
CONFORM NOULUI COD FISCAL,

“Este posibil ca impozitul sã creascã,
deºi valoarea impozabilã scade”
(Interviu cu domnul Adrian Vascu, Senior Partner al companiei de
consultanþã Veridio)

Reporter: Ce înseamnã evaluator
autorizat, conform legii?

Adrian Vascu: Codul fiscal pre-
vede cã evaluãrile pentru impozi-
tare sunt realizate de cãtre un eva-
luator autorizat în conformitate cu
standardele de evaluare în vigoare
la data evaluãrii. Profesia de eva-
luator autorizat este reglementatã
în România începând cu luna sep-
tembrie 2011, odatã cu adoptarea
OG 24/2011 privind unele mãsuri
în domeniul evaluãrii bunurilor. În
cuprinsul acestui act normativ este
definit atât evaluatorul autorizat,
cât ºi raportul de evaluare. De ase-
menea, actul normativ stabileºte
condiþiile de dobândire ºi de men-
þinere a calitãþii de evaluator auto-
rizat. Nu în ultimul rând, actul nor-
mativ stabileºte obligaþiile ºi res-
ponsabilitãþile pe care le au eva-
luatorii autorizaþi, fiind prevãzut la
art. 25 cã “evaluatorii rãspund în
desfãºurarea activitãþii lor discipli-
nar, civil sau penal, dupã caz. Rãs-
punderea penalã pentru produce-
rea de prejudicii prin utilizarea, în
orice formã, a unor date false în ra-
portul de evaluare, cât ºi prin inco-
recta aplicare a standardelor de
evaluare adoptate de Uniune revi-
ne exclusiv evaluatorului.”

OG nr. 24/2011 a înfiinþat ºi Uniu-
nea Naþionalã a Evaluatorilor Auto-
rizaþi din România, denumitã ulte-
rior ANEVAR, care:

- “atribuie calitatea de evaluator
autorizat ºi emite autorizaþii pen-

tru exercitarea acestei profesii în
condiþiile stabilite de regulamen-
tul de organizare ºi funcþionare;

- adoptã standardele de evaluare
obligatorii pentru desfãºurarea ac-
tivitãþii de evaluare;

- monitorizeazã aplicarea în des-
fãºurarea activitãþii de evaluare a
evaluatorilor autorizaþi a standar-
delor de evaluare adoptate de
aceasta.”

Reporter: Ce reprezintã standar-
dele de evaluare în vigoare?

Adrian Vascu: Standardele de
evaluare în vigoare reprezintã co-
lecþia de standarde adoptate de
cãtre ANEVAR conform legii ºi
aprobate prin hotãrârea Conferin-
þei Naþionale publicatã în Monito-
rul Oficial.

Reporter: Experþii judiciari pot
realiza evaluãri pentru impozitare?

Adrian Vascu: Cred cã întreba-
rea nu se referã la “a putea”, cât se
referã la “a avea autorizarea nece-
sarã”. Am auzit în spaþiul public di-
verse opinii cum cã s-a creat un
monopol pe piaþã, pentru cã doar
membrii ANEVAR pot realiza evalu-
ãri pentru impozitare. Cei care
emit asemenea judecãþi nu cunosc
legislaþia din România. Faptul cã o
activitate profesionalã - cum este
cea de evaluare pentru impozitare
- se poate realiza doar de cãtre cei
autorizaþi sã realizeze evaluãri face
parte dintr-o logicã fireascã, fãrã
de care piaþa ar fi în haos, iar astfel
de expertize nu ar avea nicio bazã

sau valoare. Aºa
cum reparaþiile la
i nst a laþ i i le d e
gaze se realizeazã
de cãtre personal
autorizat sau cum si-
tuaþiile financiare sunt
întocmite de cãtre contabili
autorizaþi, aºa ºi evaluarea bunuri-
lor se realizeazã de cãtre persoane
autorizate. Mulþi dintre noi ºtim sã
instalãm niºte þevi ºi sã strângem
ºuruburi, la fel cum alþii ºtiu sã
“închidã” un bilanþ, dar problema
nu se pune în a putea face efectiv
aceste lucruri, cât se pune din pers-
pectiva asumãrii responsabilitãþii ºi

a respectãrii unor
proceduri. Cine rã-
spu nd e d acã se

creeazã un prejudi-
ciu ca urmare a unui

serviciu realizat defec-
tuos? Pe ce bazã rãspun-

de o persoanã neautorizatã în
afarã de faptul cã a realizat un ser-
viciu fãrã autorizarea necesarã?

