CONFORM NOULUI COD FISCAL,

“Este posibil ca impozitul sa creasca,
desi valoarea impozabila scade”

in jurul evalurilor pentru impozitare au aparut, odati cu intrarea in vigoare a
noului Cod Fiscal si a normelor de aplicare, diverse teme si opinii in spatiul pu-
blic, multe dintre ele contradictorii.

Adrian Vascu, Senior Partner al companiei de consultanta Veridio, prim-vice-
presedinte al Uniunii Profesiilor Liberale din Romania (UPLR) si fost presedinte
al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR) in pe-
rioada 2014-2015, lamureste cateva aspecte privitoare la modul de stabilire a
valorii impozabile a cladirilor, la cine are autoritatea de a face evaluarea cladiri-
lor conform legii, precum si la pasii pe care trebuie sa i urmeze contribuabilii

persoane fizice si juridice, dar si autoritatile locale, Incepand de anul acesta.

Reporter: Ce inseamna evaluator
autorizat, conform legii?

Adrian Vascu: Codul fiscal pre-
vede ca evaludrile pentru impozi-
tare sunt realizate de catre un eva-
luator autorizat in conformitate cu
standardele de evaluare in vigoare
la data evaluarii. Profesia de eva-
luator autorizat este reglementata
in Romania incepand cu luna sep-
tembrie 2011, odata cu adoptarea
OG 24/2011 privind unele masuri
in domeniul evaluarii bunurilor. In
cuprinsul acestui act normativ este
definit atat evaluatorul autorizat,
cat si raportul de evaluare. De ase-
menea, actul normativ stabileste
conditiile de dobandire si de men-
tinere a calitatii de evaluator auto-
rizat. Nu in ultimul rand, actul nor-
mativ stabileste obligatiile si res-
ponsabilitdtile pe care le au eva-
luatorii autorizati, fiind prevazut la
art. 25 ca “evaluatorii raspund in
desfasurarea activitatii lor discipli-
nar, civil sau penal, dupa caz. Ras-
punderea penala pentru produce-
rea de prejudicii prin utilizarea, in
orice forma, a unor date false in ra-
portul de evaluare, cat si prin inco-
recta aplicare a standardelor de
evaluare adoptate de Uniune revi-
ne exclusiv evaluatorului.”

OG nr. 24/2011 a infiintat si Uniu-
nea Nationala a Evaluatorilor Auto-
rizati din Romania, denumita ulte-
rior ANEVAR, care:

- “atribuie calitatea de evaluator
autorizat si emite autorizatii pen-

tru exercitarea acestei profesii in
conditiile stabilite de regulamen-
tul de organizare si functionare;

- adopta standardele de evaluare
obligatorii pentru desfasurarea ac-
tivitatii de evaluare;

- monitorizeaza aplicarea in des-
fasurarea activitatii de evaluare a
evaluatorilor autorizati a standar-
delor de evaluare adoptate de
aceasta.”

Reporter: Ce reprezinta standar-
dele de evaluare in vigoare?

Adrian Vascu: Standardele de
evaluare in vigoare reprezintd co-
lectia de standarde adoptate de
catre ANEVAR conform legii si
aprobate prin hotdrarea Conferin-
tei Nationale publicata in Monito-
rul Oficial.

Reporter: Expertii judiciari pot
realiza evaluari pentru impozitare?

