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Am intrat în al treilea an al aplicã-
rii Noului Cod Fiscal care a introdus
un nou sistem în ceea ce priveºte
modalitatea de impozitare a clãdi-
rilor. Cu siguranþã sistemul actual
este mai clar faþã de varianta ante-
rioarã, deºi existã voci care susþin
cã ar trebui modificat din nou.

Sã recapitulãm în câteva idei.

Care au fost
schimbãrile?
ü Clãdirile sunt impozitate în

funcþie de utilizarea acestora ºi nu
de cine este proprietarul lor;
ü Au fost evidenþiate cele trei

utilizãri: rezidenþialã, nerezidenþia-
lã ºi mixtã;
ü Valorile impozabile nu se mai

înregistreazã în situaþiile financia-
re, deci s-a decuplat valoarea fisca-
lã de cea contabilã;
ü A apãrut o nouã categorie de

contribuabili: persoanele fizice
care deþin clãdiri nerezidenþiale;
ü Dacã nu se actualizeazã valoa-

rea impozabilã o datã la cinci ani
creºte cota de impozitare pentru
persoanele fizice;
ü Dacã nu se actualizeazã valoa-

rea impozabilã o datã la 3 ani
creºte cota de impozitare pentru
persoanele juridice;
ü Regulile de stabilire a valorilor

impozabile de cãtre evaluatorii au-

torizaþi au fost clar stabilite, fiind
aprobat un standard de evaluare
specific în acest sens: GEV 500 - De-
terminarea valorii impozabile a clã-
dirilor.

Ce s-a
menþinut?
ü S-a menþinut faptul cã impozi-

tul pe clãdiri este rezultatul înmul-
þirii dintre valoarea impozabilã ºi
cotele de impozitare;
ü S-a menþinut faptul cã impozi-

tul pe terenuri ºi cel aferent clãdiri-
lor reprezintã douã noþiuni distinc-
te, chiar dacã în piaþã terenul ºi clã-
dirile pe care acestea se aflã se
tranzacþioneazã, de regulã, împre-
unã. În aceste condiþii, nu a fost
posibil ca standardul de evaluare
GEV 500 sã includã estimarea valo-
rii de piaþã. Chiar dacã se spune cã
la discuþiile cu FMI care au prece-
dat modificãrile codului fiscal s-a
discutat de valoarea de piaþã ca tip
al valorii de impozitare, aºa cum
este ºi în alte þãri europene ºi nu
numai, în România acest tip de va-
loare nu a putut fi aplicat pentru cã
"filozofia" impozitului pe proprie-
tate nu s-a modificat ºi adaptat
conform modelului þãrilor care ge-
neric erau preluate ca exemplu.
Am menþinut sistemul anterior. De
ce nu s-a schimbat fundamentul
impozitãrii clãdirilor, mutându-se
înspre impozitarea proprietãþilor,
este probabil uºor de înþeles având
în vedere cã numãrul de proprie-
tari de case din România este pe
primul loc din Europa ca procent
din total populaþie ºi în realitate ne
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confruntãm cu urmãtoarea situa-
þie: avem "averi mari" ºi "venituri
mici", adicã un dezechilibru gene-
rat în primul rând de modalitatea
în care au fost dobândite mare par-
te dintre proprietãþile imobiliare
dupã anul 1990.

S-au cumpãrat la preþuri mici,
echivalentul a câteva sute sau mii
de dolari, iar ritmul creºterii valorii
de piaþã a acestora a fost mult su-
perior ritmului de creºtere a veni-
turilor majoritãþii populaþiei. Prin-
cipalul criteriu care a stat la baza
nemodificãrii sistemului de impo-
zitare a fost, cred, de naturã
electoralã ºi pe mãsurã ce
a trecut timpul a deve-
nit din ce în ce mai
greu de atins. Din
punct de vedere al
încasãrilor din im-
pozitul pe proprieta-
te, nivelul acesta este
redus în România faþã
de alte þãri europene sau
chiar Statele Unite.

Dacã însã comparãm acest ni-
vel, aºa redus al impozitelor, cu
veniturile majoritãþii populaþiei
deþinãtoare de imobile reziden-
þiale, vom vedea cã nu existã prea
multe rezerve suplimentare care
sã susþinã schimbarea sistemului
de impozitare fãrã modificãri pro-
funde. În aceste condiþii, înþe-
legând în ce situaþie ne aflãm, va
trebui gãsit acel sistem de impo-
zitare care sã funcþioneze în ac-
tualele condiþii pânã când supor-
tabilitatea populaþiei ºi asumarea

preþului electoral vor deveni ac-
ceptabile.