Întrebarea legatã de experþii judi-
ciari este alimentatã de un nivel ri-
dicat de confuzie existent, din pã-
cate, ºi la unii reprezentanþi ai sta-
tului, care au presupus cã dacã o
persoanã a fost admisã de cãtre
Ministerul Justiþiei sã facã parte din
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Adrian
Vascu: “Evaluatorii

rãspund în
desfãºurarea activitãþii

lor disciplinar, civil
sau penal,
dupã caz".

În jurul evaluãrilor pentru impozitare au apãrut, odatã cu intrarea în vigoare a
noului Cod Fiscal ºi a normelor de aplicare, diverse teme ºi opinii în spaþiul pu-
blic, multe dintre ele contradictorii.
Adrian Vascu, Senior Partner al companiei de consultanþã Veridio, prim-vice-
preºedinte al Uniunii Profesiilor Liberale din România (UPLR) ºi fost preºedinte
al Asociaþiei Naþionale a Evaluatorilor Autorizaþi din România (ANEVAR) în pe-
rioada 2014-2015, lãmureºte câteva aspecte privitoare la modul de stabilire a
valorii impozabile a clãdirilor, la cine are autoritatea de a face evaluarea clãdiri-
lor conform legii, precum ºi la paºii pe care trebuie sã îi urmeze contribuabilii
persoane fizice ºi juridice, dar ºi autoritãþile locale, începând de anul acesta.



lista experþilor judiciari, aceastã
persoanã este autorizatã sã realize-
ze ºi rapoarte de evaluare în calita-
te de evaluator autorizat.

Prin urmare, le recomand celor
care alimenteazã aceastã confuzie
sã citeascã OG 24/2011 ºi OG
2/2000 ºi vor putea remarca faptul
cã: evaluatorii autorizaþi realizeazã
rapoarte de evaluare, iar experþii
judiciari realizeazã rapoarte de ex-
pertizã tehnicã judiciarã. Vor putea
remarca, de asemenea, cã deþine-
rea calitãþii de evaluator autorizat
nu înseamnã ºi deþinerea calitãþii
de expert judiciar, ºi nici viceversa.
Este însã la latitudinea persoanelor
care fac parte din fiecare dintre
aceste categorii de experþi sã opte-
ze pentru urmarea demersurilor
necesare apartenenþei la cealaltã
categorie. De altfel, un exemplu în
acest sens îl constituie interviul or-
ganizat de cãtre Ministerul Justiþiei
în anul 2014, când peste 700 de
evaluatori autorizaþi au devenit ex-
perþi judiciari. Prin urmare, cele
douã calitãþi nu se suprapun, deþi-
nerea uneia dintre ele nu atrage
automat ºi deþinerea celeilalte, iar
responsabilitãþile sunt diferite.
Astfel, chiar dacã în zona de niºã a
evaluãrii clãdirilor experþii judiciari
au competenþã sã realizeze evaluã-
ri de clãdiri, nu înseamnã cã au ºi
calitatea legalã sã facã acest lucru.
Nu existã nici o opreliºte pentru
aceºtia sã devinã însã evaluatori
autorizaþi urmând procedurile de

admitere. Apoi vor trebui, desigur,
sã participe la orele de pregãtire
continuã prevãzute de lege ºi de
aderarea la o profesie dinamicã ºi,
desigur, sã utilizeze standardele de
evaluare în vigoare, care asigurã
un cadru uniform pentru valorile
utilizate în piaþã de evaluatorii au-
torizaþi. În aceste condiþii, li se va
aplica ºi lor articolul de lege care
prevede cã evaluatorii autorizaþi
rãspund “disciplinar, civil ºi penal”
pentru rapoartele de evaluare pe

care le-au realizat.
Reporter: Existã vreo categorie

de contribuabili la care impozitul a
scãzut?

