EXPUNERE DE MOTIVE

Promovarea acestui act normativ este determinatd de necesitatea indreptdrii situatiilor aparute in
practicd din cauza aplicarii neunitare a legislatiei fiscale de catre organele fiscale referitoare la
impozitarea veniturilor obtinute de persoanele fizice din transferul proprietdtilor imobiliare, opinii
care au dus la impozitarea diferita a aceluiasi tip de venit obtinut de aceeasi categorie de contribuabili.

Impozitarea veniturilor obtinute de catre persoanele fizice atunci cind acestea actioneaza ca $i un
dezvoltator imobiliar, respectiv transfera proprietiti imobiliare, altele decit locuintele utilizate in scop
personal, este abordata diferit de organele fiscale competente. Astfel, aceste venituri sunt incadrate fie
in categoria veniturilor din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, fie in categoria
veniturilor din activitati independente.

in general, practica impozitarii acestora a fost aceea de a aplica impozit pe venitul din transferul
proprietitilor imobiliare din patrimoniul personal, impozit calculat, retinut si declarat de catre notarii
publici.

In cadrul H.G. nr. 44/2004 pentru aprobarea normelor metodologice date in aplicarea art. 111 din
Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal (art. 77*1 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal) se
precizeazi ca veniturile din transmiterea dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor acestuia
pentru proprietdtile imobiliare din patrimoniul afacerii nu se impoziteazi conform prevederilor
stabilite pentru veniturile din transferul proprietatii imobiliare din patrimoniul personal, acestea fiind
incluse in categoriile de venituri pentru care venitul net anual se determind pe baza datelor din
contabilitate.

Prin urmare, in baza acestor prevederi legale, veniturile din activitatea desfisuratd de catre
dezvoltatorii imobiliari. persoane fizice, care au fost impozitate ca venituri din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal ar fi trebuit incadrate de la bun inceput, la venituri din activititi
independente si impozitate corespunzator.

Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal (aplicabila pe perioada I ianuarie 2004 — 31 dembrie 2015)
ART. 46 Definirea veniturilor din activitati independente

(1) Veniturile din activitati independente cuprind veniturile comerciale, veniturile din profesii libere §i
veniturile din drepturi de proprietate intelectuald, realizate in mod individual si/sau intr-o forma de
asociere, inclusiv din activitati adiacente.

(2) Sunt considerate venituri comerciale veniturile din fapte de comert ale contribuabililor, din
prestari de servicii, altele decdt cele prevazute la alin. (3), precum si din practicarea unei meserii.
ART. 77"1 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 §i a terenurilor aferente acestora, precum si asupra terenurilor de
orice fel fard constructii, contribuabilii datoreazda un impozit care se calculeaza astfel:

a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum si peniru terenurile de
orice fel fara constructii, dobandite intr-un termen de pana la 3 ani inclusiv:

- 3% pdna la valoarea de 200.000 lei inclusiv;

- peste 200.000 lei, 6.000 lei + 2% calculate la valoarea ce depaseste 200.000 lei inclusiv;

b) pentru imobilele descrise la lit. a), dobandite la o data mai mare de 3 ani:

- 2% padnd la valoarea de 200.000 lei inclusiv;

- peste 200.000 lei, 4.000 lei + 1% calculat la valoarea ce depaseste 200.000 lei inclusiv.

Norme metodologice date in aplicarea art. 771

ART. 7771 al .2

Face exceptie de la impunere transmiterea dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor acestuia
pentru proprietdtile imobiliare din patrimoniul afacerii definite conform pct. 41%) din normele




metodologice date in aplicarea art. 48 din Codul fiscal, acestea fiind incluse in categoriile de venituri
pentru care venitul net anual se determind pe baza contabilitatii in partidd simpld.

Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal (aplicabild peniru perioada | ianuarie 2016 — prezent)

ART. 67 - Definirea veniturilor din activitati independente

(1) Veniturile din activitdti independente cuprind veniturile din activitati de productie, comert,
prestari de servicii, veniturile din profesii liberale si veniturile din drepturi de proprietate
intelectuald. realizate in mod individual si/sau intr-o forma de asociere, inclusiv din activitati
adiacente.

ART. 111 - 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 §i asupra terenurilor de
orice fel fard constructii, contribuabilii datoreaza un impozit care se calculeazd prin aplicarea cotei
de 3% asupra venitului impozabil. Venitul impozabil se stabileste prin deducerea din valoarea
tranzactiei a sumei neimpozabile de 450.000 lei.

