DAN SCHWARTZ, RSM SCOT:

“Taxele pe imobile - o frana
in calea dezvoltarii economice”

“Lipsa banilor pentru impozitele pe proprietatile
imobiliare poate duce la vanzarea lor”

“Impozitele pe activele imobiliare - cele mai
detestate si ineficiente”

axele pe proprietatea imobi-
liard sunt cele mai detestate
impozite, atat de cdtre contri-
buabilii persoane fizice, ct si
de societdtile comerciale, intrucat stabi-
lirea lor nu tine cont de veniturile reali-
zate de contribuabili si nici de capacita-
tea acestora de plata, este de pdrere ex-
pertul fiscal Dan Schwartz, managing
partner in cadrul companiei RSM Scot.
Potrivit domniei sale, acest tip de taxe
este reprezentat de impozitele pe in-
vestitii si dezvoltare, iar in cazul persoa-
nelor fizice pot duce adesea la instrdi-
narea proprietatii imobiliare din lipsa
fondurilor necesare pentru plata lor.
Datorita colectarii relativ usoare, taxele
pe cldiri sunt preferate de autoritatile
fiscale, sustine expertul in domeniu, care
apreciaza ca impozitele aplicate proprie-

“Viitorul taxelor pe imobile este fie eliminarea lor,

tatilor imobiliare reprezinta o frand in ca-
lea dezvoltarii economice, a investitiilor
si a economiei de piata: “Folosirea cri-
teriului utilizarii activului imobiliar gene-
reaza distorsiuni in mecanismele econo-
miei de piata si deschide calea catre sta-
bilirea de taxe locale supra-dimensiona-
te pentru mediul de afaceri. Viitorul ta-
xelor pe proprietdti imobiliare este fie
eliminarea lor, fie reformarea acestora in
scopul eficientizarii”.

Impozitele pe proprietatea imobiliara
sunt taxe datorate, de regula, autorita-
tilor locale si sunt aplicate asupra valorii
cladirilor si terenurilor.

Domnul Schwartz evidentiazd cd, in
anumite jurisdictii, taxa pe proprietatile
imobiliare poate fi extinsa si asupra al-
tor active aflate in patrimoniul contri-
buabilului.

O taxa este considerata ineficienta
atunci cand este colectata numai cu
scopul de a asigura venituri la buget,
fard a se tine seama de faptul ca exista
alte taxe similare care pot genera ace-
lasi venit, dar in acelasi timp pot stimula
cresterea economicd, ne-a mai explicat
expertul fiscal.

Economistii considerd taxele pe pro-
prietatea imobiliara drept unele dintre
cele mai ineficiente taxe, intrucat pena-
lizeaza investitiile in active noi si imbu-
natdtirile aduse activelor deja existente.

Taxele pe imobile - inca din
antichitate

Taxele pe imobile ar fi fost aplicate
inca din antichitate, acestea fiind
intalnite in vechea Mesopotamie (Irakul
de astdzi) incd de acum 8.000 ani, potri-

o
AN

vit unor dovezi, care arata ca taxa pe
proprietatea imobiliara a fost aplicata si
in Egipt, Babilon, China, Grecia si Impe-
riul Roman.

De asemenea, in Evul Mediu, taxele pe
proprietatea imobiliara erau utilizate in
toate tarile europene, cel mai dezvoltat
sistem fiind cel aplicat in Anglia Medie-
vald, unde chiar si proprietatile imobi-
liare ale regelui erau impozitate, dupa
cum ne-a spus Dan Schwartz.

Potrivit domniei sale, incepand cu se-
colul al XX-lea, in statele moderne din
Europa, precum si in Australia, Canada
si SUA a fost inregistratd o opozitie pu-
ternica fata de taxele pe proprietatile
imobiliare. Drept urmare, dupa al doilea
razboi mondial, ponderea taxelor locale
in totalul veniturilor fiscale ale autorita-
tilor locale a scazut semnificativ.
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Marea Britanie are cel mai
ridicat nivel de taxare a
imobilelor

in prezent, taxele pe proprietatea
imobiliard sunt prezente in toate statele
UE in diverse forme, fiind calculate in
baza unor criterii diverse, cum ar fi na-
tura persoanei care le detine (fizicd sau
juridica), domeniul de utilizare (rezi-
dential sau business), locatia geografi-
3, alte caracteristici specifice imobile-
lor care fac obiectul impozitarii.

