
PRO ªI CONTRA NOULUI PROIECT DE COD FISCAL

Modificãri substanþiale de taxe
în construcþii ºi imobiliare
Impozitare în funcþie de destinaþia proprietãþii
Taxare inversã pe clãdirile tranzacþionate
„Taxa pe stâlp” - eliminatã
Creºterea impozitelor, la mâna autoritãþilor locale

Cristian Pârvan, AOAR:
“Pânã acum, banii de la
bugetul de stat veneau cãtre
primãrii pe culori politice”

Cristian Pârvan, secretarul gene-

ral al Asociaþiei Oamenilor de Afa-

ceri din România (AOAR), opinea-

zã cã modificãrile aduse de pro-

iectul rescris al Codului fiscal în

domeniul construcþiilor creeazã o

disputã între cei care au utilizat

vechiul sistem ºi cei care se vor

ghida dupã noile reglementãri.

Domnia sa ne-a declarat: „Noile

prevederi rãspund unora dintre

cerinþele contribuabililor, însã pe

alþii îi nemulþumesc. Se pune pro-

blema impozitãrii diferenþiate a

unui imobil în funcþie de destina-

þie. De exemplu, sunt oameni de

afaceri cu clãdiri întregi pe firmã,

care au ºi spaþii de locuit, dar ºi bi-

rouri în respectivele imobile. Pânã

acum, impozitul era pus în funcþie

de persoanã - fizicã sau juridicã -,

însã este sãnãtos sã separi busi-

ness-ul de ceea ce þine de viaþa

personalã, pentru cã un spaþiu uti-

lizat în scop comercial produce

venituri”.

Domnul Pârvan ne-a precizat cã

mediul de afaceri este de acord ca
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Proiectul noului Cod fiscal aduce o
serie de modificãri în domeniul
imobiliar ºi în cel al construcþiilor,
reuºind atât sã corecteze unele
neajunsuri fiscale, dar ºi sã nemulþu-
meascã pe câþiva dintre cei care
sunt vizaþi de noilor prevederi.

Astfel, în timp ce unii specialiºti
considerã cã o parte din modificãrile
propuse (de exemplu, eliminarea
„taxei pe stâlp” ºi taxarea inversã a
imobilelor tranzacþionate) vin în
sprijinul investitorilor imobiliari, alþi
experþi sunt de pãrere cã existã câte-

va reglementãri (cum ar fi impozita-
rea diferenþiatã în funcþie de
destinaþia proprietãþii) care vor adu-
ce controverse în momentul când
vor intra în vigoare.

În primul rând, trebuie menþionat
cã proiectul aflat în dezbatere pe
site-ul Ministerului Finanþelor Pu-
blice eliminã controversatul impo-
zit pe construcþiile speciale -
aºa-zisa „taxã pe stâlp”, dupã ce, pe
parcursul întregului an precedent
mediul de afaceri a protestat împo-
triva acestei dãri.

Ministrul Finanþelor, Darius Vâlcov, a
precizat, în cadrul unei conferinþe or-
ganizate de ziarul BURSA, cã agriculto-
rii au fost aceia care l-au determinat sã
ia aceastã decizie.

În ceea ce priveºte impozitul pe clã-
diri, acesta va fi stabilit în funcþie de
destinaþia proprietãþii, respectiv clã-
diri rezidenþiale sau nerezidenþiale.

Cota impozitului pe clãdirile rezi-
denþiale va fi cuprinsã între 0,08%
ºi 0,2%, conform proiectului de
Cod, iar nivelul taxei pe imobilele
care nu au destinaþie rezidenþialã
va fi cuprins între 0,2% ºi 1,3%.

În cadrul textului de lege este
prevãzutã taxarea inversã în cazul
vânzãrii de imobile.

Iniþiativa legislativã reglementea-
zã modul de calcul al impozitului
pe clãdiri în cazul contractelor de
concesiune, închiriere, administra-
re, distinct de reglementãrile spe-
cifice impozitului pe clãdiri.

În acelaºi timp, a fost eliminatã
taxarea suplimentarã a celor care
deþin mai multe clãdiri, concomi-
tent cu abrogarea prevederilor de
majorare a impozitului pentru
imobilele utilizate ca locuinþã, a

cãror suprafaþã depãºeºte 150
mp.

“Actuala prevedere avea coordo-
natele unui sistem de impozitare a
averii, iar în lipsa unei baze de date
la nivel naþional a tuturor proprie-
tãþilor, verificarea corectitudinii
declaraþiilor era aproape imposibi-
lã” , se aratã în expunerea de
motive.