Adrian Vascu: Cred cd intreba-
rea nu se referd la “a putea”, cat se
refera la “a avea autorizarea nece-
sara”. Am auzit in spatiul public di-
verse opinii cum cd s-a creat un
monopol pe piatd, pentru ca doar
membrii ANEVAR pot realiza evalu-
ari pentru impozitare. Cei care
emit asemenea judecati nu cunosc
legislatia din Romania. Faptul ca o
activitate profesionald - cum este
cea de evaluare pentru impozitare
- se poate realiza doar de catre cei
autorizati sa realizeze evaluari face
parte dintr-o logica fireasca, fara
de care piata ar fi in haos, iar astfel
de expertize nu ar avea nicio baza

Adrian
Vascu: “Evaluatorii
raspundin
desfdsurarea activitdtii
lor disciplinar, civil

sau valoare. Asa
cum reparatiile la
instalatiile de

a respectarii unor
proceduri. Cine ra-
spunde daca se

aze se realizeaza creeaza un prejudi-
gaze | sau penal, , prejudi-
de cdtre personal o~ " ciu ca urmare a unui
autorizat sau cum si- upacaz. serviciu realizat defec-

tuatiile financiare sunt
intocmite de catre contabili
autorizati, asa si evaluarea bunuri-
lor se realizeaza de cdtre persoane
autorizate. Multi dintre noi stim sa
instalam niste tevi si sd strangem
suruburi, la fel cum altii stiu sa
“inchida” un bilant, dar problema
nu se pune in a putea face efectiv
aceste lucruri, cat se pune din pers-
pectiva asumadrii responsabilitatii si

tuos? Pe ce bazd raspun-
de o persoand neautorizata in
afara de faptul ca a realizat un ser-
viciu fara autorizarea necesara?
Intrebarea legata de expertii judi-
ciari este alimentata de un nivel ri-
dicat de confuzie existent, din pa-
cate, si la unii reprezentanti ai sta-
tului, care au presupus ca daca o
persoana a fost admisa de catre
Ministerul Justitiei sa faca parte din



lista expertilor judiciari, aceasta
persoana este autorizata sa realize-
ze si rapoarte de evaluare in calita-
te de evaluator autorizat.

Prin urmare, le recomand celor
care alimenteaza aceasta confuzie
sd citeasca OG 24/2011 si OG
2/2000 si vor putea remarca faptul
ca: evaluatorii autorizati realizeaza
rapoarte de evaluare, iar expertii
judiciari realizeaza rapoarte de ex-
pertizd tehnicd judiciara. Vor putea
remarca, de asemenea, ca detine-
rea calitatii de evaluator autorizat
nu fnseamna si detinerea calitdtii
de expert judiciar, si nici viceversa.
Este insa la latitudinea persoanelor
care fac parte din fiecare dintre
aceste categorii de experti sa opte-
ze pentru urmarea demersurilor
necesare apartenentei la cealaltd
categorie. De altfel, un exemplu in
acest sens il constituie interviul or-
ganizat de cdtre Ministerul Justitiei
in anul 2014, cand peste 700 de
evaluatori autorizati au devenit ex-
perti judiciari. Prin urmare, cele
doua calitdti nu se suprapun, deti-
nerea uneia dintre ele nu atrage
automat si detinerea celeilalte, iar
responsabilitatile sunt diferite.
Astfel, chiar daca in zona de nisa a
evaluarii cladirilor expertii judiciari
au competentd sa realizeze evalua-
ri de cladiri, nu inseamna ca au si
calitatea legala sa faca acest lucru.
Nu existd nici o opreliste pentru
acestia sa devina insa evaluatori
autorizati urmand procedurile de
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admitere. Apoi vor trebui, desigur,
sa participe la orele de pregatire
continua prevazute de lege si de
aderarea la o profesie dinamica si,
desigur, sa utilizeze standardele de
evaluare in vigoare, care asigura
un cadru uniform pentru valorile
utilizate in piata de evaluatorii au-
torizati. In aceste conditii, li se va
aplica si lor articolul de lege care
prevede ca evaluatorii autorizati
rdspund “disciplinar, civil si penal”
pentru rapoartele de evaluare pe

P

MR
\\\\\\\\\\\\

'\\\\\\'\ ‘ \\
AN \\\\\\\\\ ‘\\m
‘“\ NN \\\\\\\§§\§§§‘\k§{§‘&‘\l\\\ ‘\1\\\\\\\\‘\3

\ ‘“}\\\\
\\\ \\\\\\“ V\\\\“\

\\\\\\ AN R
W N
\“{\&:\\\ \\\\\\\“\i\x“
5 \
AN

care le-au realizat.

