
T
axele pe proprietatea imobi-

liarã sunt cele mai detestate

impozite, atât de cãtre contri-

buabilii persoane fizice, cât ºi

de societãþile comerciale, întrucât stabi-

lirea lor nu þine cont de veniturile reali-

zate de contribuabili ºi nici de capacita-

tea acestora de platã, este de pãrere ex-

pertul fiscal Dan Schwartz, managing

partner în cadrul companiei RSM Scot.

Potrivit domniei sale, acest tip de taxe

este reprezentat de impozitele pe in-

vestiþii ºi dezvoltare, iar în cazul persoa-

nelor fizice pot duce adesea la înstrãi-

narea proprietãþii imobiliare din lipsa

fondurilor necesare pentru plata lor.

Datoritã colectãrii relativ uºoare, taxele

pe clãdiri sunt preferate de autoritãþile

fiscale, susþine expertul în domeniu, care

apreciazã cã impozitele aplicate proprie-

tãþilor imobiliare reprezintã o frânã în ca-

lea dezvoltãrii economice, a investiþiilor

ºi a economiei de piaþã: “Folosirea cri-

teriului utilizãrii activului imobiliar gene-

reazã distorsiuni în mecanismele econo-

miei de piaþã ºi deschide calea cãtre sta-

bilirea de taxe locale supra-dimensiona-

te pentru mediul de afaceri. Viitorul ta-

xelor pe proprietãþi imobiliare este fie

eliminarea lor, fie reformarea acestora în

scopul eficientizãrii”.

Impozitele pe proprietatea imobiliarã

sunt taxe datorate, de regulã, autoritã-

þilor locale ºi sunt aplicate asupra valorii

clãdirilor ºi terenurilor.

Domnul Schwartz evidenþiazã cã, în

anumite jurisdicþii, taxa pe proprietãþile

imobiliare poate fi extinsã ºi asupra al-

tor active aflate în patrimoniul contri-

buabilului.

O taxã este consideratã ineficientã

atunci când este colectatã numai cu

scopul de a asigura venituri la buget,

fãrã a se þine seama de faptul cã existã

alte taxe similare care pot genera ace-

laºi venit, dar în acelaºi timp pot stimula

creºterea economicã, ne-a mai explicat

expertul fiscal.

Economiºtii considerã taxele pe pro-

prietatea imobiliarã drept unele dintre

cele mai ineficiente taxe, întrucât pena-

lizeazã investiþiile în active noi ºi îmbu-

nãtãþirile aduse activelor deja existente.

Taxele pe imobile - încã din

antichitate

Taxele pe imobile ar fi fost aplicate

încã din antichitate, acestea fiind

întâlnite în vechea Mesopotamie (Irakul

de astãzi) încã de acum 8.000 ani, potri-

vit unor dovezi, care aratã cã taxa pe

proprietatea imobiliarã a fost aplicatã ºi

în Egipt, Babilon, China, Grecia ºi Impe-

riul Roman.

De asemenea, în Evul Mediu, taxele pe

proprietatea imobiliarã erau utilizate în

toate þãrile europene, cel mai dezvoltat

sistem fiind cel aplicat în Anglia Medie-

valã, unde chiar ºi proprietãþile imobi-

liare ale regelui erau impozitate, dupã

cum ne-a spus Dan Schwartz.

Potrivit domniei sale, începând cu se-

colul al XX-lea, în statele moderne din

Europa, precum ºi în Australia, Canada

ºi SUA a fost înregistratã o opoziþie pu-

ternicã faþã de taxele pe proprietãþile

imobiliare. Drept urmare, dupã al doilea

rãzboi mondial, ponderea taxelor locale

în totalul veniturilor fiscale ale autoritã-

þilor locale a scãzut semnificativ.
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DAN SCHWARTZ, RSM SCOT:

“Taxele pe imobile - o frânã
în calea dezvoltãrii economice”
“Lipsa banilor pentru impozitele pe proprietãþile
imobiliare poate duce la vânzarea lor”

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

“Viitorul taxelor pe imobile este fie eliminarea lor,
fie reformarea acestora în scopul eficientizãrii”

Dan Schwartz, managing partner

în cadrul companiei RSM Scot



Marea Britanie are cel mai
ridicat nivel de taxare a
imobilelor

În prezent, taxele pe proprietatea
imobiliarã sunt prezente în toate statele
UE în diverse forme, fiind calculate în
baza unor criterii diverse, cum ar fi na-
tura persoanei care le deþine (fizicã sau
juridicã), domeniul de utilizare (rezi-
denþial sau business), locaþia geografi-
cã, alte caracteristici specifice imobile-
lor care fac obiectul impozitãrii.