Potrivit noului proiect, începând
cu 1 ianuarie 2017, consiliile locale
vor putea majora impozitele pe clã-
diri ºi teren cu pânã la 500%, pen-
tru construcþiile ºi terenurile
neîngrijite situate în intravilan, în
condiþiile stabilite prin hotãrâre a
consiliului local.

Totodatã, autoritãþile locale vor
avea opþiunea sã majoreze cu
pânã la 50% impozitele ºi taxele
locale.

Iniþiatorii proiectului considerã
cã „aceastã mãsurã poate genera o
creºtere a sarcinii fiscale a contri-
buabililor, dar ºi resurse pentru re-
ducerea arieratelor consiliilor lo-
c al e , pr ec um ºi opor tunitãþ i
contractuale pentru realizarea ni-
velului de investiþii pe plan local”.
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primãriile sã poatã stabili singure
nivelul impozitelor , întrucât ,
acum, bugetele locale reprezintã
doar 10-15% din totalul venituri-
l o r u n e i p r i m ã r i i , a c e s t e a
aºteptând ca restul sã vinã de la
stat. “Pânã în prezent, banii de la
bugetul de stat veneau cãtre au-
toritãþile locale pe culori politice.
În continuare, fiecare va putea sã
punã impozitele în funcþie de pu-
terea de dezvoltare a zonei. Nu-
mai aºa putem ajunge la o regio-
nalizare a þãrii”.

Referitor la acest aspect, Daniel
Panã, Senior Manager Tax în ca-
drul KPMG, apreciazã: „Deºi, potri-
vit proiectului, autoritãþile locale
vor putea majora cota (n.r. taxelor
locale) cu pânã la 50%, se modifi-
cã ºi intervalul prevãzut în Codul
Fiscal, în interiorul cãruia poate fi
stabilitã cota, în sensul scãderii
(între 0,2-1,3%), ceea ce poate
conduce la o cotã de impozit ma-
ximã de 1,95% - ce-i drept, mai
mare decât în prezent. Însã, un
aspect pozitiv al acestei mãsuri
prin care se acordã o mai mare li-
bertate autoritãþilor locale, poate
fi încurajarea competiþiei pentru
atragerea investitorilor. De ase-
menea, un plus este cã investitorii
persoane juridice vor beneficia de
cote mult reduse pentru clãdirile
c u d e s t i n a þ i e r e z i d e n þ i a l ã
(0 ,08-0,2%), inclusiv în cazul
acelora cu utilizare mixtã, cotele
fiind stabilite proporþional cu su-
prafeþele utilizate în scop reziden-
þial/nerezidential”.

În prezent, cota de
impozit pe clãdiri pen-
tru persoanele juridice
se încadreazã în inter-
valul 0,25-1,5% din va-
loarea clãdirii, cotã ce
poate fi majoratã de
cãtre autoritãþile locale
cu pânã la 20%, re-
zultând o cota maximã
posibilã de 1,8%.

În funcþie de cum va fi
aplicatã noua prevede-
re, aceasta va repre-
zenta fie un instrument
de adaptare a cotelor
aplicabile la condiþiile
economice ºi sociale
ale regiunii respective,
f ie, pur ºi simplu, o
anulare generalizatã a
reducerilor de cote de
impozitare propuse în

cazul persoanelor juridice ºi chiar
o majorare suplimentarã în cazul
impozitului datorat de persoanele
fizice, apreciazã Alexander Milcev,
Leader în cadrul Departamentului
de Consultanþã Fiscalã ºi Juridicã,
EY România.

Daniel Panã, KPMG:
“Modificãrile fiscale
vin în sprijinul investitorilor
imobiliari”

Daniel Panã apreciazã cã modi-
ficãrile fiscale vin în sprijinul investi-
torilor imobiliari, în special prin

eliminarea impozitului pe con-
strucþii speciale, îmbunãtãþirea
anumitor aspecte ce þin de impo-
zitul pe clãdiri ºi prin reintroduce-
rea taxãrii inverse la vânzarea clã-
dirilor.