Reporter: Existd vreo categorie
de contribuabili la care impozitul a
scazut?

Adrian Vascu: Vreau sd reamin-
tesc ca impozitul rezulta din imbi-
narea a doi factori: valoarea impo-
zabild si cota de impozitare. Dintre
cele doud, singura variabila este
cota de impozitare, pe care autori-
tatile locale o pot selecta din inte-
riorul unor intervale prevazute de
Noul Cod Fiscal. Astfel, pot spune
cad impozitul a scazut in cazul per-
soanelor juridice care detin cladiri
rezidentiale. Cota de impozitare a
scazut de la 1,5% anul trecut la un
procent din intervalul 0,08-0,2%, in
functie de decizia autoritatilor
locale.

Reporter: S-a uniformizat impo-
zitul pentru acelasi tip de utilizare,
indiferent de tipul proprietarului?

Adrian Vascu: S-au creat premi-
sele ca acest lucru sa se intample.
Astfel, conform noilor reguli, pen-
tru cladirile identice, avand aceeasi
utilizare, valoarea impozabild se
“mdsoard” cu aceleasi instrumente,
iar cota de impozitare este selecta-
td din intervale identice pentru fie-
care tip de utilizare (0,08-0,2%
pentru caldiri cu utilizare reziden-
tiald si 0,2-1,3% pentru clddiri cu
utilizare nerezidentiald). Practica a
dovedit insa ca, in realitate, nu s-au
uniformizat impozitele in toate lo-
calitdtile din Romania, pentru ca

autoritatile locale au selectat din
intervale identice, cote diferite de
impozitare pentru cladiri avand
aceeasi utilizare, dar tip diferit de
proprietari. Astfel, concluzia este
ca nu s-a realizat uniformizarea im-
pozitului (vezi in tabelul inserat in
text cotele de impozitare valabile
pentru anul 2016 in cateva orase).

Reporter: Este posibil ca valoa-
rea impozabild sd scada fata de si-
tuatia anterioara?

Adrian Vascu: Este posibil sa se
intample acest lucru. Primul argu-
ment il reprezinta noua metodolo-
gie de calcul a valorii impozabile,
mai unitara si predictibila, iar al do-
ilea argument il reprezinta modali-
tatea de stabilire anterioara a valo-
rii impozabile, pe baza unei meto-
dologii care avea un nivel mai ridi-
cat de subiectivism. Dupa acest
prim an de aplicare a noilor reguli,
valorile impozabile vor reprezenta
o baza care nu va mai suferi modi-
ficari imprevizibile, astfel incat atat
autoritatile locale, cat si contribua-
bilii, vor putea lua decizii pe baza
unor informatii cu un nivel foarte
ridicat de certitudine.

Reporter: In situatia in care valo-
area impozabild scade, este posibil
ca, totusi, impozitul sa creasca?

Adrian Vascu: Este posibil ca im-
pozitul sa creasca desi valoarea im-
pozabila scade. Am intalnit exem-
ple in acest sens. O cladire cu utili-
zare nerezidentiald apartinand



unei persoane fizice avea valoarea
impozabila anterioara de 400.000
lei si 0 cotd de impozitare de 0,1%.
Impozitul rezultat a fost de 400 lei.
Tn urma evaludrii, din cauza vechi-
mii cladirii si a gradului ridicat de
uzura fizica, valoarea impozabila a
rezultat 80.000 lei. Cota impozabila
pentru 2016 a fost stabilitd de ca-
tre autoritatea locala la nivelul de
1%, astfel incat impozitul rezultat a
fost de 800 lei. Avem, astfel, o si-
tuatie reala in care valoarea impo-
zabild a scazut de 5 ori si impozitul
s-a dublat.

