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Introducere
Dupã cum se ºtie, modificarea Codului fiscal

s-a aprobat, pe principiul „câinii latrã, caravana
trece”. Unele mici ajustãri au fost realizate în
scurta perioadã de dialog al surzilor, pentru cã
nu se poate numi dialog seria de manifestãri la
care am participat ºi în care fiecare a þinut-o
strict pe a lui.

Partenerii sociali au spus în cor: nu este oportu-
nã modificarea legislaþiei fiscale ºi s-au compor-
tat coerent acestei ziceri, neadmiþând cã, totuºi,
e posibil sã se meargã înainte, iar Guvernul i-a
ascultat, nu i-a ascultat, a luat act sau nu, s-a dus
înainte cu hotãrâre ºi vineri, 15 iulie, ordonanþa
simplã a fost aprobatã ºi publicatã în Monitorul

Oficial.
La data scrierii acestui articol OG16/2022 se

aflã la Senat, pe circuitul legal de aprobare prin
lege.

Alte voci au spus cã Guvernului i-a fost datã
mutarea în plic de cãtre FMI ºi a mai þinut supli-
mentar cont de obligaþiile asumate faþã de Co-
misia Europeanã, de a elimina din excepþiile
prea multe incluse de legislaþia noastrã.

Primãriile, persoanele fizice, firmele, ºi pentru
ele, mass media, sunt interesate care sunt efec-
tele, cu cât vor creºte impozitele, sã aparã cât
mai multe calcule exemplificative.

Voi prezenta ºi niºte calcule. Dar ele nu trebuie
privite din afara contextului ºi premiselor în care
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le voi efectua. Pentru cã altfel conduc din nou la
opinii superficiale ºi incomplete.

Scurt istoric

Articolele din Codul fiscal care aveau o influ-
enþã directã asupra impozitelor pe clãdiri ºi tere-
nuri erau 457, 458, 459, 460, 461 ºi 465.

Aºadar, pânã în prezent, în esenþã, lucrurile stã-
teau cam aºa:
l Clãdirile erau impozitate distinct faþã de te-

ren. Nu se impoziteazã proprietatea imobiliarã în
ansamblul ei.
l Pentru clãdiri, impozitul se obþine prin apli-

carea a douã componente: cota de impozitare ºi
valoarea impozabilã.
l Cota impozabilã pentru clãdirile reziden-

þiale era cuprinsã între 0,08 ºi 0,2%, iar autoritãþi-
le locale puteau alege din acest interval cote di-
ferite pentru persoanele fizice sau juridice care
deþineau clãdiri rezidenþiale.
l Valoarea impozabilã pentru clãdirile rezi-

denþiale era calculatã printr-un algoritm prevã-
zut de art. 457 din CF care pornea de la o valoare
de bazã de circa 1000 lei/mp, care era ajustatã
succesiv, în funcþie de structura constructivã, ve-
chime, amplasarea în imobil ºi în funcþie de ran-
gul localitãþii ºi amplasarea clãdirii în localitate.
Utilizarea tabelului cu ranguri de localitãþi ºi am-
plasarea în cadrul localitãþii, introducea de fapt
în valoarea impozabilã a apartamentelor ºi apor-

tul valorii terenului. Acest algoritm exista imple-
mentat în toate administraþiile locale din Rom-
ânia ºi exista o experienþã în utilizarea lui. Tabe-
lul de actualizare pe ranguri ºi zone era:

Zona în
cadrul

localitãþii

Rangul localitãtii

0 I II III IV V

A 2,6 2,5 2,4 2,3 1,1 1,05

B 2,5 2,4 2,3 2,2 1,05 1

C 2,4 2,3 2,2 2,1 1 0,95

D 2,3 2,2 2,1 2 0,95 0,9

Disclaimer

Exemplele de mai jos reprezintã proprietãþi
reale, cu valori reale pentru anul 2022. Celelalte
valori din calculele care urmeazã, sunt strict vala-
bile în ipotezele prezentate ºi trebuie analizate
în acest context. Aceste trei exemple nu consi-
der cã acoperã toatã cazuistica posibilã, dar re-
prezintã un exemplu despre cum pot fi analizate
eventualele propuneri de modificare a Codului
fiscal

Exemplul 1: Apartament situat în Bucureºti,
etaj zona A, etaj 3, an construcþie 1950, suprafaþa
desfãºuratã 99,71 mp, valoare impozabilã la

31.12.2021 204.878 lei ºi impozit anual 204 lei.