Domnul Panã subliniazã: ”Pe
lângã reducerea cotelor de impo-
zit pe clãdiri (atât cele standard,
cât ºi cele majorate, aplicabile
pentru clãdirile care nu au fost re-
evaluate în ultimii trei ani), sunt
propuse ºi alte modificãri pozitive,
cum ar fi introducerea de cote di-
ferenþiate în funcþie de destinaþia
clãdirii (rezidenþialã/nerezidenþia-
la), stabilirea valorii impozabile
doar pe baza unui raport de eva-
luare, separat de înregistrãrile
contabile (utilizarea informaþiilor
din contabilitate a dat
naºtere în practicã la
diferite interpretãri
ºi chiar abuzuri) ºi
eliminarea com-
plicaþiilor gene-
rate de declara-
rea lucrãrilor de
modernizare, ex-
tindere etc. efec-
tuate de cãtre chi-
riaºi”.

De asemenea, reintrodu-
cerea taxãrii inverse la vânzarea
clãdirilor, care a mai fost aplicabilã
în trecut, pânã la sfârºitul lui 2007,
ar putea impulsiona tranzacþiile
imobiliare, în condiþiile în care fi-

nanþarea TVA aferentã preþului de
vânzare poate reprezenta, în pre-
zent, un cost semnificativ al tran-
zacþiei, conchide domnia sa.

Alexander Milcev este de pãrere
cã taxarea inversã a clãdirilor tran-
zacþionate ar trebui sã rezolve
parþial problema finanþãrii achizi-
þiilor de clãdiri în cazul cãrora se
aplicã regimul de taxare, care
astãzi presupune un cost supli-
mentar cu prefinanþarea (din sur-
se bancare sau alte surse) Taxei pe
Valoarea Adãugatã aferentã.

Alexander Milcev, EY:
„Noile reglementãri cresc,
oarecum, povara pentru
persoanele fizice”

Modificãrile propuse în sectorul
i m poz i t u lu i pe c lãd i r i

cresc, oarecum, povara
pentru persoanele

fizice, cota pentru
clãdiri cu destina-
þie rezidenþialã
pu t ând aju ng e
pânã la 0,2% (faþã

de 0,1%, conform
prevederilor în vi-

goare), atrage aten-
þia Alexander Milcev.

Domnia sa adaugã, însã, cã
aceste prevederi ar putea, totuºi,
sã prezinte ºi un avantaj pentru
persoanele care au în proprietate
mai multe clãdiri, având în vedere
cã majorarea în vigoare pentru cei

În prezent,
cota de impozit pe

clãdiri pentru
persoanele juridice se

încadreazã în intervalul

0,25-1,5%
din valoarea

clãdirii.

Dan Schwartz considerã:
„Taxa pe clãdiri reprezintã sarcina

fiscalã a concesionarilor, locatarilor,
titularilor dreptului de administrare

sau de folosinþã, dupã caz,
în condiþii similare impozitului

pe clãdiri".

Taxe
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aflaþi în aceastã situaþie, care pu-
tea fi de pânã la 300% (începând
cu a 3-a clãdire în afara celei de
domiciliu), nu mai este prevãzutã
în proiect.

„În cazul persoanelor juridice,
cota maximã este ceva mai micã
(1,3%, faþã de 1,5%, în prezent).
Având în vedere cã ºi nivelul ma-
jorat al impozitului pentru clãdiri-
le nereevaluate de mai mult de
trei ani a scãzut (maxim 10% faþã
de pânã la 40%, conform regle-
mentãrilor în vigoare), se poate
spune cã modificãrile propuse vin
în sprijinul contribuabililor per-
soane juridice”, ne-a declarat
reprezentantul EY.

Dan Schwartz, RSM Scot:

„Existenþa unor clãdiri cu

utilizare mixtã încearcã sã

clarifice anumite zone gri

din vechea legislaþie”

Dan Schwartz, Managing Partner
RSM Scot, adaugã faptul cã, în
noul proiect de Cod fiscal, au fost
aduse clarificãri în ceea ce pri-
veºte construcþiile folosite pentru
producerea de energie electri-
cã/termicã ºi a celor folosite în
parcurile industriale, tehnologice,
ºtiinþifice, pentru acestea neda-
torându-se impozit pe clãdiri.

Domnul Schwartz a completat:
„A fost eliminatã scutirea pentru
impozitul datorat pe clãdirile mo-
nument istoric care nu sunt folosi-
te în scop comercial sau pe clãdiri-
le-retrocedate/restituite ºi pe alte
tipuri de clãdiri ºi a fost introdusã
posibilitatea pentru autoritãþile
locale sã micºoreze sau chiar sã
scuteascã total de la platã impozi-
tul pe clãdirile-monument istoric,
indiferent de destinaþie,
sau pe clãdirile retroceda-
te/restituite. Autoritãþile
locale au primit drept de
decizie în ceea ce priveºte
reducerea/scutirea de la
platã a impozitului pe clã-
diri ºi în cazul altor tipuri
de clãdiri decât cele men-
þionate anterior”.