Adrian Vascu: Vreau sã reamin-
tesc cã impozitul rezultã din îmbi-
narea a doi factori: valoarea impo-
zabilã ºi cota de impozitare. Dintre
cele douã, singura variabilã este
cota de impozitare, pe care autori-
tãþile locale o pot selecta din inte-
riorul unor intervale prevãzute de
Noul Cod Fiscal. Astfel, pot spune
cã impozitul a scãzut în cazul per-
soanelor juridice care deþin clãdiri
rezidenþiale. Cota de impozitare a
scãzut de la 1,5% anul trecut la un
procent din intervalul 0,08-0,2%, în
funcþie de decizia autoritãþilor
locale.

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

Adrian Vascu: S-au creat premi-
sele ca acest lucru sã se întâmple.
Astfel, conform noilor reguli, pen-
tru clãdirile identice, având aceeaºi
utilizare, valoarea impozabilã se
“mãsoarã” cu aceleaºi instrumente,
iar cota de impozitare este selecta-
tã din intervale identice pentru fie-
care tip de utilizare (0,08-0,2%
pentru caldiri cu utilizare reziden-
þialã ºi 0,2-1,3% pentru clãdiri cu
utilizare nerezidenþialã). Practica a
dovedit însã cã, în realitate, nu s-au
uniformizat impozitele în toate lo-
calitãþile din România, pentru cã

autoritãþile locale au selectat din
intervale identice, cote diferite de
impozitare pentru clãdiri având
aceeaºi utilizare, dar tip diferit de
proprietari. Astfel, concluzia este
cã nu s-a realizat uniformizarea im-
pozitului (vezi în tabelul inserat în
text cotele de impozitare valabile
pentru anul 2016 în câteva oraºe).

Reporter: Este posibil ca valoa-
rea impozabilã sã scadã faþã de si-
tuaþia anterioarã?

Adrian Vascu: Este posibil sã se
întâmple acest lucru. Primul argu-
ment îl reprezintã noua metodolo-
gie de calcul a valorii impozabile,
mai unitarã ºi predictibilã, iar al do-
ilea argument îl reprezintã modali-
tatea de stabilire anterioarã a valo-
rii impozabile, pe baza unei meto-
dologii care avea un nivel mai ridi-
cat de subiectivism. Dupã acest
prim an de aplicare a noilor reguli,
valorile impozabile vor reprezenta
o bazã care nu va mai suferi modi-
ficãri imprevizibile, astfel încât atât
autoritãþile locale, cât ºi contribua-
bilii, vor putea lua decizii pe baza
unor informaþii cu un nivel foarte
ridicat de certitudine.

Reporter: În situaþia în care valo-
area impozabilã scade, este posibil
ca, totuºi, impozitul sã creascã?

Adrian Vascu: Este posibil ca im-
pozitul sã creascã deºi valoarea im-
pozabilã scade. Am întâlnit exem-
ple în acest sens. O clãdire cu utili-
zare nerezidenþialã aparþinând
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unei persoane fizice avea valoarea
impozabilã anterioarã de 400.000
lei ºi o cotã de impozitare de 0,1%.
Impozitul rezultat a fost de 400 lei.
În urma evaluãrii, din cauza vechi-
mii clãdirii ºi a gradului ridicat de
uzurã fizicã, valoarea impozabilã a
rezultat 80.000 lei. Cota impozabilã
pentru 2016 a fost stabilitã de cã-
tre autoritatea localã la nivelul de
1%, astfel încât impozitul rezultat a
fost de 800 lei. Avem, astfel, o si-
tuaþie realã în care valoarea impo-
zabilã a scãzut de 5 ori ºi impozitul
s-a dublat.

Reporter: În contextul utilizãrii
mixte a clãdirilor, ce înseamnã sin-
tagma “suprafeþele nu sunt cunos-
cute”?