Pct. 33. alin. (2) din normele metodologice date in aplicarea art. 111 din Codul fiscal

(2) (...) Face exceptie de la impunere transmiterea dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor
acestuia pentru proprietdtile imobiliare din patrimoniul afacerii definite conform pet. 7 alin. (8) din
normele metodologice date in aplicarea art. 68 din Codul fiscal, acestea fiind incluse in categoriile de
venituri pentru care venitul net anual se determind pe baza datelor din contabilitate.

in acest context general, se naste riscul ca veniturile obtinute de catre dezvoltatorii imobiliari,
persoane fizice, care au fost supuse impozitului pe venitul din transferul proprietatilor imobiliare din
patrimoniul personal, impozit calculat, retinut la sursa, declarat si platit de notarii publici, sa fie
reconsiderate drept venituri din activitati independente urméand si fie supuse impozitirii in mod
corespunzitor (cu impozit pe venit in cotd de 16% si contributii sociale).

O astfel de situatie nu ar fi insd corectd, avand in vedere inconsecventa in modul de abordare al
autoritatilor fiscale, atit in timp cat si din punct de vedere teritorial. Mai precis, o astfel de
reconsiderare nu ar fi corectd, avand in vedere urmatoarele aspecte:

1. O mare parte din persoanele fizice care au realizat operatiuni imobiliare constand in construirea de
cladiri si vanzarea acestora, cumpararea si vanzarea de constructii si terenuri, au fost controlate de
organele fiscale competente pentru stabilirea taxei pe valoarea adaugatd datorate de aceste persoane.
Cu toate acestea, organele fiscale nu au considerat ca veniturile sunt obtinute din activitati
independente si nu le-au impozitat corespunzitor, considerand corect impozitul retinut de notari
asupra transferului proprietatii imobiliare din patrimoniul personal. De regula persoanele fizice care au
dezvoltat afaceri imobiliare nu au infiintat SRL, SA sau alte forme de entitdti juridice, nu s-au
autorizat nici care persoane fizice, inregistrandu-se doar ca platitori de TVA.

Astfel, organele fiscale nu numai ci nu si-au indeplinit rolul de indrumare si asistenta a
contribuabililor, obligatii stabilite prin art. 7 din Codul de procedura fiscala si Ordinul nr. 1338/2008
pentru aprobarea Procedurii privind indrumarea si asistenta contribuabililor de catre organele fiscale,
dar au omis in mod eronat sa verifice si alte impozite datorate de persoan fizica, limitdndu-se doar la
TVA. Preciziam ci art. 7 alin. (1) din Codul de procedurd fiscala stabileste rolul activ al organului
fiscal care consta in instiintarea contribuabilului asupra drepturilor si obligatiilor prevazute de lege ce
ii revin acestuia. Aceasta dispozitie legald a fost avuta in vedere si de instanta de judecata in procesul
intentat de cdtre jurnalistul Cornel Nistorescu impotriva organelor fiscale cu privire la decizia acestora
de a incasa retroactiv TVA pe drepturile de autor precum si obligatiile accesorii aferente. Instanta a
apreciat ci obligatia de instiintare a contribuabilului cu privire la sarcinile fiscale pe care
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previzibilitatii legii, elemente fundamentale ale securitatii juridice intr-un stat de drept si care permit
contribuabilului sa-si formeze conduita fiscala corespunzitoare, in caz contrar, fiind obligat sa suporte
consecintele (previzibile) neconformarii obligatiilor fiscale. Astfel, instiintarea contribuabilului asupra
obligatiilor ce i revin, reprezintd o obligatie legala prevazuta la art. 7 din Codul de procedura fiscala,
iar prin omisiunea de indeplinire a obligatiei civile ce ii revenea organului fiscal, aceasta l-a expus pe
contribuabil unor consecinte grave (stabilirea unui cuantum ridicat al dobénzilor, penalitatilor si
majoririlor, la care contribuabilul nu ar fi fost obligat dacd organul fiscal si-ar fi indeplinit obligatia
legala previzuta la art. 7 din Codul de procedura fiscala).

De asemenea, art. 2 din Anexa | a Ordinului presedintelui Agentiei Nationale de Administrare
Fiscald nr. 1338/2008, stabileste ci activitatea de indrumare si asistentd a contribuabililor consta in
furnizarea de informatii cu caracter general in legaturd cu modul in care acestia trebuie sa procedeze
pentru a beneficia de un drept fiscal sau pentru a se conforma unei obligatii fiscale.