Referitor la impozitarea
clãdirilor, expertul fiscal
ne-a explicat: „Pentru clãdi-
rile nerezidentiale deþinute
de persoane fizice s-au introdus
c ot e noi d e i m poz i t ar e
(0,2%-1,3%), care se aplicã la valoa-
rea clãdirii aºa cum a fost stabilitã
de un raport de evaluare; mãrimea
cotelor de impozitare este lãsatã la
latitudinea autoritãþilor locale.
Alternativ, în cazul în care nu existã
rapoarte de evaluare, impozitul
pentru clãdirile nerezidenþiale de-

þinute în proprietate de persoanele
fizice se stabileºte în cota de 2%
aplicatã valorii impozabile stabilite
conform metodologiei aplicabile,
în cazul clãdirilor rezidenþiale afla-
te în proprietatea persoanelor fizi-
ce”.

Domnul Schwartz apreciazã cã
modificãrile nu au caracter exha-
ustiv ºi cã, la o primã vedere, impo-
zitele locale vor genera o povara

fiscalã crescutã asupra persoanelor
fizice. S-ar putea cã în cazul perso-
anelor juridice sã aparã o oarecare
relaxare, dar nu se poate afirma
acest lucru cu fermitate, atâta vre-
me cât autoritãþile locale au pute-
rea de decizie asupra cotelor de
impozitare.

Existenþa unor clãdiri cu utiliza-
re mixtã reprezintã un fapt pozi-

tiv, întrucât noua abordare înce-
arcã sã clarifice anumite zone gri
din vechea legislaþie, opineazã
Dan Schwartz, menþionând cã o
astfel de modificare era absolut
necesarã, în lumina noii abordãri
fiscale a impozitelor ºi taxelor pe
clãdiri.

Referitor la faptul cã în noua ini-
þiativã legislativã existã ºi noþiunea
de impozit pe clãdiri, dar ºi cea de

taxã pe clãdire, aceasta din
urmã fiind aferentã imobile-
lor proprietate publicã sau
privatã a statului ori a unitã-
þilor administrativ-teritoriale
care sunt închiriate, conce-
sionate sau date în admini-
strare ori folosinþã, Dan
Schwartz considerã: „Taxa
pe clãdiri reprezintã sarcina
fiscalã a concesionarilor, lo-
catarilor, titularilor dreptu-
lui de administrare sau de
folosinþã, dupã caz, în con-

diþii similare impozitului pe clãdiri.
Dupã cum se vede, taxa pe clãdiri
se datoreazã pentru clãdirile pen-
tru care statul a cedat temporar
dreptul de folosinþã cãtre persoa-
ne de drept privat. În noul cod se
menþioneazã expres faptul cã, pe
perioada pe care dreptul de folo-
sinþã a fost cedat, nu se datoreazã
ºi impozitul pe clãdiri”.

„Pentru clãdirile nerezidentiale deþinute
de persoane fizice s-au introdus cote noi

de impozitare

(0,2%-1,3%),
care se aplicã la valoarea clãdirii aºa
cum a fost stabilitã de un raport de

evaluare; mãrimea cotelor de
impozitare este lãsatã la latitudinea

autoritãþilor locale".



Specialistul susþine cã nu este un
adept al taxãrii inverse în cazul
tranzacþiilor interne, în general.
Cu toate acestea, în cazul con-
strucþiilor, dacã taxarea inversã
poate contribui la simplificarea
procedurilor contabile ºi fiscale, la
scãderea nivelului de evaziune
fiscalã ºi la reducerea poverii pe
care finanþarea TVA-ului o repre-
zintã pentru mediul de afaceri,
atunci noua reglementare ar pu-
tea avea un impact favorabil asu-
pra acestuia din urmã, este de pã-
rere domnia sa.

Adrian Vascu, ANEVAR:
„Propunerile þin cont de
neajunsurile din versiunea
anterioarã ºi meritã
susþinute”

O primã constatare pe care
Adrian Vascu, preºedintele Asocia-
þiei Naþionale a Evaluatorilor Auto-
rizaþi din România (ANEVAR), o are
cu privire la proiectul Codului fiscal
este cã modificãrile propuse þin
cont de neajunsurile din versiunea
anterioarã ºi meritã susþinute.

