PRO SI CONTRA NOULUI PROIECT DE COD FISCAL

Modificari substantiale de taxe

in constructii siimobiliare

Impozitare in functie de destinatia proprietatii

Taxare inversa pe cladirile tranzactionate
,1axa pe stalp” - eliminata
Cresterea impozitelor, la mana autoritatilor locale

Proiectul noului Cod fiscal aduce o
serie de modificari in domeniul
imobiliar si in cel al constructiilor,
reusind atat sa corecteze unele
neajunsuri fiscale, dar si sa nemultu-
measca pe cativa dintre cei care
sunt vizati de noilor prevederi.

Astfel, In timp ce unii specialisti
considera ca o parte din modificarile
propuse (de exemplu, eliminarea
Jtaxei pe stalp” si taxarea inversa a
imobilelor tranzactionate) vin in
sprijinul investitorilor imobiliari, alti
experti sunt de parere ca exista cate-

va reglementdri (cum ar fi impozita-
rea diferentiatda in functie de
destinatia proprietdtii) care vor adu-
ce controverse in momentul cand
vor intra in vigoare.

in primul rand, trebuie mentionat
ca proiectul aflat in dezbatere pe
site-ul Ministerului Finantelor Pu-
blice elimina controversatul impo-
zit pe constructiile speciale -
asa-zisa ,taxa pe stalp”, dupa ce, pe
parcursul intregului an precedent
mediul de afaceri a protestat impo-
triva acestei dari.

Ministrul Finantelor, Darius Valcov, a
precizat, in cadrul unei conferinte or-
ganizate de ziarul BURSA, ca agriculto-
rii au fost aceia care l-au determinat sa
ia aceasta decizie.

in ceea ce priveste impozitul pe cli-
diri, acesta va fi stabilit in functie de
destinatia proprietatii, respectiv cla-
diri rezidentiale sau nerezidentiale.

Cota impozitului pe cladirile rezi-
dentiale va fi cuprinsd intre 0,08%
si 0,2%, conform proiectului de
Cod, iar nivelul taxei pe imobilele
care nu au destinatie rezidentiala
va fi cuprins intre 0,2% si 1,3%.

in cadrul textului de lege este
prevazuta taxarea inversa in cazul
vanzarii de imobile.

Initiativa legislativa reglementea-
za modul de calcul al impozitului
pe cladiri in cazul contractelor de
concesiune, inchiriere, administra-
re, distinct de reglementarile spe-
cifice impozitului pe cladiri.

in acelasi timp, a fost eliminata
taxarea suplimentarad a celor care
detin mai multe cladiri, concomi-
tent cu abrogarea prevederilor de
majorare a impozitului pentru
imobilele utilizate ca locuinta, a

Cristian Parvan, AOAR:
“Pana acum, banii de la
bugetul de stat veneau catre
primarii pe culori politice”
Cristian Parvan, secretarul gene-
ral al Asociatiei Oamenilor de Afa-
ceri din Romania (AOAR), opinea-
za cd modificarile aduse de pro-
iectul rescris al Codului fiscal in
domeniul constructiilor creeaza o
disputd intre cei care au utilizat
vechiul sistem si cei care se vor
ghida dupa noile reglementari.
Domnia sa ne-a declarat: ,Noile
prevederi raspund unora dintre
cerintele contribuabililor, insa pe

caror suprafata depaseste 150
mp.

“Actuala prevedere avea coordo-
natele unui sistem de impozitare a
averii, iar in lipsa unei baze de date
la nivel national a tuturor proprie-
tatilor, verificarea corectitudinii
declaratiilor era aproape imposibi-
1a”, se arata in expunerea de
motive.

Potrivit noului proiect, Incepand
cu 1 ianuarie 2017, consiliile locale
vor putea majora impozitele pe cla-
diri si teren cu pana la 500%, pen-
tru constructiile si terenurile
neingrijite situate in intravilan, in
conditiile stabilite prin hotarare a
consiliului local.

Totodata, autoritatile locale vor
avea optiunea sa majoreze cu
pana la 50% impozitele si taxele
locale.