Reporter: in contextul utilizarii
mixte a cladirilor, ce inseamna sin-
tagma “suprafetele nu sunt cunos-
cute”?

Adrian Vascu: Utilizarea mixta a
generat cele mai multe discutii si
confuzii in contextul noului cod fis-
cal. Astfel, tratamentul fiscal este
diferit daca din actele de inchiriere
sau comodat rezultd care este su-
prafata utilizata in cele doua sco-
puri, comparativ cu situatia in care
in aceste documente nu este pre-
vazuta niciun fel de suprafata.
Asadar, “suprafetele nu sunt cunos-
cute” atunci cand in niciun docu-
ment nu apare declaratd o mdrime
care poate conduce la identificarea
unei suprafete. Daca in contractul
de inchiriere apare de exemplu: “o
camerd” sau “15% din suprafata
apartamentului” sau “ x mp”, su-
prafata este cunoscutd si modalita-
tea de tratament fiscal este diferita
fata de cea a cladirilor cu utilizare
mixta unde “suprafetele nu sunt

cunoscute”.

Reporter: Cand se aplica regula
utilitatilor?

Adrian Vascu: Regula utilitatilor
se aplica numai atunci cand cladi-
rea apartine unei persoane fizice,
este cu utilizare mixta si suprafete-
le nu sunt cunoscute. in orice alt3
situatie, aceasta reguld nu mai este
valabila. Conform ultimelor propu-
neri de modificari ale normelor la
codul fiscal, s-a clarificat ca utilita-
tile sunt reprezentate de apa, gaze,
energie electrica si cheltuieli de
intretinere. Anul pentru care se ur-
mareste deductibilitatea acestora
este 2016, avandu-se in vedere de-
claratia contribuabilului.

Reporter: Normele de aplicare a
codului fiscal in ultima varianta au
clarificat subiectele discutabile?

Adrian Vascu: Ultima varianta
de norme a clarificat cate ceva in
zona utilizarii mixte si a declaratii-
lor pe care trebuie sa le depuna
contribuabilii. In acelasi timp, a in-
trodus si unele prevederi care sunt
de natura sa incurce mai tare lu-
crurile si sa creeze confuzii la nive-
lul autoritatilor locale. Un exemplu
in acest sens este afirmatia ca au-
toritatile locale pot primi rapoarte
de evaluare realizate in perioada
2013-2014. Formularea este ambi-
gud si ma intreb cum se va utiliza.
Vor aduce contribuabilii ca anexa
la declaratiile de impunere un ra-
port de evaluare realizat in cursul
celor 2 ani? Vor aduce raportul de
evaluare pentru raportare financia-
ra? Acesta ar trebui sa contina va-
loarea justd pentru fiecare dintre
numerele de inventar din eviden-
tele contabile ale contribuabilului.
Existd o legatura directad intre nu-
merele de inventar, valoarea justa
si valoarea impozabila actuala? Nu
exista. Ce vor face autoritatile loca-
le cu aceste informatii? Sunt intre-
bari care nu isi au raspuns. Modifi-
carea nu este deloc binevenita.
Sper ca efectele nefaste sa fie cat
mai reduse, in conditiile in care
schimbarea survine “in timpul jo-
cului”. Dupa 31 martie nu se mai
pot depune declaratii de impunere
care sa isi produca efectele in anul
in curs.

Reporter: Ce reprezinta baza de

date BIF?

Adrian Vascu: BIF sau baza de in-
formatii fiscale este o baza de date
in care sunt introduse informatii
neconfidentiale de catre fiecare
evaluator autorizat, dupa finaliza-
rea raportului de evaluare, si inain-
te ca acesta sa fie predat contri-
buabilului. Existenta unei aseme-
nea baze de date va avea multiple
efecte benefice. In primul rand, re-
prezinta o cale de monitorizare a
activitatii evaluatorilor autorizati,
astfel incat sa fie minimizata posi-
bilitatea de a gresi. In al doilea
rand, va prezenta statistici foarte
utile atat Ministerului de Finante,
cat si evaluatorilor autorizati, cel
putin in ceea ce priveste: totalul
valorilor impozabile pe tipuri de
destinatii ale cladirilor, pe judete,
pe localitati, o comparatie intre
valorile fiscale curente si cele an-
terioare, acolo unde au existat in-
formatii istorice, si, nu in ultimul
rand, o indicatie a valorilor impo-
zabile pe fiecare tip de cladire ne-
rezidentiala din Romania (cladiri
administrative, industriale, spatii
comerciale, birouri, hale agricole
etc.)