Cel mai ridicat nivel al acestui tip de
taxe se regãseºte în Marea Britanie. În
Europa de Nord, procentul ocupat de
taxele pe proprietãþi imobiliare în tota-
lul veniturilor autoritãþilor locale este
de sub 11%, iar în Suedia - chiar de
2,4%.

La noi, impozitul pe clãdiri
poate fi majorat pânã la
20%, în cazul persoanelor
fizice, ºi pânã la 40%,
pentru firme

În þara noastrã, proprietãþile imobilia-
re sunt impozitate în mod diferit pentru
persoanele fizice ºi companii, clãdirile ºi
terenurile fiind ºi ele taxate cu cote di-
ferite de impozit.

Astfel, persoanele juridice plãtesc
impozite de 0,25% pânã la 1,50% din va-
loarea de inventar/valoarea contabilã a
clãdirilor/valoarea de contract (pentru
imobilele care fac obiectul contractelor
de leasing), procentul putând fi majorat
pânã la 40% dacã imobilele (clãdiri) nu
sunt reevaluate într-o perioadã de ma-
xim 3-5 ani. Existã di-
verse scutiri ºi excep-
tãri de la plata impo-
zitului pe clãdiri.

Persoanele fizice
achitã o cotã de 0,1%
la valoarea impoza-
bilã a clãdirii, ºi în
acest caz existând
scutiri ºi exceptãri, în
condiþiile legii. Acest
impozit poate fi ma-
jorat cu pânã la 20%
de cãtre autoritãþile
locale, în caz de necesitate.

Valoarea impozabilã a clãdirii se
determinã prin înmulþirea suprafeþei
desfãºurate exprimate în metri pãtraþi
cu valoarea impozabilã corespunzãtoa-
re exprimatã în lei/mp.

În cazul deþinerii mai multor clãdiri de
cãtre o singurã persoanã fizicã, impozi-
tul aferent este majorat astfel: cu 65%
pentru prima clãdire, cu 150% pentru a
douã clãdire ºi cu 300% pentru a treia ºi
urmãtoarele clãdiri.

Veniturile din transferul
proprietãþilor imobiliare,
impozitate cu 1% pânã la 3%

Veniturile din transferul proprietãþi-
lor imobiliare din patrimoniul personal
se impoziteazã în funcþie de perioada
în care au fost deþinute ºi de valoarea
acestora, iar cota impozitului variazã
între 1% ºi 3%, dupã cum ne-a spus
Mari Zaifu, Managing Partner Nexia
International.

Potrivit legii, la transferul dreptului de
proprietate ºi al dezmembrãmintelor
acestuia, contribuabilii datoreazã un
impozit care se calculeazã astfel:
ü pentru construcþiile de orice fel cu

terenurile aferente acestora, pre-
cum ºi pentru terenurile de orice fel
fãrã construcþii, dobândite într-un
termen de pânã la trei ani inclusiv: -
3% pânã la valoarea de 200.000 lei
inclusiv ºi 6.000 lei + 2% la valoa-
rea ce depãºeºte 200.000 lei inclu-
siv, pentru valorile care depãºesc
200.000 lei;

ü pentru imobilele descrise mai sus,
dobândite la o datã mai mare de 3
ani - 2% pânã la valoarea de
200.000 lei inclusiv ºi 4.000 lei +
1 % l a v a l o a r e a c e d e p ã º e º t e
200.000 lei inclusiv, pentru valori
de peste 200.000 lei.

Impozitul prevãzut mai sus nu se da-
toreazã la dobândirea dreptului de pro-
prietate asupra terenurilor ºi construc-
þiilor de orice fel prin reconstituirea
dreptului de proprietate în temeiul legi-
lor speciale ºi la dobândirea dreptului

de proprietate cu tit-
lul de donaþie între
rude ºi afini pânã la
gradul al III-lea inclu-
siv, precum ºi între
soþi.