Initiatorii proiectului considera
ca ,aceasta masura poate genera o
crestere a sarcinii fiscale a contri-
buabililor, dar si resurse pentru re-
ducerea arieratelor consiliilor lo-
cale, precum si oportunitati
contractuale pentru realizarea ni-
velului de investitii pe plan local”.

altii fi nemultumesc. Se pune pro-
blema impozitdrii diferentiate a
unui imobil in functie de destina-
tie. De exemplu, sunt oameni de
afaceri cu cladiri intregi pe firma,
care au si spatii de locuit, dar si bi-
rouri in respectivele imobile. Pana
acum, impozitul era pus in functie
de persoana - fizicd sau juridica -,
insd este sanatos sa separi busi-
ness-ul de ceea ce tine de viata
personald, pentru ca un spatiu uti-
lizat in scop comercial produce
venituri”.

Domnul Parvan ne-a precizat ca
mediul de afaceri este de acord ca



Dan Schwartz considera:
»Taxa pe cladiri reprezintd sarcina
fiscald a concesionarilor, locatarilor,
titularilor dreptului de administrare
sau de folosintd, dupd caz,
in conditii similare impozitului

In prezent, cota de
impozit pe cladiri pen-
tru persoanele juridice
se incadreaza in inter-
valul 0,25-1,5% din va-
loarea cladirii, cota ce
poate fi majorata de
catre autoritatile locale
cu pana la 20%, re-
zultand o cota maxima
posibila de 1,8%.

In functie de cum va fi
aplicata noua prevede-
re, aceasta va repre-
zenta fie un instrument
de adaptare a cotelor
aplicabile la conditiile
economice si sociale
ale regiunii respective,
fie, pur si simplu, o

pe cladiri".

primariile sa poatd stabili singure
nivelul impozitelor, intrucat,
acum, bugetele locale reprezinta
doar 10-15% din totalul venituri-
lor unei primadrii, acestea
asteptand ca restul sa vind de la
stat. “Pana in prezent, banii de la
bugetul de stat veneau catre au-
toritatile locale pe culori politice.
In continuare, fiecare va putea s
puna impozitele in functie de pu-
terea de dezvoltare a zonei. Nu-
mai asa putem ajunge la o regio-
nalizare a tarii”.

Referitor la acest aspect, Daniel
Pana, Senior Manager Tax in ca-
drul KPMG, apreciaza: ,Desi, potri-
vit proiectului, autoritdtile locale
vor putea majora cota (n.r. taxelor
locale) cu pana la 50%, se modifi-
ca si intervalul prevazut in Codul
Fiscal, in interiorul cdruia poate fi
stabilita cota, in sensul scdderii
(intre 0,2-1,3%), ceea ce poate
conduce la o cotd de impozit ma-
ximd de 1,95% - ce-i drept, mai
mare decat in prezent. insd, un
aspect pozitiv al acestei masuri
prin care se acorda o mai mare li-
bertate autoritdtilor locale, poate
fi incurajarea competitiei pentru
atragerea investitorilor. De ase-
menea, un plus este ca investitorii
persoane juridice vor beneficia de
cote mult reduse pentru cladirile
cu destinatie rezidentiala
(0,08-0,2%), inclusiv in cazul
acelora cu utilizare mixta, cotele
fiind stabilite proportional cu su-
prafetele utilizate in scop reziden-
tial/nerezidential”.
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anulare generalizata a
reducerilor de cote de
impozitare propuse in
cazul persoanelor juridice si chiar
o0 majorare suplimentara in cazul
impozitului datorat de persoanele
fizice, apreciaza Alexander Milcev,
Leader in cadrul Departamentului
de Consultanta Fiscala si Juridicd,
EY Romania.

Daniel Pana, KPMG:
“Modificarile fiscale
vin in sprijinul investitorilor
imobiliari”

Daniel Pana apreciazd ca modi-
ficarile fiscale vin in sprijinul investi-
torilor imobiliari, in special prin

eliminarea impozitului pe con-
structii speciale, imbunatatirea
anumitor aspecte ce tin de impo-
zitul pe cladiri si prin reintroduce-
rea taxarii inverse la vanzarea cla-
dirilor.