Exemplul 2: Casa situatã în Cluj Napoca cu su-
prafaþa desfãºuratã de 295 mp ºiteren în supra-
faþã de 800 mp, zona C, valoare împozabilã la

31.12.2021 479.000 lei ºi impozit anual 958 lei.
l Cota impozabilã pentru clãdirile nerezi-

denþiale era cuprinsã între 0,2 ºi 1,3%, iar autori-
tãþile locale puteau alege din acest interval cote
diferite pentru persoanele fizice sau juridice care
deþineau clãdiri nerezidenþiale.
l Valoarea impozabilã pentru clãdirile

nerezidenþiale rezulta dintr-un raport de eva-
luare, realizat de cãtre un evaluator autorizat,
pe baza unui standard de evaluare specific
(GEV 500 – Stabilirea valorii impozabile a clã-
dirilor). Pentru a evita o cotã de impozitare
penalizatoare, contribuabilii puteau sã îºi ac-
tualizeze rapoartele de evaluare o datã la 5
ani.

Exemplul 3: Spaþiu comercial situat la parter
de bloc în Bucureºti, proprietar persoana fizicã,
suprafaþa desfãºuratã 86.4 mp, valoarea impoza-
bilã la 31.12.2021 era 224.391 lei ºi impozit
anual de 448,7 lei

l Pentru clãdirile cu utilizare mixtã, ultima
formã a Codului fiscal era una cu prevederi sim-
ple ºi clare. Valoarea impozabilã era calculatã
conform articolului 457 (similar cu clãdirile rezi-
denþiale) ºi cota de impozitare se calcula în fun-
cþie de ponderea fiecãrei utilizãri (rezidenþialã
sau nerezidenþialã) declaratã de contribuabili.
Dacã acesta nu transmitea aceste informaþii, se
aplica o cotã unicã de impozitare de 0.3% asu-
pra valorii impozabile calculate conform art 457.
În acelaºi timp, sediile firmelor fãrã activitate (ex.
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diriginte de ºantier) sunt considerate clãdiri rezi-
denþiale.

l Pentru terenuri nu se aplica acelaºi princi-
piu de calcul: valoare impozabilã ºi cota de im-
pozitare. Codul fiscal prevede niºte sume care
reprezintã direct impozitul pe tipuri de suprafe-
þe (ex. construibile sau agricole).

Stadiul actual al modificãrilor
impozitelor pe clãdiri propuse
prin OG16

Conform ultimelor informaþii publice, este cel
mai probabil ca prevederile referitoare la refe-
renþierea ca studiile de piaþã administrate de no-
tarii publici sã reprezinte sursa valorilor impoza-
bile, va fi prorogate, ceea ce este o decizie foarte
bunã.

Ce se poate întâmpla începând din acest mo-
ment, þinând seama atât de timpul scurt rãmas
la dispoziþie, cât ºi de nevoia de a asigura surse
suplimentare de finanþare a bugetelor locale
prin creºterea impozitelor în anul 2023, an
preelectoral?

Ce se poate face?

Eu vãd urmãtoarele posibile cãi de evoluþie (în
fiecare dintre ele voi încerca sã estimez efectele,
pornind de la cele trei exemple pe care le-am
prezentat anterior):

a) Toate modificãrile se abrogã ºi ramâne si-

tuaþia curentã

În acest caz, primãriile ºtiu ce au de fãcut, vor
aproba cotele de impozitare din intervalul exi-
stent, iar contribuabilii care deþin clãdiri nerezi-

denþiale ºi care nu le-au reevaluat în ultimii 5 ani,
vor realiza un raport de evaluare. Nu vor fi multe
asemenea situaþii.

Impozitele pot sã creascã, pe de o parte, din
creºterea valorilor impozabile date de inflaþie
pentru clãdirile rezidenþiale ºi din cauza creºterii
costurilor de construire pentru clãdirile nerezi-
denþiale, ºi, pe de altã parte, prin creºterea cote-
lor de impozitare faþã de tabelul prezentat ante-
rior.

b) Se prorogã doar trimiterea la valorile im-

pozabile preluate din Studiile de Piaþã

În acest caz, se vor menþine valorile impozabile
aºa cum le-am descris la pct. a ºi se vor actualiza
cotele de impozitare în funcþie de noile praguri
minime. Ne referim la oraºe ca Timiºoara, Iaºi,
Craiova, Târgu Mureº, Galaþi etc, pentru clãdirile
rezidenþiale – unde cota va creºte de la 0,08% la
0,1% sau la clãdiri nerezidenþiale aparþinând per-
soanelor fizice ºi care aveau o cotã de sub 0,5%,
în oraºe ca: Bucureºti, Cluj Iaºi, Piteºti etc.

