vânzare – cump�rare este acordul de voin�� cuprins într-un act juridic bilateral prin care 
p�r�ile se oblig� s� încheie în viitor un contract de vânzare - cump�rare în form� autentic� 
privind un imobil la un pre� determinat. 

În cauz�, având în vedere c� vânz�toarea �i ulterior mo�tenitorii acesteia au refuzat 
s� se prezinte la notar pentru încheierea actului în form� autentic�, constatând c� 
antecontractul încheiat între p�r�i con�ine elementele esen�iale unui contract de vânzare – 
cump�rare �i c� pârâ�ii sunt proprietarii terenului în litigiu, în calitate de mo�tenitori al 
defunctei YY, instan�a admite ac�iunea civil� pentru perfectare vânzare – cump�rare, 
formulat� de reclamantul XX în contradictoriu cu pârâ�ii, printre care �i WW. Instan�a 
hot�r��te �i perfectarea vânz�rii – cump�r�rii intervenit� la data de 10.08.1992, între numita 
YY (în prezent decedat�), mo�tenitori ai acesteia fiind pârâ�ii WW, GG �i EE, în calitate de 
vânz�toare �i reclamantul XX, în calitate de cump�r�tor, hot�rârea judec�toreasc� urmând 
a �ine loc de act autentic de vânzare – cump�rare.  

• Administra�ia Finan�elor Publice ..a emis pentru domnul WW, în baza prevederilor art. 
77^1 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile si complet�rile ulterioare, 
Decizia de impunere anuala nr. ../23.06.2010 privind veniturile din transferul propriet��ilor 
imobiliare din patrimoniul personal, prin care s-a stabilit c� persoana sus men�ionat� 
datoreaz� cu titlu de impozit suma de .. lei, documentul de transfer al dreptului de 
proprietate fiind Sentin�a civil� nr. ../11.03.2010 emis� de Judec�toria.., r�mas� definitiv� �i 
irevocabil� la data de 17.05.2010. 
• Petentul solicit� admiterea contesta�iei întrucât nu a încasat nicio sum� de bani în 
anul 1992, nu a vândut nicio suprafa�� de teren lui XX �i nici nu a mo�tenit vreun bun din 
patrimoniul defunctei YY, iar în anul 1992, când s-a efectuat în realitate transferul respectiv, 
nu erau în vigoare prevederile Codului fiscal. 

În drept, 
 Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, 
stipuleaz�: 
 Art. 77^1 - Definirea venitului din transferul propriet��ilor imobiliare din patrimoniul 
personal 

„(1) 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  
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acestora, precum �i asupra terenurilor de orice fel f�r� construc�ii, contribuabilii datoreaz� 
un impozit (…). 

(4) Impozitul prev�zut la alin. (1) �i (3) se calculeaz� la valoarea declarat� de p�r�i în 
actul prin care se transfer� dreptul de proprietate sau dezmembr�mintele sale. În cazul în 
care valoarea declarat� este inferioar� valorii orientative stabilite prin expertiza întocmit� de 
camera notarilor publici, impozitul se va calcula la nivelul valorii stabilite prin expertiz� (…). 

(6) În cazul în care transferul dreptului de proprietate sau al dezmembr�mintelor 
acestuia, pentru situa�iile prev�zute la alin. (1) �i (3), se realizeaz� prin hot�râre 
judec�toreasc� sau prin alt� procedur�, impozitul prev�zut la alin. (1) �i (3) se calculeaz� �i 
se încaseaz� de c�tre organul fiscal competent. Instan�ele judec�tore�ti care pronun�� 
hot�râri judec�tore�ti definitive �i irevocabile comunic� organului fiscal competent hot�rârea 
�i documenta�ia aferent� în termen de 30 de zile de la data r�mânerii definitive �i irevocabile 
a hot�rârii. (….)” 