Domnul Pana subliniaza: "Pe
langa reducerea cotelor de impo-
zit pe cladiri (atat cele standard,
cat si cele majorate, aplicabile
pentru cladirile care nu au fost re-
evaluate in ultimii trei ani), sunt
propuse si alte modificari pozitive,
cum ar fi introducerea de cote di-
ferentiate in functie de destinatia
cladirii (rezidentiala/nerezidentia-
la), stabilirea valorii impozabile
doar pe baza unui raport de eva-
luare, separat de inregistrarile
contabile (utilizarea informatiilor
din contabilitate a dat

nantarea TVA aferenta pretului de
vanzare poate reprezenta, in pre-
zent, un cost semnificativ al tran-
zactiei, conchide domnia sa.
Alexander Milcev este de parere
ca taxarea inversad a cladirilor tran-
zactionate ar trebui sa rezolve
partial problema finantdrii achizi-
tiilor de cladiri in cazul carora se
aplicd regimul de taxare, care
astazi presupune un cost supli-
mentar cu prefinantarea (din sur-
se bancare sau alte surse) Taxei pe
Valoarea Addugata aferenta.

Alexander Milcev, EY:
»Noile reglementari cresc,
oarecum, povara pentru
persoanele fizice”
Modificarile propuse in sectorul
impozitului pe cladiri

nastere in practica la in prezent, cresc, oarecum, povara

d.ifer.ite interpr.eté?ri cota de impozit pe p?‘n‘tru persoanele

Si .ch!ar abuzuri) si cladiri pentru IZINCE., 'cota per?tru

eliminarea com- Ny cladiri cu destina-
persoanele juridice se

plicatiilor gene-
rate de declara-
rea lucrarilor de
modernizare, ex-
tindere etc. efec-
tuate de catre chi-
riasi”.

De asemenea, reintrodu-
cerea taxarii inverse la vanzarea
cladirilor, care a mai fost aplicabila
in trecut, pana la sfarsitul lui 2007,
ar putea impulsiona tranzactiile
imobiliare, in conditiile in care fi-

incadreazad in intervalul

0,25-1,5%

din valoarea
cladirii.

tie rezidentiala

putand ajunge

pana la 0,2% (fata

de 0,1%, conform

prevederilor in vi-

goare), atrage aten-
tia Alexander Milcev.

Domnia sa adauga, insa, ca

aceste prevederi ar putea, totusi,

sa prezinte si un avantaj pentru

persoanele care au in proprietate

mai multe cladiri, avand in vedere

cd majorarea in vigoare pentru cei
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aflati in aceasta situatie, care pu-
tea fi de pana la 300% (incepand
cu a 3-a cladire in afara celei de
domiciliu), nu mai este prevazuta
in proiect.

,In cazul persoanelor juridice,
cota maxima este ceva mai mica
(1,3%, fata de 1,5%, in prezent).
Avand in vedere ca si nivelul ma-
jorat al impozitului pentru cladiri-
le nereevaluate de mai mult de
trei ani a scazut (maxim 10% fata
de pana la 40%, conform regle-
mentarilor in vigoare), se poate
spune cd modificarile propuse vin
in sprijinul contribuabililor per-
soane juridice”, ne-a declarat
reprezentantul EY.

Dan Schwartz, RSM Scot:
»Existenta unor cladiri cu
utilizare mixta incearca sa
clarifice anumite zone gri
din vechea legislatie”

Dan Schwartz, Managing Partner
RSM Scot, adauga faptul ca, in
noul proiect de Cod fiscal, au fost
aduse clarificari in ceea ce pri-
veste constructiile folosite pentru
producerea de energie electri-
ca/termica si a celor folosite in
parcurile industriale, tehnologice,
stiintifice, pentru acestea neda-
torandu-se impozit pe cladiri.

Domnul Schwartz a completat:
,A fost eliminata scutirea pentru
impozitul datorat pe cladirile mo-
nument istoric care nu sunt folosi-
te in scop comercial sau pe cladiri-
le-retrocedate/restituite si pe alte
tipuri de cladiri si a fost introdusa
posibilitatea pentru autoritatile
locale sa micsoreze sau chiar sa
scuteasca total de la plata impozi-
tul pe cladirile-monument istoric,
indiferent de destinatie,
sau pe cladirile retroceda-
te/restituite. Autoritatile
locale au primit drept de
decizie in ceea ce priveste
reducerea/scutirea de la
plata a impozitului pe cla-
diri si Tn cazul altor tipuri
de cladiri decat cele men-
tionate anterior”.