Aceste modificãri vor putea conduce la creºte-
rea impozitelor în aceste oraºe cu 25% pentru
clãdirile rezidenþiale ºi chiar o creºtere de 2,5 ori
pentru clãdirile nerezidenþiale aparþinând perso-
anelor fizice.

c) Se prorogã trimiterea la Studiile de Piaþã,

se pãstreazã noile cote de impozitare ºi se

ajusteazã doar algoritmul din art. 457 exi-

stent înainte de modificare

Dupã cum spuneam anterior, art. 457, referitor
la clãdirile rezidenþiale, conþinea în interiorul sãu
acel tabel cu indici de actualizare care þinea sea-
ma de rangul localitãþii unde se afla apartamen-
tul ºi amplasarea în localitate. Astfel, implicit în
valoarea impozabilã se þinea seama de aportul

amplasamentului clãdirilor.
În acest algoritm existau douã informaþii care

afectau rezultatul final. Prima era legatã de valo-
area de bazã a algoritmului de cca. 1000 lei/mp.
Iar a doua era legatã de acei indici de actualizare
incluºi în tabelul pe care l-am prezentat anterior.

Din aceastã perspectivã, o cale de ajustare a
valorilor impozabile, cu influenþe dinspre valoa-
rea de piaþã, o poate reprezenta utilizarea unor
informaþii actualizate ale acestui tabel.

În punctul de vedere transmis de cãtre
ANEVAR Ministerului de Finanþe, forma actuali-
zatã a acestui tabel a fost urmãtoarea:

Zona în cadrul
localitãþii

Rang

0 I II III IV V

A
max 5,7 5,1 4,75 4,5 4,1 3,8

min 5,1 4,75 4,4 4,1 3,8 3,6

B
max 5,1 4,75 4,4 4,1 3,8 3,6

min 4,75 4,4 4,1 3,8 3,6 3,3

C
max 4,75 4,4 3,9 3,8 3,6 3,6

min 4,4 4,1 3,6 3,6 3,3 3,4

D
max 4,4 3,9 3,6 3,6 3,6 3,4

min 4,1 3,6 3,3 3,3 3,3 3,1

Se observã cã doar aplicarea acestui tabel în lo-
cul celui existent ar conduce la o creºtere a valo-
rilor impozabile de cca. 2-3 ori.

În acest sens, cea mai simplã modificare care
poate fi aplicatã imediat este creºterea valorii de
bazã de 1000 lei/mp, la 1500 lei/mp sau 2500
lei/m ºi menþinerea tabelului actual din Codul fi-
scal cu indici de actualizare. Aceastã modificare
este confirmatã de analiza ANEVAR. Efectul este
acelaºi, dar modificarea este una minora ºi nu
implicã schimbãri semnificative în activitatea
primãriilor. Efectul creºterii de la 1000 lei/mp la
2500 lei/mp se regãseºte mai jos.
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Ex.1 Ex.2 Ex.3

Ap. Bucu
reºti

Casã
Cluj

Spaþiu
comer-

cial
Bucureºti

Valoare impozitabilã veche 204.878 479.000 224.391

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,20%

Impozit 2022 204,88 958 448,78

Valoare impozitabilã actualizatã 512.195 1.197.500 224.391

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,50%

Impozit 2023 512,2 2.395,00 1,122

Creºtere impozit (nr. ori) 2,5 2,5 2,5

Tabelul conþine:
l Valorile valabile pentru anul 2022, pentru

comparaþie
l Ipoteza în care primãriile ajusteazã valorile

impozabile cu o creºtere de 2.5 ori pentru clãdi-
rile rezidenþiale. Pentru spaþiul comercial, fiind
realizat raportul de evaluare anul anterior, nu se
prevede o modificare a valorii impozabile.
l Cotele de impozitare au fost menþinute

cele anterioare, pentru cã s-au încadrat în mini-
mele noi ºi pentru spaþiul comercial cota a fost
actualizatã la nivelul minim

Se observã cã în acest scenariu existã creºteri
de impozite în toate cele trei exemple. Unele ge-
nerate de valoarea impozabilã ºi cealaltã de cota
(spaþiul comercial).

d) Se abrogã trimiterea la Studiile de Piaþã,

se pãstreazã noile cote de impozitare ºi se

ajusteazã algoritmul din art. 457 ºi standar-

dele de evaluare prevãzute la art. 458 exi-

stente înainte de modificare

În acest caz, modificarea pãstreazã integral
cele spuse la anterior la pct. c dar, pentru echili-
bru, trateazã ºi proprietãþile cu utilizare nerezi-
denþialã tot din perspectiva tendinþei utilizãrii
valorilor impozabile în corelaþie cu valorile de
piaþã.

