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Directia Generala a Finantelor Publice a fost sesizata de Administratia Finantelor
Publice asupra contestatiei formulate de domnul WW.

Contestatia, inregistrata la Administratia Finantelor Publice sub nr. ../22.07.2010, a
fost formulata impotriva Deciziei de impunere anuala pentru veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal emisa de Administratia Finantelor
Publice sub nr. .. din 23.06.2010 si are ca obiect impozitul din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal in suma de .. lei.

Constatand ca in speta sunt indeplinite 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 procedura fiscala,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, D.G.F.P. este competenta sa
solutioneze contestatia formulata de domnul WW.

I. Petentul formuleaza contestatie impotriva Deciziei de impunere anuald nr.
../23.06.2010 pentru veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal
emisa de Administratia Finantelor Publice, precizadnd urmatoarele:

Prin decizia de impunere contestata s-a stabilit in sarcina petentului un impozit in
suma de .. lei, documentul de transfer al dreptului de proprietate constituindu-lI Sentinta
civila nr. ../11.03.2010 pronuntata de Judecatoria .. in dosarul nr. .../2009.

Procesul civil s-a purtat initial intre reclamantul din com. ...gi parata YY. La data de
10.08.1992 numitul XX a cumparat cu o chitantd de mana de la numita YY o suprafata de
teren extravilan de 1,16 ha pentru care a achitat suma de aa lei vechi. Dupa vanzarea
terenului YY s-a mutat in loc...... , iar ulterior a decedat fara a lasa mostenitori directi.

Cumparatorul XX a luat terenul in stapanire inca din 1992, achitdnd taxele si
impozitele locale, insé deoarece chitanta de méana nu a transferat dreptul de proprietate
pentru terenul de 1,16 ha, in luna ianuarie 2009 a introdus la instanta de judecata o actiune
civila pentru perfectarea vanzarii, in cadrul acestei actiuni YY avand calitatea de parata.

Intrucat parata YY era decedata, instanta a pus in vedere reclamantului sa introduca
in cauza in locul defunctei pe mostenitorii acesteia, astfel ca petentul, nepot de frate al
defunctei, a fost introdus in cauza ca parat. In fata instantei petentul a declarat ca stie de
vanzarea terenului in 1992 si ca domnul XX il stapaneste fara probleme.

Petentul mentioneaza ca nu a vandut lui XX nicio suprafata de teren, nu a incasat
nicio suma de bani si nici nu a facut nici un act de acceptare expresa sau tacita a
succesiunii defunctei YY, fiind strain de mostenirea acesteia.

Prevederile art. 29 alin.(1) din Codul de procedura fiscala se aplica succesorilor care
au acceptat, expres sau tacit, succesiunea unui defunct, conform art. 685 si art. 689 din
Codul civil. Neacceptand in niciun fel succesiunea defunctei YY, petentul este strain fata de
aceasta mostenire si nu poate fi obligat la plata sumei de ... lei cu titlu de impozit.

Tranzactia imobiliara a intervenit la data de 10.08.1992, data la care Codul fiscal nu
fusese adoptat, obligatia de a se plati impozit pentru veniturile din tranzactii imobiliare fiind
reglementata abia in anul 2007.

In concluzie, petentul solicita admiterea contestatiei intrucat nu a incasat nicio suma
de bani in anul 1992, nu a vandut nicio suprafata de teren lui XX si nici nu a mogtenit vreun
bun din patrimoniul defunctei YY.

Il. Administratia Finantelor Publice a emis pentru domnul WW din com..., jud. ...,
in baza prevederilor art. 77(1) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare, Decizia de impunere anuala nr. .../23.06.2010 privind veniturile
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, prin care s-a stabilit ca
persoana sus mentionata datoreaza cu titlu de impozit suma de ... lei pentru venitul in suma
de ...lei realizat din transferul proprietéatilor imobiliare din patrimoniul personal, documentul
de transfer al dreptului de proprietate fiind Sentinta civila nr. .../11.03.2010 emisa de
Judecatoria ....