Reporter: Mai este obligatorie
inscrierea rezultatelor in BIF dupa
publicarea ultimelor variante de
norme?

Adrian Vascu: Obligativitatea
inscrierii rezultatelor evaluarii in
BIF rezultd din standardul de eva-
luare GEV 500, care este obligato-
riu pentru evaluatorii autorizati.
Daca cineva depune la autoritatile
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locale un raport de evaluare fara
recipisa BIF, inseamna ori ca eva-
luatorul nu a respectat standardele
de evaluare, ori cd raportul de eva-
luare a fost realizat de catre o per-
soand neautorizata. In acest caz,
atrag atentia autoritdtilor locale sa
analizeze aceastd ultima ipoteza
din perspectiva asumadrii raspun-
derii pentru eventualele erori, si de
aici prejudicii, rezultate din utiliza-
rea unor asemenea evaluari. Sa nu
se intample ca peste cativa ani, in
urma unor controale, sd fie identi-
ficate erori, moment in care autorii
rapoartelor de evaluare isi vor fo-
losi statutul de persoana neauto-
rizatd, astfel incat mare parte din
raspunderea utilizarii unor valori
eronate va apartine autoritatilor
locale care au utilizat un asemenea
raport.

Reporter: CNIPMMR a cerut re-
cent reanalizarea legislatiei profe-
siilor liberale. Cum vi se pare de-
mersul?

Adrian Vascu: Mi se pare lipsit
de fond si rduvoitor. Sunt foarte
surprins de faptul cd acest consiliu
citeazd un document din anul
2009, in loc sa analizeze situatia
profesiilor liberale din Romania in
conformitate cu realitatile anului
2016. Rolul profesiilor liberale re-
glementate in Romania este in pri-
mul rand sa delimiteze cadrul in
care cei care exercita aceste profe-
sii isi asuma responsabilitatea asu-
pra consecintelor activitatii lor. Ce
ma surprinde si mai mult este ca
acest consiliu asa-numit al intre-
prinderilor mici si mijlocii, a lovit
cu acest comunicat in chiar
potentialii lui membri.

Analiza cotelor de impozitare in principalele orase
din Romania, 2016

Persoane _ .. .
s Persoane Juridice - | Persoane Fizice - Persoane Juridice -
Oras/ Sector Iglglz(i:ge-ntial Rezidential Nerezidential Nerezidential
Bucuresti, sector 1 | 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Bucuresti, sector2 |0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Bucuresti, sector 3 |0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Bucuresti, sector4 |0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Bucuresti, sector 5 |0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Bucuresti, sector6 |0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
Cluj-Napoca 0,10% 0,10% 0,20% 1,00%
lasi 0,08% 0,20% 0,20% 0,95%
Timisoara 0,10% 0,10% 0,60% 1,00%
Constanta 0,08% 0,20% 1,30% 1,50%
Oradea 0,10% 0,20% 1,00% 1,00%
Sibiu 0,08% 0,20% 1,00% 1,30%
Ploiesti 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%
0,20% + cota 1,30% + cota
By e aditionala de 0,1% |2-20% aditionala de 0,5%
. 0,20% + cota 1,30% + cota
Craiova 0,08% aditionala de 50% | -20% aditionala de 33%
1,30% + cota
Arad 0,12% 0,20% 0,60% aditionala de 15%
Ramnicu Valcea 0,10% 0,20% 0,30% 1,15%
1,3% + cota
Satu-Mare 0,10% 0,20% suplimentara = 1,5% 1,30%
Galati 0,08% 0,20% 0,30% 1,30%
o 0,20% + cota 1,30% + cota
eI LJTEE e aditionala de 35 % |2:65% aditionala de 38,46 %