Referitor la impozitarea
cladirilor, expertul fiscal
ne-a explicat: ,Pentru cladi-
rile nerezidentiale detinute
de persoane fizice s-au introdus
cote noi de impozitare
(0,2%-1,3%), care se aplica la valoa-
rea cladirii asa cum a fost stabilita
de un raport de evaluare; marimea
cotelor de impozitare este lasata la
latitudinea autoritatilor locale.
Alternativ, in cazul in care nu exista
rapoarte de evaluare, impozitul
pentru cladirile nerezidentiale de-

tinute in proprietate de persoanele
fizice se stabileste in cota de 2%
aplicata valorii impozabile stabilite
conform metodologiei aplicabile,
in cazul cladirilor rezidentiale afla-
te in proprietatea persoanelor fizi-
ce”.

Domnul Schwartz apreciaza ca
modificarile nu au caracter exha-
ustiv si ca, la o primd vedere, impo-
zitele locale vor genera o povara

~Pentru clddirile nerezidentiale detinute
de persoane fizice s-au introdus cote noi

de impozitare

(0,2%-1,3%),

care se aplicd la valoarea clddirii asa
cum a fost stabilitd de un raport de

evaluare; mdrimea cotelor de

impozitare este Idsatd la latitudinea

autoritdtilor locale".

fiscald crescutd asupra persoanelor
fizice. S-ar putea ca in cazul perso-
anelor juridice sa apara o oarecare
relaxare, dar nu se poate afirma
acest lucru cu fermitate, atata vre-
me cat autoritatile locale au pute-
rea de decizie asupra cotelor de
impozitare.

Existenta unor cladiri cu utiliza-
re mixta reprezinta un fapt pozi-

tiv, intrucat noua abordare ince-
arca sa clarifice anumite zone gri
din vechea legislatie, opineaza
Dan Schwartz, mentionand ca o
astfel de modificare era absolut
necesard, in lumina noii abordari
fiscale a impozitelor si taxelor pe
cladiri.

Referitor la faptul ca in noua ini-
tiativa legislativa exista si notiunea
de impozit pe cladiri, dar si cea de
taxd pe cladire, aceasta din
urma fiind aferenta imobile-
lor proprietate publicd sau
privatd a statului ori a unita-
tilor administrativ-teritoriale
care sunt inchiriate, conce-
sionate sau date in admini-
strare ori folosinta, Dan
Schwartz considera: ,Taxa
pe cladiri reprezinta sarcina
fiscala a concesionarilor, lo-
catarilor, titularilor dreptu-
lui de administrare sau de
folosintd, dupa caz, in con-
ditii similare impozitului pe cladiri.
Dupd cum se vede, taxa pe cladiri
se datoreaza pentru cladirile pen-
tru care statul a cedat temporar
dreptul de folosinta catre persoa-
ne de drept privat. In noul cod se
mentioneaza expres faptul ca, pe
perioada pe care dreptul de folo-
sinta a fost cedat, nu se datoreaza
siimpozitul pe cladiri”.
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Specialistul sustine ca nu este un
adept al taxarii inverse in cazul
tranzactiilor interne, in general.
Cu toate acestea, in cazul con-
structiilor, dacd taxarea inversa
poate contribui la simplificarea
procedurilor contabile si fiscale, la
scdderea nivelului de evaziune
fiscala si la reducerea poverii pe
care finantarea TVA-ului o repre-
zintd pentru mediul de afaceri,
atunci noua reglementare ar pu-
tea avea un impact favorabil asu-
pra acestuia din urma, este de pa-
rere domnia sa.

Adrian Vascu, ANEVAR:
»~Propunerile tin cont de
neajunsurile din versiunea
anterioara si merita
sustinute”

O prima constatare pe care
Adrian Vascu, presedintele Asocia-
tiei Nationale a Evaluatorilor Auto-
rizati din Romania (ANEVAR), o are
cu privire la proiectul Codului fiscal
este ca modificarile propuse tin
cont de neajunsurile din versiunea
anterioara si merita sustinute.