Adrian Vascu: Utilizarea mixtã a
generat cele mai multe discuþii ºi
confuzii în contextul noului cod fis-
cal. Astfel, tratamentul fiscal este
diferit dacã din actele de închiriere
sau comodat rezultã care este su-
prafaþa utilizatã în cele douã sco-
puri, comparativ cu situaþia în care
în aceste documente nu este pre-
vãzutã niciun fel de suprafaþã.
Aºadar, “suprafeþele nu sunt cunos-
cute” atunci când în niciun docu-
ment nu apare declaratã o mãrime
care poate conduce la identificarea
unei suprafeþe. Dacã în contractul
de închiriere apare de exemplu: “o
camerã” sau “15% din suprafaþã
apartamentului” sau “ x mp”, su-
prafaþa este cunoscutã ºi modalita-
tea de tratament fiscal este diferitã
faþã de cea a clãdirilor cu utilizare
mixtã unde “suprafeþele nu sunt

cunoscute”.
Reporter: Când se aplicã regula

utilitãþilor?
Adrian Vascu: Regula utilitãþilor

se aplicã numai atunci când clãdi-
rea aparþine unei persoane fizice,
este cu utilizare mixtã ºi suprafeþe-
le nu sunt cunoscute. În orice altã
situaþie, aceastã regulã nu mai este
valabilã. Conform ultimelor propu-
neri de modificãri ale normelor la
codul fiscal, s-a clarificat cã utilitã-
þile sunt reprezentate de apã, gaze,
energie electricã ºi cheltuieli de
întreþinere. Anul pentru care se ur-
mãreºte deductibilitatea acestora
este 2016, avându-se în vedere de-
claraþia contribuabilului.

Reporter: Normele de aplicare a
codului fiscal în ultima variantã au
clarificat subiectele discutabile?

Adrian Vascu: Ultima variantã
de norme a clarificat câte ceva în
zona utilizãrii mixte ºi a declaraþii-
lor pe care trebuie sã le depunã
contribuabilii. În acelaºi timp, a in-
trodus ºi unele prevederi care sunt
de naturã sã încurce mai tare lu-
crurile ºi sã creeze confuzii la nive-
lul autoritãþilor locale. Un exemplu
în acest sens este afirmaþia cã au-
toritãþile locale pot primi rapoarte
de evaluare realizate în perioada
2013-2014. Formularea este ambi-
guã ºi mã întreb cum se va utiliza.
Vor aduce contribuabilii ca anexã
la declaraþiile de impunere un ra-
port de evaluare realizat în cursul
celor 2 ani? Vor aduce raportul de
evaluare pentru raportare financia-
rã? Acesta ar trebui sã conþinã va-
loarea justã pentru fiecare dintre
numerele de inventar din eviden-
þele contabile ale contribuabilului.
Existã o legãturã directã între nu-
merele de inventar, valoarea justã
ºi valoarea impozabilã actualã? Nu
existã. Ce vor face autoritãþile loca-
le cu aceste informaþii? Sunt între-
bãri care nu îºi au rãspuns. Modifi-
carea nu este deloc binevenitã.
Sper ca efectele nefaste sã fie cât
mai reduse, în condiþiile în care
schimbarea survine “în timpul jo-
cului”. Dupã 31 martie nu se mai
pot depune declaraþii de impunere
care sã îºi producã efectele în anul
în curs.