Totusi, autorititile fiscale nu au sanctionat si nu au facut demersuri pentru intreruperea
deruldrii acestei practici, desi de la bun inceput aceasta era contradictorie cu prevederile legale din
Normele metodologice date in aplicarea Codului fiscal, potrivit cirora nu intrd sub incidenta
impozitului pe venitul din transferul bunurilor imobile din patrimoniul personal, veniturile obtinute din
transferul bunurilor imobile din patrimoniul afacerii, caz in care discutdm de desfasurarea unor

Organele fiscale au luat la cunostintd de aceasta practica din informatiile furnizate in baza
formularului 208 ,.Declaratie informativa privind impozitul pe veniturile din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal”. Prin intermediul acestui formular notarii publici comunica
organului fiscal o serie de informatii privind transferurile de proprietiti imobiliare efectuate prin
procedura notariald, inclusiv date referitoare la venitul realizat si impozitul retinut pe fiecare beneficiar
de venit. Prin urmare, organul fiscal, in alte situatii decat cele in care au efectuat control fiscal, ar fi
trebuit si sesizeze numirul mare de tranzactii efectuate de fiecare persoana fizica cu imobile din
patrimoniul personal si s ia masuri pentru a stopa impozitarea veniturilor obtinute de acestea potrivit
art. 7771 din Vechiul Cod fiscal (Legea nr. 571/2003). respectiv art. 111 din noul Cod fiscal (Legea nr.
227/2015).

Astfel autoritatile fiscale au manifestat un comportament pasiv vizavi de modul de impozitare a
veniturilor obtinute de citre dezvoltatorii imobiliari persoane fizice.

2. Organele fiscale au emis rispunsuri contradictorii la intrebarile adresate de catre contribuabili pe
tema incadrdrii veniturilor obtinute din vinzarea imobilelor de catre dezvoltatorii imobiliari persoane
fizice. Pentru a exemplifica, redim mai jos raspunsul organelor fiscale la cateva adrese ale
contribuabililor. in urma unei solicitari (adresa ANAF inregistrata sub numarul 1887560/17.07.2013)
in ceea ce priveste incadrarea veniturilor obtinute de citre o persoand fizica din livrarea de bunuri
imobile in categoria veniturilor din activitdti independente, solicitare adresatd Directiei Generale a
Finantelor Publice a Municipiului Bucuresti — Administratia Finantelor Publice Sector 4, s-a obtinut
pe venit se calculeaza si se plateste in conformitate cu prevederile art. 77*1 din Legea nr. 571/2003
(venituri din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal), in conditiile in care,
autoritatile fiscale aveau cunostintd de faptul ca, din punct de vedere al TVA, respectiva persoana
fizicd avea calitate de persoand impozabila si avea obligatia inregistrarii in scopuri TVA.

De asemenea, potrivit adresei nr. 36316/15.12.2015 inregistrata la Administratia Sector 3 a Finantelor
Publice, prin care o persoana fizica solicita opinia organului fiscal in ceea ce priveste vanzarea unor
apartamente dintr-un imobil construit de persoana in cauza, administratia a confirmat impozitarea
veniturilor obtinute din vanzarea apartamentelor potrivit art. 771 din Codul fiscal in vigoare in anul
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2015 (Legea nr. 571/2003). Astfel, conform raspunsului organului fiscal, persoanele fizice care
construiesc imobile si apoi le vand (in spetd, dezvoltatorii imobiliari persoane fizice) intra sub
incidenta impozitarii veniturilor obtinute din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal. Acest raspuns, in ceea ce priveste impozitarea veniturilor obtinute, a fost oferit de catre
organele fiscale, desi din perspectiva TVA, acestea au opinat, in baza art. 127 alin. 1)-2) din Legea nr.
571/2003, ci persoana fizica care desfasoara o astfel de activitate este considerata persoana impozabila
din punct de vedere al TVA, deoarece activitatea economica desfasuratd se refera la exploatarea
bunurilor corporale in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate.

Pe de alta parte, raspunsul Directiei Generale Regionale a Finantelor Publice Brasov (adresa
inregistratd sub numarul 2.050/28.03.2016), la solicitarea adresata de catre Camera Notarilor Publici
Brasov. confirmi faptul ca in cazul unui dezvoltator imobiliar persoand fizicd, activitatea desfasurata
de acesta, in scopul obtinerii de venituri, indeplineste 5 criterii din cele 7 stabilite prin lege (Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, art. 7, pct. 3) care definesc activitatea independentd. Drept urmare, un
dezvoltator imobiliar persoana fizica, desfasoara o activitate independenta, iar tratamentul fiscal al
veniturilor obtinute este prevazut la Titlul IV ,Impozitul pe venit” din Legea nr. 227/2015 privind
Potrivit art. 111 din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, notarii publici calculeaza si incaseaza
impozitul aferent veniturilor din transferul proprietitilor imobiliare numai in situatia in care are loc
transferul unor proprietiti imobiliare din patrimoniul personal. Totodata, potrivit punctului 33 alin. (2),
din normele metodologice date in aplicarea art. 111 din Codul fiscal, face exceptie de la impunere
transmiterea dreptului de proprietate sau a dezmembramintelor acestuia pentru proprietatile imobiliare
din patrimoniul afacerii definite conform pct. 7 alin. (8) din normele metodologice date in aplicarea
art. 68 din Codul fiscal, acestea fiind incluse in categoriile de venituri pentru care venitul anual se
determina pe baza datelor din contabilitate.