Cel mai ridicat nivel al acestui tip de
taxe se regdseste in Marea Britanie. In
Europa de Nord, procentul ocupat de
taxele pe proprietdti imobiliare in tota-
lul veniturilor autoritdtilor locale este
de sub 11%, iar in Suedia - chiar de
2,4%.

La noi, impozitul pe cladiri
poate fi majorat pana la
20%, in cazul persoanelor
fizice, si pana la 40%,
pentru firme

in tara noastra, proprietatile imobilia-
re sunt impozitate in mod diferit pentru
persoanele fizice si companii, cladirile si
terenurile fiind si ele taxate cu cote di-
ferite de impozit.

Astfel, persoanele juridice platesc
impozite de 0,25% pana la 1,50% din va-
loarea de inventar/valoarea contabild a
cladirilor/valoarea de contract (pentru
imobilele care fac obiectul contractelor
de leasing), procentul putand fi majorat
pana la 40% daca imobilele (cladiri) nu
sunt reevaluate intr-o perioadd de ma-

Veniturile din transferul
proprietatilor imobiliare,
impozitate cu 1% pana la 3%

Veniturile din transferul proprietati-
lor imobiliare din patrimoniul personal
se impoziteaza in functie de perioada
in care au fost detinute si de valoarea
acestora, iar cota impozitului variaza
intre 1% si 3%, dupd cum ne-a spus
Mari Zaifu, Managing Partner Nexia
International.

Potrivit legii, la transferul dreptului de
proprietate si al dezmembramintelor
acestuia, contribuabilii datoreaza un
impozit care se calculeaza astfel:

v" pentru constructiile de orice fel cu
terenurile aferente acestora, pre-
cum si pentru terenurile de orice fel
fard constructii, dobandite intr-un
termen de pana la trei aniinclusiv: -
3% pénd la valoarea de 200.000 lei
inclusiv si 6.000 lei + 2% la valoa-
rea ce depdseste 200.000 lei inclu-
siv, pentru valorile care depasesc
200.000 lei;

v' pentru imobilele descrise mai sus,
dobéndite la o data mai mare de 3
ani - 2% pana la valoarea de
200.000 lei inclusiv si 4.000 lei +
1% la valoarea ce depdseste
200.000 lei inclusiv, pentru valori
de peste 200.000 lei.

Impozitul prevazut mai sus nu se da-
toreaza la dobandirea dreptului de pro-
prietate asupra terenurilor si construc-
tiilor de orice fel prin reconstituirea
dreptului de proprietate in temeiul legi-
lor speciale si la dobandirea dreptului

xim 3-5 ani. Existd di-  psn  de proprietate cu tit-

verse scutiri si excep-
tdri de la plata impo-
zitului pe cladiri.

In cazul detinerii mai
multor clddiri de catre

lul de donatie intre
rude si afini pand la
gradul al lll-lea inclu-

Persoanele fizice . ‘?{’”S“’a persoana siv, precum si intre
achitiocotade 0,19  fizicd, impozitul aferent oy
la valoarea impoza- este majorat astfel: Pentru transmisiu-
bild a cladirii, si in cu 65% pentru prima nea dreptului de pro-

acest caz existand
scutiri si exceptari, in
conditiile legii. Acest
impozit poate fi ma-
jorat cu pana la 20%
de cdtre autoritdtile
locale, in caz de necesitate.