Reporter: Ce reprezintã baza de

date BIF?
Adrian Vascu: BIF sau baza de in-

formaþii fiscale este o bazã de date
în care sunt introduse informaþii
neconfidenþiale de cãtre fiecare
evaluator autorizat, dupã finaliza-
rea raportului de evaluare, ºi înain-
te ca acesta sã fie predat contri-
buabilului. Existenþa unei aseme-
nea baze de date va avea multiple
efecte benefice. În primul rând, re-
prezintã o cale de monitorizare a
activitãþii evaluatorilor autorizaþi,
astfel încât sã fie minimizatã posi-
bilitatea de a greºi. În al doilea
rând, va prezenta statistici foarte
utile atât Ministerului de Finanþe,
cât ºi evaluatorilor autorizaþi, cel
puþin în ceea ce priveºte: totalul
valorilor impozabile pe tipuri de
destinaþii ale clãdirilor, pe judeþe,
pe localitãþi, o comparaþie între
valorile fiscale curente ºi cele an-
terioare, acolo unde au existat in-
formaþii istorice, ºi, nu în ultimul
rând, o indicaþie a valorilor impo-
zabile pe fiecare tip de clãdire ne-
rezidenþiala din România (clãdiri
administrative, industriale, spaþii
comerciale, birouri, hale agricole
etc.)

Reporter: Mai este obligatorie
înscrierea rezultatelor în BIF dupã
publicarea ultimelor variante de
norme?

Adrian Vascu: Obligativitatea
înscrierii rezultatelor evaluãrii în
BIF rezultã din standardul de eva-
luare GEV 500, care este obligato-
riu pentru evaluatorii autorizaþi.
Dacã cineva depune la autoritãþile
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locale un raport de evaluare fãrã
recipisa BIF, înseamnã ori cã eva-
luatorul nu a respectat standardele
de evaluare, ori cã raportul de eva-
luare a fost realizat de cãtre o per-
soanã neautorizatã. În acest caz,
atrag atenþia autoritãþilor locale sã
analizeze aceastã ultimã ipoteza
din perspectiva asumãrii rãspun-
derii pentru eventualele erori, ºi de
aici prejudicii, rezultate din utiliza-
rea unor asemenea evaluãri. Sã nu
se întâmple ca peste câþiva ani, în
urma unor controale, sã fie identi-
ficate erori, moment în care autorii
rapoartelor de evaluare îºi vor fo-
losi statutul de persoanã neauto-
rizatã, astfel încât mare parte din
rãspunderea utilizãrii unor valori
eronate va aparþine autoritãþilor
locale care au utilizat un asemenea
raport.

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

Adrian Vascu: Mi se pare lipsit
de fond ºi rãuvoitor. Sunt foarte
surprins de faptul cã acest consiliu
citeazã un document din anul
2009, în loc sã analizeze situaþia
profesiilor liberale din România în
conformitate cu realitãþile anului
2016. Rolul profesiilor liberale re-
glementate în România este în pri-
mul rând sã delimiteze cadrul în
care cei care exercitã aceste profe-
sii îºi asumã responsabilitatea asu-
pra consecinþelor activitãþii lor. Ce
mã surprinde ºi mai mult este cã
acest consiliu aºa-numit al între-
prinderilor mici ºi mijlocii, a lovit
cu acest comunicat în chiar
potenþialii lui membri.
Îmi pare rãu cã am
aflat din presã de-
talii despre acest
c ons i l i u º i nu
dintr-o invitaþie
de a ne alãturã
demersurilor ace-
stuia de a susþine
activitatea întreprin-
derilor mici ºi mijlocii din
România.

Reporter: Ce pãrere aveþi despre
faptul cã s-a vehiculat crearea unui
monopol prin implicarea evaluato-
rilor autorizaþi în evaluarea pentru
impozitare?

Adrian Vascu: Aºa cum am spus
ºi mai sus, se confundã existenþa
unei activitãþi autorizate cu crea-
rea unui monopol. Cred cã cei care

au lansat aceastã ipotezã nu deþin
proprietatea termenilor. Faptul cã
doar evaluatorii autorizaþi pot sã
realizeze evaluãri este la fel de fi-

resc ca faptul cã doar practi-
cienii în insolvenþã sunt

implicaþi în reorgani-
zarea ºi lichidarea

c om pani i lor , c ã
doar experþii judi-
ciari realizeazã ex-
pertize judiciare,

cã doar auditorii fi-
nanciari realizeazã

activitatea de audit
statutar, cã doar notarii

publici desfãºoarã activitate nota-
rialã, cã doar contabilii autorizaþi ºi
experþii contabili întocmesc ºi
semneazã situaþii financiare, sau,
de ce nu, cã doar medicii veterinari
se ocupã de îngrijirea medicalã a
animalelor s.a.m.d. ªi aº mai subli-
nia ceva. Cei care se uitã la dreptu-
rile pe care le are o anumitã profe-
sie, sã se uite ºi la obligaþiile legale

pe care aceastã le are. ªi la utilita-
tea publicã a acestor obligaþii. Cel
puþin în aceastã faza de dezvoltare
a societãþii româneºti.