Pentru transmisiu-
nea dreptului de pro-
p r i e t a t e º i a d e z-
m e m b r ã m i n t e l o r
acestuia cu titlul de
moºtenire nu se da-
toreazã acest impozit
d a c ã s u c c e s i u n e a

este dezbãtutã ºi finalizatã în termen de
2 ani de la data decesului autorului suc-
cesiunii. În cazul nefinalizãrii procedurii
succesorale în termenul prevãzut mai
sus, moºtenitorii datoreazã un impozit
de 1% calculat la valoarea masei succe-
sorale.

Impozitul se calculeazã la valoarea de-
claratã de pãrþi în actul prin care se
transferã dreptul de proprietate sau
dezmembrãmintele sale. În cazul în care
valoarea declaratã este inferioarã valo-

rii orientative stabilite prin expertiza
întocmitã de camera notarilor publici,
impozitul se va calcula la nivelul valorii
stabilite prin expertizã, cu excepþia
tranzacþiilor încheiate între rude ori afi-
ni pânã la gradul al II-lea inclusiv, pre-
cum ºi între soþi, caz în care impozitul se
calculeazã la valoarea declaratã de pãrþi
în actul prin care se transferã dreptul de
proprietate.

16% pe câºtigurile de
capital

Câºtigurile de capital realizate de ne-
rezidenþi din vânzarea de proprietãþi
imobiliare aflate pe teritoriul þãrii noa-
stre sunt impozitate cu 16%. În cazul
existenþei unei Convenþii de evitare a
dublei impuneri între România ºi statul
de rezidenþã al persoanei fizice, benefi-
ciarul nerezident poate sã aplice preve-
derile favorabile din aceastã convenþie,
dacã prezintã plãtitorului de venit certi-
ficatul de rezidenþã fiscalã, potrivit legii.

În ceea ce priveºte cota redusã de TVA
(de 5%), aceasta se aplicã asupra bazei
de impozitare pentru livrarea locuinþe-
lor ca parte a politicii sociale, inclusiv a
terenului pe care sunt construite.

Prin locuinþã livratã ca parte a politicii
sociale se înþelege livrarea imobilelor în
scopul utilizãrii lor drept cãmine de
bãtrâni ºi de pensionari ºi case de copii
ºi centre de recuperare ºi reabilitare

pentru minori cu handicap.
În aceeaºi categorie intrã ºi “locuinþe-

le care au o suprafaþã utilã de maxim
120 mp, exclusiv anexele gospodãreºti,
a cãror valoare, inclusiv a terenului pe
care sunt construite, nu depãºeºte
suma de 380.000 lei, exclusiv taxa pe
valoarea adãugatã, achiziþionate de ori-
ce persoanã necãsãtoritã sau familie”,
în anumite condiþii.

Printre altele, sunt scutite de TVA
arendarea, concesionarea, închirierea ºi
leasingul de bunuri imobile, acordarea
unor drepturi reale asupra unui bun
imobil, precum dreptul de uzufruct ºi
superficia, cu platã, pe o anumitã perio-
adã. De la aceastã regulã fac excepþie
urmãtoarele operaþiuni: operaþiunile de
cazare care sunt efectuate în cadrul sec-
torului hotelier sau al sectoarelor cu
funcþie similarã, închirierea de spaþii
sau locaþii pentru parcarea autovehicu-
lelor, închirierea utilajelor ºi a maºinilor
fixate definitiv în bunuri imobile, închi-
rierea seifurilor.

Construcþiile exceptate de la
plata impozitului pe clãdiri,
taxate cu 1,5%, din acest an

De la începutul acestui an, persoanele
juridice care lucreazã în þara noastrã
plãtesc un impozit de 1,5% pe construc-
þiile exceptate de la plata impozitului
pe clãdiri.
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În cazul deþinerii mai
multor clãdiri de cãtre

o singurã persoanã
fizicã, impozitul aferent

este majorat astfel:
cu 65% pentru prima

clãdire, cu 150% pentru
a douã clãdire ºi cu

300% pentru a treia ºi
urmãtoarele clãdiri.
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În cazul operaþiunilor de leasing fi-
nanciar, calitatea de contribuabil o are
utilizatorul, iar în cadrul operaþiunilor
de leasing operaþional, calitatea de con-
tribuabil o are locatorul.