Valoarea impozabila a clddirii se
determind prin inmultirea suprafetei
desfasurate exprimate in metri patrati
cu valoarea impozabild corespunzatoa-
re exprimatd in lei/mp.

in cazul detinerii mai multor clidiri de
catre o singura persoana fizica, impozi-
tul aferent este majorat astfel: cu 65%
pentru prima cladire, cu 150% pentru a
doud cladire si cu 300% pentru a treia si
urmdtoarele cladiri.
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cladire, cu 150% pentru
adoud clddire si cu
300% pentru a treia si
urmatoarele cladiri.

prietate si a dez-
membrdamintelor
acestuia cu titlul de
mostenire nu se da-
toreaza acest impozit
daca succesiunea
este dezbatuta si finalizata in termen de
2 ani de la data decesului autorului suc-
cesiunii. In cazul nefinalizirii procedurii
succesorale in termenul prevazut mai
sus, mostenitorii datoreaza un impozit
de 1% calculat la valoarea masei succe-
sorale.

Impozitul se calculeaza la valoarea de-
clarata de parti in actul prin care se
transfera dreptul de proprietate sau
dezmembrémintele sale. In cazul in care
valoarea declarata este inferioara valo-

rii orientative stabilite prin expertiza
intocmita de camera notarilor publici,
impozitul se va calcula la nivelul valorii
stabilite prin expertiza, cu exceptia
tranzactiilor incheiate intre rude ori afi-
ni pana la gradul al ll-lea inclusiv, pre-
cum si intre soti, caz in care impozitul se
calculeazd la valoarea declaratd de parti
in actul prin care se transfera dreptul de
proprietate.

16% pe castigurile de
capital

Castigurile de capital realizate de ne-
rezidenti din vanzarea de proprietati
imobiliare aflate pe teritoriul tdrii noa-
stre sunt impozitate cu 16%. In cazul
existentei unei Conventii de evitare a
dublei impuneri intre Romania si statul
de rezidentd al persoanei fizice, benefi-
ciarul nerezident poate sd aplice preve-
derile favorabile din aceasta conventie,
daca prezinta platitorului de venit certi-
ficatul de rezidentd fiscald, potrivit legii.

in ceea ce priveste cota redusé de TVA
(de 5%), aceasta se aplica asupra bazei
de impozitare pentru livrarea locuinte-
lor ca parte a politicii sociale, inclusiv a
terenului pe care sunt construite.

Prin locuinta livratd ca parte a politicii
sociale se intelege livrarea imobilelor in
scopul utilizarii lor drept camine de
batrani si de pensionari si case de copii
si centre de recuperare si reabilitare

pentru minori cu handicap.

In aceeasi categorie intra si “locuinte-
le care au o suprafatd utild de maxim
120 mp, exclusiv anexele gospodaresti,
a caror valoare, inclusiv a terenului pe
care sunt construite, nu depdaseste
suma de 380.000 lei, exclusiv taxa pe
valoarea addugatad, achizitionate de ori-
ce persoand necdsatorita sau familie”,
in anumite conditii.

Printre altele, sunt scutite de TVA
arendarea, concesionarea, inchirierea si
leasingul de bunuri imobile, acordarea
unor drepturi reale asupra unui bun
imobil, precum dreptul de uzufruct si
superficia, cu plata, pe o anumita perio-
add. De la aceastd reguld fac exceptie
urmatoarele operatiuni: operatiunile de
cazare care sunt efectuate in cadrul sec-
torului hotelier sau al sectoarelor cu
functie similard, inchirierea de spatii
sau locatii pentru parcarea autovehicu-
lelor, inchirierea utilajelor si a masinilor
fixate definitiv in bunuri imobile, inchi-
rierea seifurilor.

Constructiile exceptate de la
plata impozitului pe cladiri,
taxate cu 1,5%, din acest an

De la inceputul acestui an, persoanele
juridice care lucreazd in tara noastra
pldtesc un impozit de 1,5% pe construc-
tiile exceptate de la plata impozitului
pe cladiri.



in cazul operatiunilor de leasing fi-
nanciar, calitatea de contribuabil o are
utilizatorul, iar in cadrul operatiunilor
de leasing operational, calitatea de con-
tribuabil o are locatorul.

