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Tn 13 iunie 2017, ANAF a anuntat subit, printr-un comunicat de presd, schimbarea abordarii in
impozitarea dezvoltatorilor imobiliari persoane fizice, punand astfel capat unei practici tolerate de mai
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bine de zece ani.

Pana de curand, numerosi dezvoltatori imobiliari persoane fizice optau pentru varianta mai favorabila de
impozitare prin care vindeau proprietatile imobiliare din patrimoniul personal cu aplicarea impozitelor in
cotele prevazute de art. 77 din vechiul Cod fiscal sau art. 111 din Codul fiscal actual. Astfel, desi tranzactiile
imobiliare erau recurente si supuse TVA, dezvoltatorii imobiliari beneficiau de impozitul redus pe venitul
din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul personal, in defavoarea impozitului de 16% pe
venitul din transferul de proprietati imobiliare din patrimoniul afacerii.

Practica dezvoltatorilor persoane fizice era bine cunoscuta de organele fiscale, fie pe baza informatiilor
furnizate de notarii publici in urma completarii Declaratiei 208, fie in urma controalelor anticipate efectuate
la persoanele fizice in contextul solicitdrilor de rambursare TVA. in alte situatii, chiar organele fiscale au
transmis opinii in sensul ca veniturile persoanelor fizice rezultate din livrarea de bunuri imobile nu
reprezinta venituri din activitati independente iar, impozitul pe venit se calculeaza si se plateste potrivit art.
77%din Legea nr. 571/2003, in conditiile Tn care, autoritatile fiscale aveau cunostint3 de faptul cd persoana
respectiva avea obligatia inregistrarii in scopuri de TVA (persoana impozabila care desfasoara activitatea
economica de exploatare a bunurilor corporale in scopul obtinerii de venituri cu caracter de continuitate).

Din comunicatulul ANAF reiese ca se urmareste reincadrarea retroactiva a veniturilor obtinute de catre
dezvoltatorii imobiliari persoane fizice Tn sensul cd acestia datorau impozit pe venitul din activitati
independente si nu impozit pe venitul din transferul bunurilor imobile din patrimoniul personal. Un
asemenea demers ar fi contrar obligatiei organelor fiscale de indrumare si asistenta a contribuabililor,
transpunere a principiului accesibilitatii si previzibilitatii legii. Comportamentul organelor fiscale ar expune
contribuabilul la plata unui cuantum ridicat al dobanzilor, penalitatilor si majorarilor aferente diferentei de
impozit pe venit si contributiilor specifice datorate, la care acesta nu ar fi obligat daca organul fiscal s-ar fi
prevalat de rolul sau activ.

Concluzie. Indiferent de comportamentul ANAF in privinta operatiunilor deja derulate, devine limpede ca
scopul comunicatului este sa i determine pe dezvoltatorii imobiliari sa se inregistreze ca si cum ar desfasura
activitati independente. Aceasta obligatie trebuie coroborata cu noua practica a administratiilor fiscale care
incep sa refuze inregistrarea in scopuri de TVA a dezvoltatorilor imobiliari pentru ca nu au o forma de
organizare inregistrata la Registrul Comertului.

Urmeaza ca tranzactiile imobiliare recurente sa fie derulate doar in baza unor forme inregistrate si
autorizate la Registrul Comertului, cu aplicarea nivelului specific de impozitare din Codul Fiscal, urmand
sa fie exclus beneficiul impozitul redus pe venitul din transferul proprietatilor imobiliare din patrimoniul
personal.
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