lll. Luand in considerare motivele prezentate de contestator, documentele existente
la dosarul cauzei, precum si actele normative in vigoare, se retin urmatoarele:

Prin cauza supusa solutionarii D.G.F.P. este investita sa se pronunte daca este
legala masura Administratiei Finantelor Publice de a stabilit in sarcina domnului WW
impozitul pe veniturile din transferul proprietatilor imobiliare din patrimonial personal
al unei persoanei fizice in suma de .. lei, in baza unei hotaréri judecatoresti ce tine loc
de act autentic de vanzare — cumparare pronuntata in anul 2010.

in fapt, in data de 10.08.1992 a fost intocmité o chitantd de mana prin care a fost
incheiata o intelegere intre doamna YY, in calitate de promitenta vanzatoare, si domnul XX,
in calitate de promitent cumparator, potrivit careia YY se obliga sa vanda lui XX o suprafata
de teren de 116 ari (1,16 ha) in extravilanul satului.., com..., jud....

La aceeasi data promitentul vanzator a predat posesia terenului, iar promitentul
cumparator a achitat pretul convenit, respectiv suma de aa lei vechi, urmand sa se prezinte
la notariat in vederea perfectarii actului de vanzare — cumparare.

Intrucat promitentul vanzator nu si-a respectat obligatia asumata, in anul 2009
promitentul cumparator a formulat actiune in instanta prin care a solicitat sa se pronunte o
hotarare judecatoreasca care sa tina loc de act autentic de vanzare — cumparare. Intrucéat
doamna YY era decedata, la termenul de judecatd au fost chemati in calitate de paréti
mostenitorii acesteia, printre care si domnul WW.

Prin Sentinta civila nr. .../11.03.2010 Judecatoria ...a retinut cad antecontractul de
vanzare — cumpadarare este acordul de vointa cuprins intr-un act juridic bilateral prin care
partile se obliga sa incheie in viitor un contract de vanzare - cumpdarare in forma autentica
privind un imobil la un pret determinat.

In cauza, avand in vedere ca vanzatoarea si ulterior mostenitorii acesteia au refuzat
sa se prezinte la notar pentru incheierea actului in forma autentica, constatand ca
antecontractul incheiat intre parti contine elementele esentiale unui contract de vanzare —
cumpdrare si ca parétii sunt proprietarii terenului in litigiu, in calitate de mostenitori al
defunctei YY, instanta admite actiunea civila pentru perfectare vdnzare — cumpdrare,
formulatd de reclamantul XX in contradictoriu cu paratii, printre care si WW. Instanta
hotaraste si perfectarea vanzarii — cumpararii intervenita la data de 10.08.1992, intre numita
YY (in prezent decedata), mostenitori ai acesteia fiind paratii WW, GG si EE, in calitate de
vanzatoare si reclamantul XX, in calitate de cumpadrator, hotararea judecatoreasca urmand
a tine loc de act autentic de vanzare — cumparare.

| Administratia Finantelor Publice ..a emis pentru domnul WW, in baza prevederilor art.
77" din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,
Decizia de impunere anuala nr. ../23.06.2010 privind veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal, prin care s-a stabilit cd persoana sus mentionata
datoreaza cu titlu de impozit suma de .. lei, documentul de transfer al dreptului de
proprietate fiind Sentinta civila nr. ../11.03.2010 emisa de Judecatoria.., ramasa definitiva gi
irevocabila la data de 17.05.2010.
. Petentul solicitda admiterea contestatiei intrucat nu a incasat nicio suma de bani in
anul 1992, nu a vandut nicio suprafata de teren lui XX si nici nu a mostenit vreun bun din
patrimoniul defunctei YY, iar in anul 1992, cand s-a efectuat in realitate transferul respectiv,
nu erau in vigoare prevederile Codului fiscal.

In drept,

Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si_completarile ulterioare,
stipuleaza:

Art. 77" - Definirea venitului din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal

»(1) La transferul dreptului de proprietate si al dezmembramintelor acestuia, prin acte
juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente



acestora, precum si asupra terenurilor de orice fel fara constructii, contribuabilii datoreaza
un impozit (...).