Domnia sa opineazã: „Prima «re-
paraþie» este cã s-a eliminat discri-
minarea între persoanele fizice ºi
persoanele juridice, prin mo-
dul de calcul al impozitu-
lui pe clãdirile nerezi-
denþiale (birouri, ho-
teluri, spaþii comer-
ciale). În vechiul
Cod, de fapt cel
aflat încã în vigoa-
re, diferenþa dintre
i m poz i t u l p lãt i t
pentru aceeaºi clã-
dire nerezidenþialã în
funcþie de proprietar
putea fi majorã, o perso-
anã juridicã ajungând sã plã-
teascã ºi de circa 15 ori mai mult
decât o persoanã fizicã, pentru o
clãdire dintr-un oraº unde cota de
impozitare era de 0,1% pentru per-
soane fizice ºi de 1,5% pentru per-
soane juridice, presupunând o va-
loare impozabilã aproximativ ega-
lã (pentru cã ºi modul de calcul al
acesteia era diferit).

O a doua «reparaþie» este în zona
bazei impozabile pentru persoane-
le juridice, care nu mai trebuie sã
înregistreze în contabilitate rezul-
tatele evaluãrii pentru impozitare.
Altfel spus, s-a deconectat valoa-
rea fiscalã de valoarea contabilã”.

Reprezentantul ANEVAR conside-

rã cã o zonã neclarificatã complet
în actuala propunere de Cod este
cea în care s-a admis existenþa
unor clãdiri care au utilizare mixtã -
ºi rezidenþialã, ºi nerezidenþialã:
“Exemplele de acest fel sunt multi-
ple: apartamente în care existã se-
dii de firmã sau PFA, apartamente
în care s-au amenajat magazine,
case construite iniþial cu funcþiune
de locuit ºi în care se gãsesc resta-
urante sau spaþii de birouri etc.
Articolele din Cod încearcã sã ia în
calcul toate situaþiile posibile,
anticipând-o pe cea mai dificilã,
respectiv situaþia în care nu se poa-
te delimita exact, de exemplu, cât
din suprafaþa din apartament este
utilizatã ca locuinþã ºi cât din aceastã
suprafaþã este sediul firmei. În aceste
condiþii, Codul propus prevede ca

modalitãþile de calcul ale impozi-
tului sã fie diferite dacã în sediu se
desfãºoarã activitate sau nu ºi, în
cazul în care rãspunsul este afirma-
tiv, dacã acele cheltuieli aferente
imobilului sunt în sarcina persoa-
nei care desfãºoarã activitate eco-
nomicã. Având în vedere cã, în ma-
joritatea situaþiilor, vor fi foarte
dificil de identificat suprafeþele uti-
lizãrii mixte, este foarte probabil ca
impozitul sã fie calculat, în cele
d o u ã i p o t e z e , î n f u n c þ i e d e
existenþa sau nu a activitãþii eco-
nomice desfãºurate în respectivul
imobil”.

Printre neclaritãþile evidenþiate
de Adrian Vascu se numãrã ºi cea
potrivit cãreia, pentru persoanele
juridice, care se presupune cã pot
deþine în proprietate clãdiri cu uti-

lizare mixtã - tratamentul aplicat
nu este similar cu cel prevãzut în
cazul persoanelor fizice, respectiv
nu se mai reia ipoteza în care su-
prafeþele aferente utilizãrii mixte
nu pot fi identificate. “Consider cã
ºi aici ar trebui eliminate diferenþele
sau discriminãrile între persoanele
fizice ºi cele juridice, pentru cã, din
nou, vorbim despre clãdiri de biro-
uri, spaþii comerciale ºi alte spaþii
în care se desfãºoarã ºi activitãþi
economice”, conchide domnia sa.

Domnul Vascu apreciazã cã, pun-
ctual, vor exista atât creºteri, cât ºi
scãderi, dar, per ansamblu, impozi-
tul pe clãdiri s-a aºezat pe o bazã
mult mai transparentã ºi mai fer-
mã.

20 BURSA Construcþiilor nr. 1 / 2015

Modificãrile
propuse în sectorul

impozitului pe clãdiri cresc,
oarecum, povara pentru

persoanele fizice, cota pentru
clãdiri cu destinaþie rezidenþialã

putând ajunge pânã la 0,2%
(faþã de 0,1%, conform

prevederilor în vigoare),
atrage atenþia

Alexander Milcev.

Taxe