Printre constructiile pentru care se
plateste noul impozit se numara centra-
lele hidroelectrice, centralele termoe-
lectrice si nuclearo-electrice; statiile si
posturile de transformare, statiile de
conexiuni; pistele si platformele; sonde-
le de titei, gaze si sare; rampele de
incarcare-descdrcare; cosurile de fum si
turnurile de rdcire; iazurile pentru de-
cantarea sterilului, helesteele, iazurile,
bazinele; ecluzele si ascensoarele; bara-
jele, jgheaburile pentru pisciculturd; in-
frastructura de transport feroviar si de
drumuri (alei, strazi, autostrazi, linii si
cabluri aeriene de telecomunicatii);
platformele, turnurile si pilonii metalici
pentru antene de radiofonie, telefonie
mobild, radio, tv; constructiile pentru
transportul energiei electrice; lacurile
artificiale de acumulare si canalele de
irigatii, dupa cum ne-a spus reprezen-
tantul Nexia.

Domnia sa ne-a explicat ca impozitul
pe constructii se calculeaza prin aplica-
rea unei cote de 1,5% asupra valorii
constructiilor existente in patrimoniul
contribuabililor la data de 31 decem-
brie a anului anterior, evidentiata
contabil in soldul debitor al conturilor
corespunzdtoare constructiilor, din care
se scade valoarea cladirilor pentru care
se datoreaza impozit pe cladiri; valoa-
rea lucrdrilor de reconstruire, moderni-
zare, consolidare, modificare sau extin-
dere pentru constructiile aflate sau care
urmeaza sa fie trecute in proprietatea
statului sau a unitatilor administra-
tiv-teritoriale si valoarea constructiilor
din subgrupa “Terase pe arabil, planta-
tii pomicole si viticole”.

Contribuabilii sunt obligati sd calcule-
ze si sa declare impozitul pe constructii
pana la data de 25 mai, inclusiv, a anu-
lui pentru care se datoreaza impozitul.
Impozitul pe constructii declarat se pla-
teste in doua rate egale, pand la datele
de 25 mai si, respectiv, 25 septembrie,
inclusiv.

Alternative la impozitarea
proprietatilor imobiliare

Ca solutii alternative pentru viitor, pe
teritoriul tdrii noastre a fost vehiculata
ideea impozitarii terenurilor si cladirilor
in functie de destinatia lor si nu in
functie de natura persoanei detindtoa-
re, dupa cum ne-a spus Dan Scwartz.

In afara Romaniei, au fost cautate so-
lutii alternative taxelor pe proprietati

imobilare prin eliminarea lor completa
concomitent cu cresterea cotelor de im-
pozitare a altor impozite si taxe colecta-
te la bugetul central si transferarea ca-
tre autoritdtile locale din impozitele
astfel colectate suplimentar a fonduri-
lor necesare pentru asigurarea functio-
nalitdtii lor. Aceasta alternativa este
frecvent intalnita in SUA si Canada, ne-a
precizat domnul Schwartz.

Potrivit domniei sale, cea mai mo-
derna abordare a taxelor pe proprie-
tdti imobiliare este asa numita “taxa
pe valoarea terenului”: “Ca principiu,
aceasta taxa se stabileste si colectea-
za ca procent din valoarea unui teren
pe care este sau nu asezatd o con-
structie, principalul criteriu luat in
considerare fiind locatia. Aceastd
noud abordare a fost deja implemen-
tatd in Australia si este pe cale de a fi
implementata in UK, unde beneficiaza

de o puternicd sustinere din partea
Partidului Ecologist Scotian”.

Parvan, AOAR: “Tranzactiile
speculative din anii
2007-2008 nu vor mai reveni
in urmatorii minim zece ani”

Tranzactiile speculative din anii
2007-2008, realizate atat pe piata spa-
tiilor de birouri, cat si in domeniul con-
structiei de locuinte de toate tipurile,
nu vor mai reveni intr-un orizont esti-
mat de specialisti la minim zece ani, po-
trivit lui Cristian Parvan, secretarul ge-
neral al Asociatiei Oamenilor de Afaceri
din Romania (AOAR).