 
H.G. nr. 44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Codului 

fiscal, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, cu privire la aplicarea dispozi�iilor din Codul 
fiscal mai sus citate, la punctele 151^2 �i 151^7 precizeaz� urm�toarele: 

„151^2. Definirea unor termeni: 
a) prin contribuabil, în sensul art. 77^1 din Codul fiscal, se în�elege persoana fizic� 

c�reia îi revine obliga�ia de plat� a impozitului. 
În cazul transferului dreptului de proprietate sau al dezmembr�mintelor acestuia prin 

acte juridice între vii, contribuabil este cel din patrimoniul c�ruia se transfer� dreptul de 
proprietate sau dezmembr�mintele acestuia: vânz�torul, credirentierul, transmi��torul în 
cazul contractului de între�inere, al actului de dare în plat�, al contractului de tranzac�ie etc., 
cu excep�ia transferului prin dona�ie. (…) 

e) prin transferul dreptului de proprietate sau al dezmembr�mintelor acestuia se 
în�elege înstr�inarea, prin acte juridice între vii, a dreptului de proprietate sau a 
dezmembr�mintelor acestuia, indiferent de tipul sau natura actului prin care se realizeaz� 
acest transfer: vânzare-cump�rare, dona�ie, rent� viager�, între�inere, schimb, dare în plat�, 
tranzac�ie, aport la capitalul social, inclusiv în cazul când transferul se realizeaz� în baza 
unei hot�râri judec�tore�ti �i altele asemenea. (…).” 
 „151^7 (…) 
 Instan�ele judec�tore�ti care pronun�� hot�râri judec�tore�ti definitive �i irevocabile în 
cauze referitoare la transferul dreptului de proprietate sau al dezmembr�mintelor acestuia 
vor comunica organului fiscal din raza de competen�� teritorial� a instan�ei de fond 
hot�rârea �i documenta�ia aferent� în termen de 30 de zile de la data r�mânerii definitive �i 
irevocabile a hot�rârii. În situa�ia în care instan�ele judec�tore�ti nu transmit în termenul 
legal documenta�ia prev�zut� de lege, organul fiscal poate stabili impozitul datorat, la 
solicitarea contribuabilului, pe baza documenta�iei prezentate de acesta. În situa�ia în care 
la primirea documenta�iei transmise de instan�ele judec�tore�ti constat� diferen�e care 
conduc la modificarea bazei de impunere, organul fiscal emite o decizie de impunere, 
conform procedurii legale. (…)” 
 

Fa�� de motivele de fapt �i de drept invocate mai sus, re�inem urm�toarele: 
 Conform prevederilor legale invocate în drept, este supus impunerii transferul 
dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile, în momentul realiz�rii acestuia, indiferent 
de natura sau tipul actului prin care se realizeaz� acest transfer �i indiferent dac� valoarea 
tranzac�iei este sau nu decontat� între p�r�i în momentul încheierii acesteia. 