au lansat aceasta ipotezad nu detin
proprietatea termenilor. Faptul ca
doar evaluatorii autorizati pot sa
realizeze evaluari este la fel de fi-
resc ca faptul ca doar practi-

cienii in insolventa sunt

Imi pare rdu cad am Adrian implicati in reorgani-
aflat din presa de- Vascu: "Se zarea si lichidarea
talii despre acest confundd companiilor, ca

consiliu si nu
dintr-o invitatie
de a ne alatura
demersurilor ace-
stuia de a sustine
activitatea intreprin-
derilor mici si mijlocii din
Romania.

Reporter: Ce pdrere aveti despre
faptul ca s-a vehiculat crearea unui
monopol prin implicarea evaluato-
rilor autorizati in evaluarea pentru
impozitare?

Adrian Vascu: Asa cum am spus
si mai sus, se confunda existenta
unei activitati autorizate cu crea-
rea unui monopol. Cred ca cei care
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existenta unei
activitdti autorizate
cu crearea unui

monopol".

doar expertii judi-
ciari realizeaza ex-
pertize judiciare,

ca doar auditorii fi-
nanciari realizeaza
activitatea de audit
statutar, ca doar notarii

publici desfasoara activitate nota-
riald, ca doar contabilii autorizati si
expertii contabili intocmesc si
semneaza situatii financiare, sau,
de ce nu, cd doar medicii veterinari
se ocupa de ingrijirea medicala a
animalelor s.a.m.d. Si as mai subli-
nia ceva. Cei care se uitd la dreptu-
rile pe care le are o anumita profe-
sie, sa se uite si la obligatiile legale

pe care aceasta le are. Si la utilita-
tea publica a acestor obligatii. Cel
putin in aceastd faza de dezvoltare
a societatii romanesti.

Reporter: Primul Ministru Dacian
Ciolos a declarat recent ca guver-
nul analizeazd schimbarea modu-
lui de impozitare a proprietdtilor.
Ce pdrere aveti?

Adrian Vascu: Este surprinzatoa-
re propunerea premierului in con-
ditiile in care, in prezent, se imple-
menteaza un nou sistem legat de
impozitarea cladirilor. Asa cum a
fost citatd de catre presa, afirmatia
prim-ministrului nu este foarte cla-
rd. Se vorbeste de trecerea la im-
pozitarea la valoarea de piata a
proprietatilor prin renuntarea la
actualul sistem care tine seama de
amplasarea acestora. Contradictia
provine din faptul ca valoarea de
piata este influentatd semnificativ
de amplasarea proprietatii, iar in
prezent sistemul de impozitare nu
tine seama de locul de amplasare

al cladirii.

Altfel, ideea poate fi analizata,
pentru ca ar reprezenta un urma-
tor pas in care nu vom mai avea
impozit pe cladiri si taxa pe teren,
separate (ca in prezent), ci se va
impozita proprietatea in ansam-
blul ei (prin proprietate imobiliara
intelegandu-se intotdeauna tere-
nul si cladirea).

Modificarea va trebui pregatita
insd cu migala, pentru ca necesitd
schimbari radicale in modul de
stabilire a valorilor impozabile,
necesita modificarea sistemelor
informatice utilizate de catre au-
toritatile locale si, nu in ultimul
rand, masura asociaza bugetele
locale cu evolutia pietei imobilia-
re, al cdrei ciclu este posibil sa
afecteze o cota importanta din
veniturile viitoare ale autoritati-
lor locale si, cu sigurantd, predic-
tibilitatea acestora.

Reporter: Multumesc!