Printre constructiile pentru care se
plãteºte noul impozit se numãrã centra-
lele hidroelectrice, centralele termoe-
lectrice ºi nuclearo-electrice; staþiile ºi
posturile de transformare, staþiile de
conexiuni; pistele ºi platformele; sonde-
le de þiþei, gaze ºi sare; rampele de
încãrcare-descãrcare; coºurile de fum ºi
turnurile de rãcire; iazurile pentru de-
cantarea sterilului, heleºteele, iazurile,
bazinele; ecluzele ºi ascensoarele; bara-
jele, jgheaburile pentru pisciculturã; in-
frastructura de transport feroviar ºi de
drumuri (alei, strãzi, autostrãzi, linii ºi
cabluri aeriene de telecomunicaþii);
platformele, turnurile ºi pilonii metalici
pentru antene de radiofonie, telefonie
mobilã, radio, tv; construcþiile pentru
transportul energiei electrice; lacurile
artificiale de acumulare ºi canalele de
irigaþii, dupã cum ne-a spus reprezen-
tantul Nexia.

Domnia sa ne-a explicat cã impozitul
pe construcþii se calculeazã prin aplica-
rea unei cote de 1,5% asupra valorii
construcþiilor existente în patrimoniul
contribuabililor la data de 31 decem-
brie a anului anterior, evidenþiatã
contabil în soldul debitor al conturilor
corespunzãtoare construcþiilor, din care
se scade valoarea clãdirilor pentru care
se datoreazã impozit pe clãdiri; valoa-
rea lucrãrilor de reconstruire, moderni-
zare, consolidare, modificare sau extin-
dere pentru construcþiile aflate sau care
urmeazã sã fie trecute în proprietatea
statului sau a unitãþilor administra-
tiv-teritoriale ºi valoarea construcþiilor
din subgrupa “Terase pe arabil, planta-
þii pomicole ºi viticole”.

Contribuabilii sunt obligaþi sã calcule-
ze ºi sã declare impozitul pe construcþii
pânã la data de 25 mai, inclusiv, a anu-
lui pentru care se datoreazã impozitul.
Impozitul pe construcþii declarat se plã-
teºte în douã rate egale, pânã la datele
de 25 mai ºi, respectiv, 25 septembrie,
inclusiv.

Alternative la impozitarea

proprietãþilor imobiliare

Ca soluþii alternative pentru viitor, pe
teritoriul þãrii noastre a fost vehiculatã
ideea impozitãrii terenurilor ºi clãdirilor
în funcþie de destinaþia lor ºi nu în
funcþie de natura persoanei deþinãtoa-
re, dupã cum ne-a spus Dan Scwartz.

În afara României, au fost cãutate so-
luþii alternative taxelor pe proprietãþi

imobilare prin eliminarea lor completã
concomitent cu creºterea cotelor de im-
pozitare a altor impozite ºi taxe colecta-
te la bugetul central ºi transferarea cã-
tre autoritãþile locale din impozitele
astfel colectate suplimentar a fonduri-
lor necesare pentru asigurarea funcþio-
nalitãþii lor. Aceastã alternativã este
frecvent întâlnitã în SUA ºi Canada, ne-a
precizat domnul Schwartz.

Potrivit domniei sale, cea mai mo-
dernã abordare a taxelor pe proprie-
tãþi imobiliare este aºa numita “taxã
pe valoarea terenului”: “Ca principiu,
aceastã taxã se stabileºte ºi colectea-
zã ca procent din valoarea unui teren
pe care este sau nu aºezatã o con-
strucþie, principalul criteriu luat în
considerare fi ind locaþia. Aceastã
nouã abordare a fost deja implemen-
tatã în Australia ºi este pe cale de a fi
implementatã în UK, unde beneficiazã

de o puternicã susþinere din partea
Partidului Ecologist Scoþian”.

Pârvan, AOAR: “Tranzacþiile
speculative din anii
2007-2008 nu vor mai reveni
în urmãtorii minim zece ani”

Tranzacþi i le speculative din anii
2007-2008, realizate atât pe piaþa spa-
þiilor de birouri, cât ºi în domeniul con-
strucþiei de locuinþe de toate tipurile,
nu vor mai reveni într-un orizont esti-
mat de specialiºti la minim zece ani, po-
trivit lui Cristian Pârvan, secretarul ge-
neral al Asociaþiei Oamenilor de Afaceri
din România (AOAR).