În cazul în spe��, promisiunea de vânzare – cump�rare ce face obiectul 
antecontractului încheiat în anul 1992 nu constituie o vânzare – cump�rare �i nu poate 
produce efectele unei asemenea tranzac�ii. Promisiunea bilateral� constituie un contract 
distinct, ambele p�r�i obligându-se s� încheie în viitor, la pre�ul stabilit, un contract de 
vânzare – cump�rare în form� autentic�, transferul terenului putându-se realiza doar prin 
acte autentice �i nu prin acte sub semn�tur� privat�. Spre deosebire de antecontract, prin 
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contractul de vânzare – cump�rare se realizeaz� transferul unui drept real, respectiv 
transferul dreptului de proprietate, cump�r�torul dobândind dreptul de a se bucura �i 
dispune un lucru în mod exclusiv �i absolut, îns� în limitele determinate de lege. 
 Întrucât în Sentin�a civil� nr. ../11.03.2010 s-a prev�zut în mod expres c� hot�rârea 
pronun�at� „�ine loc de act autentic de vânzare – cump�rare”, rezult� c� în baza acestei 
hot�râri are loc transferul dreptului de proprietate asupra terenului, dup� cum prevede �i pct. 
151^2 lit. e) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, contrar sus�inerilor 
petentului potrivit c�rora transferul a avut loc la data de 10.08.1992. 
 De altfel, aceast� sus�inere este contrazis� chiar de re�inerile instan�ei de judecat�, în 
considerentele sentin�ei civile definitive �i irevocabile men�ionându-se c� la data de 
10.08.1992 „a fost încheiat un antecontract de vânzare – cump�rare, având ca obiect 
promisiunea vânz�rii – cump�r�rii”. 
 În sensul c� transferul dreptului de proprietate opereaz� la data r�mânerii definitive �i 
irevocabile a Sentin�ei civile nr. ../11.03.2010, respectiv la 17.05.2010, s-a pronun�at �i 
Serviciul juridic din cadrul D.G.F.P., prin adresa nr. ../18.08.2010. 
 Referitor la motiva�ia c� suma a fost încasat� integral în anul 1992, în momentul 
încheierii antecontractului, re�inem c� aceasta nu poate fi re�inut� în solu�ionarea favorabil� 
a contesta�iei întrucât obliga�ia pl��ii impozitului pe veniturile din transferul propriet��ilor 
imobiliare se na�te în momentul realiz�rii acestui transfer, respectiv la data r�mânerii 
definitive �i irevocabile a hot�rârii judec�tore�ti ce �ine loc de contract de vânzare – 
cump�rare (în data de 17.05.2010). 
 Referitor la motiva�ia petentului c� nu a f�cut niciun act de acceptare expres� sau 
tacit� a succesiunii defunctei YY, fiind str�in de mo�tenirea acesteia, re�inem c� domnul 
WW a participat în litigiul ce a format obiectul dosarului nr. ../2009 al Judec�toriei în calitate 
de mo�tenitor al defunctei YY, a�a cum rezult� din preambulul �i considerentele Sentin�ei 
civile nr. ../11.03.2010, iar în situa�ia în care aceast� sentin�� este irevocabil� nu mai poate 
fi pus� în discu�ie calitatea sa de mo�tenitor. Din manifestarea pârâ�ilor, între care �i WW, 
se pot re�ine dispozi�iile accept�rii voluntare tacite consacrate de art. 689 din Codul civil 
care prev�d c� „Acceptarea (…) este tacit� când eredele face un act, pe care n-ar putea s�-
l fac� decât în calitatea sa de erede, �i care las� a se presupune neap�rat inten�ia sa de 
acceptare.” În acela�i sens s-a pronun�at �i Serviciul juridic din cadrul D.G.F.P., prin adresa 
nr. ../18.08.2010. 
 Fa�� de situa�ia prezentat�, re�inem c� în mod legal Administra�ia Finan�elor Publice 
a emis Decizia de impunere anuala nr. ../23.06.2010 privind veniturile din transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal prin care a stabilit în sarcina domnului WW 
un impozit de plat� în sum� de .. lei, urmând a se respinge ca neîntemeiat� contesta�ia 
petentului WW. 
 

Pentru considerentele ar�tate în con�inutul deciziei, în temeiul prevederilor art. 210, 
art.216 alin.(1) si art.218 din O.G. nr. 92/2003 privind Codul de procedur� fiscal�, 
republicat�, se 

 
D E C I D E: 

 
 Respingerea ca neîntemeiat� a contesta�iei formulate de domnul WW din 
….împotriva Deciziei de impunere anual� nr. ../23.06.2010 pentru veniturile din transferul 
propriet��ilor imobiliare din patrimoniul personal emis� de Administra�ia Finan�elor Publice 
pentru suma de .. lei reprezentând impozit din transferul propriet��ilor imobiliare din 
patrimoniul personal. 
 

Decizia de solu�ionare a contesta�iei poate fi atacat� la Tribunalul ..sau Curtea de 
Apel.., func�ie de cuantumul sumei contestate, conform art. 10 alin.(1) din Legea 
contenciosului administrativ nr. 554/2004, în termen de 6 luni de la data comunic�rii 
acesteia, conform prevederilor legale. 