În acest sens, având în vedere diversitatea foar-
te mare a tipurilor de clãdiri nerezidenþiale, aºa
cum s-a procedat ºi pânã în prezent, au fost rea-
lizate rapoarte de evaluare solicitate de cãtre
contribuabili.

Aceste evaluãri, bazate pe un standard de eva-
luare specific, au þinut seama cã terenul nu este
inclus în valoarea impozabilã, astfel încât s-au
bazat pe abordarea prin costul de înlocuire net
al clãdirilor, care þinea seama de valorile de piaþã
ale materialelor de construcþii, manoperã etc.

În noua conjuncturã, în care obiectivul spre
care se tinde este impozitarea la valoarea de pia-
þã, este posibila eliminarea GEV 500 ºi utilizarea
standardelor de evaluare în vigoare, astfel încât
în valoarea impozabilã a clãdirii nerezidenþiale
sã fie inclusã întreaga proprietate, ºi nu doar clã-
direa. Sub nicio formã, însã, nu este o soluþie uti-

lizarea sintagmei de evaluare a clãdirii ºi doar a
terenului de sub clãdire (pentru acestã
“combinaþie” nu poate fi estimatã o valoare de
piaþã!)

Acest lucru, nu necesitã dificultãþi în imple-
mentarea soluþiei de cãtre autoritãþi, care sã fie
aplicabilã de la 1 ianuarie 2023, dar va necesita
ca toate persoanele fizice ºi juridice care deþin
clãdiri nerezidenþiale sã îºi realizeze câte un ra-
port de evaluare. Toate odatã, la începutul anu-
lui 2023 sau eºalonat, pe mãsurã ce expirã cei 5
ani de la ultima evaluare.

De altfel, dupã discuþia cu cei de la ANEVAR, re-
prezentanþii FMI au considerat cã profesia de
evaluator are capacitatea sã evalueze proprietã-
þile nerezidenþiale.

Acest scenariu va avea urmãtorul efect asupra
exemplelor analizate în acest material:

 

Ex.1 Ex.2 Ex.3

Aparta
ment

Bucureºti

Casa
Cluj

Spaþiu
comer-

cial
Bucureºti

Valoare impozitabilã veche 204.878 479.000 224.391

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,20%

Impozit 2022 204,88 958 448,78

Valoare impozitabilã actualizatã 512.195 1.197.500 367.200

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,50%

Impozit 2023 512,2 2.395,00 1.836

Creºtere impozit (nr. ori) 2,5 2,5 4,09

Tabelul conþine:
l Valorile valabile pentru anul 2022, pentru

comparaþie
l Ipoteza în care primãriile ajusteazã valorile

impozabile cu o creºtere de 2.5 ori pentru clãdi-
rile rezidenþiale ºi pentru spaþiul comercial, valo-
area este preluatã din raportul de evaluare
l Cotele de impozitare au fost menþinute

cele anterioare, pentru cã s-au încadrat în mini-
mele noi, iar pentru spaþiul comercial cota a fost
actualizatã la nivelul minim

Se observã cã, în acest scenariu, impozitele
pentru clãdirile rezidenþiale rãmân la valorile din
scenariul c, iar impozitul pentru clãdiri nerezi-
denþiale creºte de 4 ori (la cota minimã de
impozitare).

e) Se abrogã trimiterea la Studiile de Piaþã,

se pãstreazã noile cote de impozitare ºi se

ajusteazã algoritmul din art. 457 ºi standar-

dele de evaluare prevãzute la art. 458 exi-

stente înainte de modificare, ºi se schimbã si-

stemul de impozitare a terenului

Aceastã modificare este cea mai completã,
care, pe lângã punerea pe baze sustenabile ale
valorilor impozabile ale terenurilor ºi ale clãdiri-
lor, rescrie întreaga structurã legatã de impozita-
rea terenului, trecând ºi la teren la impozitul ba-
zat pe cota de impozitare ºi valoare impozabilã.

Aceastã modificare necesitã o analizã mai
aprofundatã care cred cã nu poate fi finalizatã
pânã la 1 ianuarie 2023. Sistemul ar putea fi ta-
belar, similar cu cel utilizat la clãdirile rezidenþia-
le, doar cã indicii utilizaþi trebuie confirmaþi din
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informaþii de piaþã.
Informaþii de la bãnci, precum ºi de la ANEVAR,

ar putea conduce la realizarea unui algoritm
care sã fie uºor de aplicat. Ceea ce va necesita o
perioadã de timp, va fi actualizarea sistemului
informatic al fiecãrei primãrii care sã includã
noua modificare.