(4) Impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza la valoarea declarata de parti in
actul prin care se transferad dreptul de proprietate sau dezmembramintele sale. in cazul in
care valoarea declarata este inferioara valorii orientative stabilite prin expertiza intocmita de
camera notarilor pubI|C| impozitul se va calcula la nivelul valorii stabilite prin expertiza (...).

(6) In cazul in care transferul dreptului de proprietate sau al dezmembramintelor
acestuia, pentru situatiile prevazute la alin. (1) si (3), se realizeazad prin hotérare
judecatoreasca sau prin alta procedura, impozitul prevazut la alin. (1) si (3) se calculeaza si
se incaseaza de cétre organul fiscal competent. Instantele judecatoresti care pronunta
hotarari judecatoresti definitive si irevocabile comunica organului fiscal competent hotararea
si documentatia aferenta in termen de 30 de zile de la data ramanerii definitive si irevocabile
a hotararii. (....)"

H.G. nr. 44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Codului
fiscal, cu modificarile si completdrile ulterioare, cu privire la aplicarea dispozitiilor din Codul
fiscal mai sus citate, la punctele 1512 si 15177 precizeaza urmatoarele:

,15112. Definirea unor termeni:

a) prin contribuabil, in sensul art. 771 din Codul fiscal, se intelege persoana fizica
careia ii revine obligatia de plata a impozitului.

in cazul transferului dreptului de proprietate sau al dezmembramintelor acestuia prin
acte juridice intre vii, contribuabil este cel din patrimoniul caruia se transfera dreptul de
proprietate sau dezmembramintele acestuia: vanzatorul, credirentierul, transmitatorul in
cazul contractului de intretinere, al actului de dare in plata, al contractului de tranzactie etc.,
cu exceptia transferului prin donatie. (...)

e) prin transferul dreptului de proprietate sau al dezmembramintelor acestuia se
intelege instrdinarea, prin acte juridice intre vii, a dreptului de proprietate sau a
dezmembramintelor acestuia, indiferent de tipul sau natura actului prin care se realizeaza
acest transfer: vanzare-cumparare, donatie, renta viagera, intretinere, schimb, dare in plata,
tranzactie, aport la capitalul social, inclusiv in cazul cand transferul se realizeaza in baza
unei hotarari judecatoresti si altele asemenea. (...).”

,15177 (...)

Instantele judecétoresti care pronunta hotarari judecétoresti definitive si irevocabile in
cauze referitoare la transferul dreptului de proprietate sau al dezmembramintelor acestuia
vor comunica organului fiscal din raza de competentd teritoriald a instantei de fond
hotararea si documentatia aferenta in termen de 30 de zile de la data ramanerii definitive si
irevocabile a hotararii. In situatia in care instantele judecatoresti nu transmit in termenul
legal documentatia prevazuta de lege, organul fiscal poate stabili impozitul datorat, la
solicitarea contrlbuabllulw pe baza documentatiei prezentate de acesta. in situatia in care
la primirea documentatiei transmise de mstan’gele judecatoresti constata dlferen’ge care
conduc la modificarea bazei de impunere, organul fiscal emite o decizie de impunere,
conform procedurii legale. (...)”

Fata de motivele de fapt si de drept invocate mai sus, retinem urmatoarele:

Conform prevederilor legale invocate in drept, este supus impunerii transferul
dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile, in momentul realizarii acestuia, indiferent
de natura sau tipul actului prin care se realizeaza acest transfer gi indiferent daca valoarea
tranzactiei este sau nu decontata intre parti in momentul incheierii acesteia.

In cazul in spetd, promisiunea de vanzare — cumpdrare ce face obiectul
antecontractului incheiat in anul 1992 nu constituie o vanzare — cumpdarare $i nu poate
produce efectele unei asemenea tranzactii. Promisiunea bilaterala constituie un contract
distinct, ambele parti obligdndu-se sa incheie in viitor, la pretul stabilit, un contract de
vanzare — cumparare in forma autentica, transferul terenului putadndu-se realiza doar prin
acte autentice si nu prin acte sub semnatura privata. Spre deosebire de antecontract, prin



contractul de vadnzare — cumpdrare se realizeaza transferul unui drept real, respectiv
transferul dreptului de proprietate, cumparatorul dobandind dreptul de a se bucura si
dispune un lucru in mod exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de lege.