Reporter: Primul Ministru Dacian
Cioloº a declarat recent cã guver-
nul analizeazã schimbarea modu-
lui de impozitare a proprietãþilor.
Ce pãrere aveþi?

Adrian Vascu: Este surprinzãtoa-
re propunerea premierului în con-
diþiile în care, în prezent, se imple-
menteazã un nou sistem legat de
impozitarea clãdirilor. Aºa cum a
fost citatã de cãtre presã, afirmaþia
prim-ministrului nu este foarte cla-
rã. Se vorbeºte de trecerea la im-
pozitarea la valoarea de piaþã a
proprietãþilor prin renunþarea la
actualul sistem care þine seama de
amplasarea acestora. Contradicþia
provine din faptul cã valoarea de
piaþã este influenþatã semnificativ
de amplasarea proprietãþii, iar în
prezent sistemul de impozitare nu
þine seama de locul de amplasare

al clãdirii.
Altfel, ideea poate fi analizatã,

pentru cã ar reprezenta un urmã-
tor pas în care nu vom mai avea
impozit pe clãdiri ºi taxa pe teren,
separate (ca în prezent), ci se va
impozita proprietatea în ansam-
blul ei (prin proprietate imobiliarã
înþelegându-se întotdeauna tere-
nul ºi clãdirea).

Modificarea va trebui pregãtitã
însã cu migalã, pentru cã necesitã
schimbãri radicale în modul de
stabilire a valorilor impozabile,
necesitã modificarea sistemelor
informatice utilizate de cãtre au-
toritãþile locale ºi, nu în ultimul
rând, mãsura asociazã bugetele
locale cu evoluþia pieþei imobilia-
re, al cãrei ciclu este posibil sã
afecteze o cotã importantã din
veniturile viitoare ale autoritãþi-
lor locale ºi, cu siguranþã, predic-
tibilitatea acestora.

Reporter: Mulþumesc!

Analiza cotelor de impozitare în principalele oraºe
din România, 2016

Oraº/ Sector
Persoane
Fizice -
Rezidenþial

Persoane Juridice -
Rezidenþial

Persoane Fizice -
Nerezidenþial

Persoane Juridice -
Nerezidenþial

Bucureºti, sector 1 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Bucureºti, sector 2 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Bucureºti, sector 3 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Bucureºti, sector 4 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Bucureºti, sector 5 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Bucureºti, sector 6 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Cluj-Napoca 0,10% 0,10% 0,20% 1,00%

Iaºi 0,08% 0,20% 0,20% 0,95%

Timiºoara 0,10% 0,10% 0,60% 1,00%

Constanþa 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%

Ploieºti 0,10% 0,20% 0,20% 1,50%

Braºov 0,09%
0,20% + cota
adiþionalã de 0,1%

0,20%
1,30% + cota
aditionala de 0,5%

Craiova 0,08%
0,20% + cota
adiþionalã de 50%

0,20%
1,30% + cota
aditionala de 33%

Arad 0,12% 0,20% 0,60%
1,30% + cota
aditionala de 15%

Râmnicu Vâlcea 0,10% 0,20% 0,30% 1,15%

Satu-Mare 0,10% 0,20%
1,3% + cota
suplimentarã = 1,5%

1,30%

Galaþi 0,08% 0,20% 0,30% 1,30%

Târgu Mureº 0,09%
0,20% + cota
adiþionalã de 35 %

0,65%
1,30% + cota
aditionala de 38,46 %

Adrian
Vascu: "Se
confundã

existenþa unei
activitãþi autorizate

cu crearea unui
monopol".

Legislaþie