Domnia sa preconizeaza ca vor fi inre-
gistrate diferente mari intre Bucuresti si
celelalte zone din tara, mai ales in
perspectiva aprobarii Zonei Metropoli-
tane a Capitalei: “Zona de Vest -
Timisoara, Arad, Oradea - vor oferi

Orice persoand care are in proprietate o clddire situata in tara noastra datorea-
za anual impozit pentru acea cladire, catre bugetul local al comunei, al orasului
sau al municipiului in care este amplasatd constructia.

Pentru cladirile proprietate publica sau privatd a statului ori a unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale concesionate, inchiriate, date in administrare ori in folosinta,
dupa caz, persoanelor juridice, altele decat cele de drept public, se stabileste
taxa pe cladiri, care reprezinta sarcina fiscald a concesionarilor, locatarilor, titula-
rilor dreptului de administrare sau de folosintd, dupa caz, in conditii similare im-
pozitului pe cladiri, potrivit doamnei Mari Zaifu.

De asemenea, orice persoana care are in proprietate teren datoreaza pentru

acesta un impozit anual.

oportunitati mai multe, generate de
atractivitatea amplasarii de noi compa-
nii producdtoare, stimulate de proximi-
tatea fatd de tdrile vest europene”.

Dezvoltarea de spatii comerciale mo-
derne, inclusiv cele multifunctionale
(tip mall) va continua, stimulata fiind de
cresterea interesului de grupare a mai
mulor oportunitdti (aprovizionare ali-
mente, confectii, restaurante diverse,
film, sport, spatii de joaca pentru copii,
carti s.a.), anticipeazd Cristian Parvan.

Domnia sa ne-a spus: “Constructia de
locuinte individuale (tip vild) sau apar-
tamente in ansambluri va inregistra ce-
reri moderate determinate de siguranta
locului de  munca, nivelul veniturilor,
dar si a conditiilor generate de credita-
re. Programul «Prima Casd» nu pare sa
mai prezinte un avantaj, locuintele nou
construite formand un segment limitat
inca de la demarararea programului”.

Constructiile vor rdmane importante
si ar fi normal sa creasca in volum, core-
lat cu capacitatea administratiei publice
centrale si locale de a promova proiecte
consistente de infrastructurd rutiera si
de mediu (apa/canal), apreciaza dom-
nul Parvan, estimand: “In urmatorii
sapte ani, acest domeniu ar putea re-
prezenta investitii de circa zece miliarde
euro. La aceastd suma se vor adduga
constructiile realizate pe baza impru-
muturilor contractate de Romania de la
BERD, BEI, BM etc.”.

0O conditie extrem de importanta pen-
tru o revigorare a pietei constructiilor o
reprezinta intocmirea unor documenta-
tii tehnice corecte, profesioniste, cu
practicarea unor preturi competitive.
Aceasta implica si existenta unor bene-
ficiari care dispun de specialisti capabili
sd urmdreasca realizarea stadiilor fizice,
asigurand deconturile corespunzatoare
si executand un control strict al costuri-
lor, opineaza reprezentantul AOAR.

Domnia sa conchide: “Un element im-
portant in dezvoltarea pietei contructii-
lor il reprezinta calitatea fortei de mun-
ca. Noile materiale, tehnologia si apara-
tura diversa impune pregatirea adecva-
td a fortei de munca, invatamantul de
profil avand limitele cunoscute tuturor
domeniilor”.

Nu in ultimul rand, piata constructii-
lor va putea creste semnificativ daca le-
gislatia parteneriatului public-privat va
asigura un cadru favorabil implicdrii in-
vestitorilor privati, tinand cont de diver-
sitatea lucrdrilor de constructii de care
are nevoie economia tdrii noastre.
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