In acelasi context, in urma unei adrese a Curtii de Conturi (adresa nr. 711811/24.03.2017) catre
Directia generald de legislatie Cod fiscal si reglementiri vamale din Ministerul Finantelor Publice,
referitoare la tratamentul fiscal privind impozitarea veniturilor obtinute de persoane fizice care
construiesc si vand in mod repetat imobile, aceste persoane fiind inregistrate sau nu in scopuri de
TVA, s-a considerat ci in cazul in care persoana fizica desfdsoard o activitate de construire a unor
imobile in vederea revanzarii, sunt intrunite criteriile care definesc preponderent existenta unei

........

,.Venituri din activitéti independente™.

3. in prezent nu este reglementatd o procedurd care sa fie aplicata in cazul in care organele fiscale
reconsiderd modalitatea de impozitare a veniturilor obtinute de cétre dezvoltatorii imobiliari persoane
fizice din activitatea desfasurati de acestia, in sensul cd acestia nu datorau impozit pe venitul din
Nu exista o procedura de compensare a obligatiilor fiscale datorate (stabilite in urma reconsiderarii) cu
sumele deja achitate ca urmare a impozitarii potrivit art. 111 din Legea nr. 227/2015 privind Codul
fiscal sau potrivit art. 77*1 din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, dupd caz. Astfel, in cazul
dezvoltatorilor imobiliari persoane fizice care au platit impozit pe venitul din transferul proprietatilor
imobiliare din patrimoniul personal de 3% din venitului impozabil (potrivit art. 111 din Legea nr.
227/2015) sau in cuantum de 2% sau 3%, dupa caz, potrivit art. 77" din Legea nr. 571/2003, si care,
in urma reconsiderdrii activitatii ca activitate independenta, vor avea obligatia de a plati impozit de
16% din venitul impozabil, se poate ajunge la situatia unei duble impuneri a aceleiasi materii
impozabile.

Fata de cele expuse mai sus, propunem urmatoarele masuri:



1. Anularea diferentelor de impozit pe venit si contributii sociale aferente, precum si a accesoriilor
aferente acestora, stabilite prin decizie de impunere emisa si comunicata contribuabilului pana la data
intririi in vigoare a prezentei legi, ca urmare a reincadrarii de cétre organul fiscal a veniturilor obtinute
de catre dezvoltatorii imobiliari persoane fizice in sfera veniturilor obtinute din activitati independente.
2. De asemenea, se propune ca in cazul in care, anterior intrarii in vigoare a prezentei legi organul
fiscal competent a emis dar nu a comunicat decizia de impunere prin care a stabilit obligatii de natura
celor prevazute la paragraful 1, acesta sa nu mai comunice decizia de impunere iar obligatiile fiscale sa
se scadi din evidenta analitica pe platitor pe baza de borderou de scadere.
3. Pentru perioada ulterioard intrarii in vigoare a acestui act normativ, propunerea este ca organul
fiscal si nu reconsidere tratamentul fiscal al veniturilor obtinute de catre dezvoltatorii imobiliari
persoane fizice, pana la data intrarii in vigoare a prezentei legi si in consecintd sd nu se mai emita
decizii de impunere in acest sens.
Neadoptarea acestor masuri ar conduce la dubla impozitare a persoanelor fizice care au platit
impozitul pe venit retinut de notari pentru transferul proprietatii imobiliare din patrimoniul personal (a
carui baza de calcul era valoarea tranzactiei), aceastea fiind obligate si plateasca si impozitul pe venit
(16%) din transferul proprietatii imobiliare ca venituri din activitati independente si contributiile
sociale aferente.
Intrucat, astfel cum s-a mentionat mai sus, organele fiscale nu au aplicat unitar legislatia, si nici
Comisia Centrala Fiscala din cadrul MFP nu a fost sesizatd pentru a emite o solutie in acest sens, este
necesar si fie luate masuri legislative care sa nu aduca prejudicii majore persoanelor fizice care au
desfasurat operatiuni imobiliare.

Avdnd in vedere argumentele prezentate mai sus, va inaintam pentru dezbatere prezenta

propunere legislativa, spre a fi adoptata de Parlamentul Romdniei.
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