Domnia sa opineaza: ,Prima «re-
paratie» este cd s-a eliminat discri-
minarea intre persoanele fizice si
persoanele juridice, prin mo-
dul de calcul al impozitu-
lui pe cladirile nerezi-
dentiale (birouri, ho-
teluri, spatii comer-
ciale). In vechiul
Cod, de fapt cel
aflat inca in vigoa-
re, diferenta dintre
impozitul platit
pentru aceeasi cla-
dire nerezidentiala in
functie de proprietar
putea fi majora, o perso-
ana juridica ajungand sa pla-
teasca si de circa 15 ori mai mult
decat o persoana fizica, pentru o
cladire dintr-un oras unde cota de
impozitare era de 0,1% pentru per-
soane fizice si de 1,5% pentru per-
soane juridice, presupunand o va-
loare impozabila aproximativ ega-
Ia (pentru ca si modul de calcul al
acesteia era diferit).

O a doua «reparatie» este in zona
bazei impozabile pentru persoane-
le juridice, care nu mai trebuie sa
inregistreze in contabilitate rezul-
tatele evaluarii pentru impozitare.
Altfel spus, s-a deconectat valoa-
rea fiscald de valoarea contabila”.

Reprezentantul ANEVAR conside-
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Modificdrile
propuse in sectorul
impozitului pe clddiri cresc,
oarecum, povara pentru
persoanele fizice, cota pentru
cladiri cu destinatie rezidentiald
putdnd ajunge pdnd la 0,2%
(fatd de 0,1%, conform
prevederilor in vigoare),
atrage atentia
Alexander Milcev.

rd ca o zona neclarificata complet
in actuala propunere de Cod este
cea in care s-a admis existenta
unor cladiri care au utilizare mixta -
si rezidentiald, si nerezidentiald:
“Exemplele de acest fel sunt multi-
ple: apartamente in care exista se-
dii de firma sau PFA, apartamente
in care s-au amenajat magazine,
case construite initial cu functiune
de locuit si in care se gasesc resta-
urante sau spatii de birouri etc.
Articolele din Cod incearcd sd ia in
calcul toate situatiile posibile,
anticipand-o pe cea mai dificila,
respectiv situatia in care nu se poa-
te delimita exact, de exemplu, cat
din suprafata din apartament este
utilizata ca locuintd si cat din aceasta
suprafata este sediul firmei. In aceste
conditii, Codul propus prevede ca

modalitdtile de calcul ale impozi-
tului sa fie diferite dacd in sediu se
desfasoara activitate sau nu si, in
cazul in care raspunsul este afirma-
tiv, dacd acele cheltuieli aferente
imobilului sunt in sarcina persoa-
nei care desfasoara activitate eco-
nomica. Avand in vedere ca, in ma-
joritatea situatiilor, vor fi foarte
dificil de identificat suprafetele uti-
lizarii mixte, este foarte probabil ca
impozitul sa fie calculat, in cele
doud ipoteze, in functie de
existenta sau nu a activitatii eco-
nomice desfdsurate in respectivul
imobil”.

Printre neclaritdtile evidentiate
de Adrian Vascu se numara si cea
potrivit careia, pentru persoanele
juridice, care se presupune ca pot
detine in proprietate cladiri cu uti-

lizare mixta - tratamentul aplicat
nu este similar cu cel prevazut in
cazul persoanelor fizice, respectiv
nu se mai reia ipoteza in care su-
prafetele aferente utilizarii mixte
nu pot fi identificate. “Consider ca
si aici ar trebui eliminate diferentele
sau discrimindrile intre persoanele
fizice si cele juridice, pentru ca, din
nou, vorbim despre cladiri de biro-
uri, spatii comerciale si alte spatii
in care se desfasoara si activitati
economice”, conchide domnia sa.

Domnul Vascu apreciaza ca, pun-
ctual, vor exista atat cresteri, cat si
scaderi, dar, per ansamblu, impozi-
tul pe cladiri s-a asezat pe o baza
mult mai transparenta si mai fer-
ma.