Domnia sa preconizeazã cã vor fi înre-
gistrate diferenþe mari între Bucureºti ºi
celelalte zone din þarã, mai ales în
perspectiva aprobãrii Zonei Metropoli-
tane a Capitalei : “Zona de Vest -
Timiºoara, Arad, Oradea - vor oferi

oportunitãþi mai multe, generate de
atractivitatea amplasãrii de noi compa-
nii producãtoare, stimulate de proximi-
tatea faþã de þãrile vest europene”.

Dezvoltarea de spaþii comerciale mo-
derne, inclusiv cele multifuncþionale
(tip mall) va continua, stimulatã fiind de
creºterea interesului de grupare a mai
mulor oportunitãþi (aprovizionare ali-
mente, confecþii, restaurante diverse,
film, sport, spaþii de joacã pentru copii,
cãrþi s.a.), anticipeazã Cristian Pârvan.

Domnia sa ne-a spus: “Construcþia de
locuinþe individuale (tip vilã) sau apar-
tamente în ansambluri va înregistra ce-
reri moderate determinate de siguranþa
locului de muncã, nivelul veniturilor,
dar ºi a condiþiilor generate de credita-
re. Programul «Prima Casã» nu pare sã
mai prezinte un avantaj, locuinþele nou
construite formând un segment limitat
încã de la demarararea programului”.

Construcþiile vor rãmâne importante
ºi ar fi normal sã creascã în volum, core-
lat cu capacitatea administraþiei publice
centrale ºi locale de a promova proiecte
consistente de infrastructurã rutierã ºi
de mediu (apã/canal), apreciazã dom-
nul Pârvan, estimând: “În urmãtorii
ºapte ani, acest domeniu ar putea re-
prezenta investiþii de circa zece miliarde
euro. La aceastã sumã se vor adãuga
construcþiile realizate pe baza împru-
muturilor contractate de România de la
BERD, BEI, BM etc.”.

O condiþie extrem de importantã pen-
tru o revigorare a pieþei construcþiilor o
reprezintã întocmirea unor documenta-
þii tehnice corecte, profesioniste, cu
practicarea unor preþuri competitive.
Aceasta implicã ºi existenþa unor bene-
ficiari care dispun de specialiºti capabili
sã urmãreascã realizarea stadiilor fizice,
asigurând deconturile corespunzãtoare
ºi executând un control strict al costuri-
lor, opineazã reprezentantul AOAR.

Domnia sa conchide: “Un element im-
portant în dezvoltarea pieþei contrucþii-
lor îl reprezintã calitatea forþei de mun-
cã. Noile materiale, tehnologia ºi apara-
tura diversã impune pregãtirea adecva-
tã a forþei de muncã, învãþãmântul de
profil având limitele cunoscute tuturor
domeniilor”.

Nu în ultimul rând, piaþa construcþii-
lor va putea creºte semnificativ dacã le-
gislaþia parteneriatului public-privat va
asigura un cadru favorabil implicãrii in-
vestitorilor privaþi, þinând cont de diver-
sitatea lucrãrilor de construcþii de care
are nevoie economia þãrii noastre.
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Orice persoanã care are în proprietate o clãdire situatã în þarã noastrã datorea-
zã anual impozit pentru acea clãdire, cãtre bugetul local al comunei, al oraºului
sau al municipiului în care este amplasatã construcþia.

Pentru clãdirile proprietate publicã sau privatã a statului ori a unitãþilor admi-
nistrativ-teritoriale concesionate, închiriate, date în administrare ori în folosinþã,
dupã caz, persoanelor juridice, altele decât cele de drept public, se stabileºte
taxa pe clãdiri, care reprezintã sarcina fiscalã a concesionarilor, locatarilor, titula-
rilor dreptului de administrare sau de folosinþã, dupã caz, în condiþii similare im-
pozitului pe clãdiri, potrivit doamnei Mari Zaifu.

De asemenea, orice persoanã care are în proprietate teren datoreazã pentru
acesta un impozit anual.