În acest context, nu înþeleg de ce
se discutã din nou despre modifi-
carea codului fiscal prin introduce-
rea valorii de piaþã a clãdirilor, o
normã care este imposibil de apli-
cat, atâta vreme cât sistemul actual
de impozitare a terenului, separat
faþã de clãdire, nu se schimbã ºi, în
consecinþã, este un nonsens sã se
discute despre valoarea de piaþã a
clãdirilor. Odatã cu intenþia Guver-
nelor de dupã alegerile din 2014
de a introduce Codul Fiscal al auto-

ritãþilor locale au apãrut di-
verse versiuni ale noilor

schimbãri care inlcu-
deau ºi aceastã pro-
punere ce are, dupã
pãrerea mea, mai
degrabã un carac-
ter populist decât o

fundamentare care
sã justifice cu cifre ºi

cum se poate realiza, ºi
care vor fi efectele.

La data redactãrii acestui articol,
în februarie 2018, nu s-a materiali-
zat aceastã modificare discutatã ºi
aflatã în dezbatere la autoritãþile
locale de prin toamna anului
2017. Sper, sincer, sã nici nu se
materializeze în aceastã formã.
Altfel spus, statul are toate pâr-
ghiile sã adopte orice sistem de
impozitare, dar sã îl facã funcþio-
nal ºi adaptat la realitãþile din
România. Utilizarea valorii de pia-
þã doar în cazul clãdirilor nu se
încadreazã în aceste cerinþe.

Ce ar trebui
schimbat?

Cred cã principala temã care a
dat multe bãtãi de cap atât autori-
tãþilor, cât ºi contribuabililor ºi nu
în ultimul rând evaluatorilor, a fost
utilizarea mixtã, respectiv acea uti-
lizare care presupunea cã în ace-
eaºi clãdire se desfãºoarã atât acti-
vitãþi rezidenþiale, cât ºi activitãþi
nerezidenþiale. A existat o accepta-
re cvasiunanimã a faptului cã pot fi
diferite cotele de impozitare pen-
tru cele douã utilizãri, dar codul fis-
cal a prevãzut ca, cel puþin pentru
partea nerezidenþialã din clãdire,
valoarea impozabilã sã rezulte
dintr-un raport de evaluare realizat
de cãtre un evaluator autorizat, în
timp ce pentru partea rezidenþialã
se utilizeazã un algoritm fix prevã-
zut de codul fiscal. În aceste condi-
þii, a fost o mare risipã de energie,
în special din partea contribuabili-
lor, de a încadra clãdirile în utiliza-
rea mixtã ºi de a stabili valoarea
impozabilã a pãrþii nerezidenþiale,
chestiune care poate fi evitatã în
viitor, printr-un algoritm simplu.

S-ar putea prevede cã valoarea
impozabilã a clãdirii este una sin-
gurã indiferent de care este partea
rezidenþialã ºi care este partea ne-
rezidenþialã, ca utilizãri, iar autori-
tãþile locale sã calculeze impozitul
luând în calcul cote diferite pentru
cele douã utilizãri ºi declaraþia pe
proprie rãspundere a contribuabi-

lilor referitoare la procentul din
clãdire folosit în cele douã utilizãri.
S-ar economisi, astfel, ºi timp ºi bani
din partea contribuabililor, fãrã sã
fie afectatã suma care provine ca
impozit din aceste clãdiri.

O altã temã care poate fi analiza-
tã ºi scoasã din sfera evaluãrii de
cãtre evaluatorii autorizaþi este va-
loarea impozabilã a clãdirilor rezi-
denþiale aparþinând persoanelor
juridice, care astãzi este estimatã
de cãtre evaluatori, dar utilizând
algoritmul de calcul prin care auto-
ritãþile locale calculeazã valoarea
impozabilã pentru persoanele fizi-
ce. Cred cã aplicarea aceluiaºi algo-
ritm ºi la persoanele juridice pen-
tru clãdirile rezidenþiale este o
soluþie de simplificare binevenitã
pentru toate pãrþile implicate.

Dupã cum se observã, ca în multe
alte situaþii, schimbarea unui sistem
a condus la unele efecte pozitive ºi
la altele mai puþin pozitive. Cred cã
sistemul actual reprezintã un pas
în faþã, comparativ cu cel anterior.
Perfectibil, desigur. Pasul urmãtor
sã fie însã tot înspre perfecþionarea
acestuia ºi sã nu se facã gesturi
scoase din context, cu modificãri
de formã care pot strica ºi ce s-a fã-
cut bun în ultimii trei ani. Sunt de
acord cu schimbarea în mai bine,
dar sã nu uitãm sã "mãsurãm de
mai multe ori" ºi "sã tãiem o singu-
rã datã". Invers este mai simplu,
dar cu un rezultat mult mai rãu.
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Adrian Vascu:

"Cred cã sistemul

actual reprezintã un

pas în faþã,

comparativ cu

cel anterior".