Intrucat in Sentinta civila nr. ../11.03.2010 s-a prevazut in mod expres ca hotararea
pronuntata ,tine loc de act autentic de vanzare — cumpdarare”, rezulta ca in baza acestei
hotaréari are loc transferul dreptului de proprietate asupra terenului, dupa cum prevede si pct.
15172 lit. e) din Normele metodologice de aplicare a Codului fiscal, contrar sustinerilor
petentului potrivit carora transferul a avut loc la data de 10.08.1992.

De altfel, aceasta sustinere este contrazisa chiar de retinerile instantei de judecata, in
considerentele sentintei civile definitive si irevocabile mentionandu-se ca la data de
10.08.1992 ,a fost incheiat un antecontract de vanzare — cumparare, avand ca obiect
promisiunea vanzarii — cumpararii”.

In sensul ca transferul dreptului de proprietate opereaza la data raméanerii definitive si
irevocabile a Sentintei civile nr. ../11.03.2010, respectiv la 17.05.2010, s-a pronuntat si
Serviciul juridic din cadrul D.G.F.P., prin adresa nr. ../18.08.2010.

Referitor la motivatia ca suma a fost incasata integral in anul 1992, in momentul
incheierii antecontractului, retinem ca aceasta nu poate fi retinuta in solutionarea favorabila
a contestatiei intrucat obligatia platii impozitului pe veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare se naste in momentul realizarii acestui transfer, respectiv la data ramanerii
definitive gi irevocabile a hotaréarii judecatoresti ce tine loc de contract de vanzare —
cumparare (in data de 17.05.2010).

Referitor la motivatia petentului cad nu a facut niciun act de acceptare expresa sau
tacitd a succesiunii defunctei YY, fiind strain de mostenirea acesteia, retinem ca domnul
WW a participat in litigiul ce a format obiectul dosarului nr. ../2009 al Judecatoriei in calitate
de mostenitor al defunctei YY, asa cum rezulta din preambulul si considerentele Sentintei
civile nr. ../11.03.2010, iar in situatia in care aceasta sentinta este irevocabild nu mai poate
fi pusa in discutie calitatea sa de mostenitor. Din manifestarea paratilor, intre care si WW,
se pot retine dispozitile acceptarii voluntare tacite consacrate de art. 689 din Codul civil
care prevad ca ,Acceptarea (...) este tacita cand eredele face un act, pe care n-ar putea sa-
| faca decat in calitatea sa de erede, si care lasa a se presupune neaparat intentia sa de
acceptare.” In acelasi sens s-a pronuntat si Serviciul juridic din cadrul D.G.F.P., prin adresa
nr. ../18.08.2010.

Fata de situatia prezentata, retinem ca in mod legal Administratia Finantelor Publice
a emis Decizia de impunere anuala nr. ../23.06.2010 privind veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal prin care a stabilit in sarcina domnului WW
un impozit de plata in suma de .. lei, urmand a se respinge ca neintemeiata contestatia
petentului WW.

Pentru considerentele aratate in continutul deciziei, in temeiul prevederilor art. 210,
art.216 alin.(1) si art.218 din O.G. nr. 92/2003 privind Codul de procedura fiscala,
republicata, se

DECIDE:

Respingerea ca neintemeiatd a contestatiei formulate de domnul WW din
....impotriva Deciziei de impunere anuala nr. ../23.06.2010 pentru veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal emisa de Administratia Finantelor Publice
pentru suma de .. lei reprezentand impozit din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal.

Decizia de solutionare a contestatiei poate fi atacata la Tribunalul ..sau Curtea de
Apel.., functie de cuantumul sumei contestate, conform art. 10 alin.(1) din Legea
contenciosului administrativ nr. 554/2004, in termen de 6 luni de la data comunicarii
acesteia, conform prevederilor legale.