În acest sens, vor exista creºteri ale impozitului
pe terenul liber, ºi pentru proprietãþile reziden-
þiale unde se va adãuga tabelului din art. 457 va-
loarea terenului neconstruit, conform noilor
valori.

Cu titlu de exemplu, am realizat un tabel cu va-
lori medii de piaþã pe tipuri de localitãþi ºi rangul
în localitate, dupã cum urmeazã:

Zona în
cadrul

localitãþii

Nivelurile valorii terenului, pe ranguri de localitãþi
- euro/m

0 I II III IV V

A 1.500,00 800 500 150 85 50

B 800 500 150 85 50 30

C 500 150 85 50 30 10

D 150 85 50 30 10 4

Pe baza unei cote de impozitare de 0.05% ta-
belul cu impozitele ar arãta astfel:

Zona în
cadrul

localitãþii

Nivelurile impozitului/taxei, pe ranguri de localitãþi
- lei/ha

0 I II III IV V

A 37.500 20.000 12.500 3.750 2.125 1.250

B 20.000 12.500 3.750 2.125 1.250 750

C 12.500 3.750 2.125 1.250 750 250

D 3.750 2.125 1.250 750 250 100

Pentru a fi comparate aceste rezultate ataºez ºi
nivelul minim ºi maxim din Codul actual fiscal:

Nivel minim

Zona în
cadrul

localitãþii

Nivelurile impozitului/taxei, pe ranguri de localitãþi
- lei/ha

0 I II III IV V

A 8282 6878 6042 5236 711 569

B 6878 5199 4215 3558 569 427

C 5199 3558 2668 1690 427 284

D 3558 1690 1410 984 278 142

Nivel maxim

Zona în
cadrul

localitãþii

Nivelurile impozitului/taxei, pe ranguri de localitãþi
- lei/ha

0 I II III IV V

A 20706 17194 15106 13090 1788 1422

B 17194 12998 10538 8894 1422 1068

C 12998 8894 6670 4226 1068 710

D 8894 4226 3526 2439 696 356

Se observã, aºadar, cã pe acest exemplu, care
trebuie tratat ca atare, existã reaºezãri ale valori-
lor impozabile ale terenurilor ºi în sensul creºterii
ºi al descreºterii. ªi bineînþeles, cã trebuie avut în
vedere cã nivelul final al impozitului este influ-
enþat de nivelul cotei de impozitare, care acum
nu existã pentru terenuri ºi care în acest exem-
plu a fost considerat 0.05%.

Dacã toate aceste modificãri ar fi operate, si-
tuaþia în tabelul cu cele trei exemple ar fi
urmãtoarea:

  Ex.1 Ex.2 Ex.3

 
Aparta-

ment
Bucureºti

Casa
Cluj

Spaþiu
comercial
Bucureºti

Valoare impozitabilã veche 204.878 479.000 224.391

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,20%

Impozit 2022 204,88 958 448,78

       

Valoare impozitabilã actualizatã 512.195 1.442.500 367.200

Cota de impozitare 0,10% 0,20% 0,50%

Impozit 2023 512,2 2.885,00 1.836

Creºtere impozit (nr. ori) 2,5 3,01 4,09

Tabelul conþine:
l Valorile valabile pentru anul 2022, pentru

comparaþie
l Ipoteza în care primãriile ajusteazã valorile

impozabile cu o creºtere de 2.5 ori pentru clãdi-
rile rezidenþiale situate în apartamente cu tere-
nul cota parte indivizã, pentru casele de locuit se
adaugã valoarea de piaþã a terenului neconstru-
it, ºi pentru spaþiu comercial valoarea este pre-
luatã din raportul de evaluare

l Cotele de impozitare au fost menþinute
cele anterioare, pentru cã s-au încadrat în mini-
mele noi ºi pentru spaþiul comercial cota a fost
actualizatã la nivelul minim.
l Se observã cã noua modificare faþã de va-

rianta anterioarã este cã la casele de locuit impo-
zitul, în aceste condiþii, ar putea creºte de 3 ori
faþã de sistemul actual

Concluzii

Soluþiile propuse nu sunt exhaustive, dar re-
prezintã alternative real posibile, aºa cum aratã
ele, sau chiar o alta combinaþie a lor.

Cred cã se poate. Doar sã vrem.
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