OPINII

Impozitul pe cladiri.
Cand? Cum?

Adrian Vascu,
Senior Partner Veridio

a incepem povestea

acestui impozit si

[dmurirea lui, cu cat

cunoastem astazi, la

inceputul lunii sep-

tembrie 2024, prin a
reaminti cateva repere. Sa stim de
unde pornim.

Scurt istoric

1. Incepand cu 1 ianuarie 2016
impozitul pe cladiri se calculeaza
pe tipuri de cladiri, rezidentiale si
nerezidentiale, indiferent daca
proprietarul este persoana fizica
sau persoand juridica.

2. Cladirile se impoziteaza sepa-
rat de terenul pe care se afla.

3. Impozitul este calculat de ca-

tre autoritatile locale si este rezul-
tatul inmultirii a doua componen-
te: valoarea impozabild si cota de
impozitare.

4. Valoarea impozabila este sta-
bilita astfel: (1) pentru cladirile re-
zidentiale - o calculeaza autorita-
tile locale pe baza algoritmului
prevazut de lege, adica de artico-
lul 457 din Codul Fiscal; (2) pentru
cladirile nerezidentiale - valoarea
impozabild rezultd din rapoarte
de evaluare realizate de cétre eva-
luatori autorizati, o data la maxi-
mum 5 ani, la solicitarea contri-
buabililor.

5. Cota de impozitare este stabi-
litd de catre fiecare autoritate lo-
cald, din intervalele de cote de im-
pozitare prevazute in Codul Fi-

scal, adica (0,08 - 0,2) pentru cla-
diri rezidentiale si (0,2-1,3) pentru
cladiri nerezidentiale.

6. Din cele de mai sus rezultd o
modalitate clara a modului de sta-
bilire, in prezent, a impozitului pe
cladiri.

7. Prin PNRR s-a prevdzut modi-
ficarea sistemului de impozitare
cu cel putin doua schimbari fun-
damentale: (1) impozitarea unita-
rd a proprietatii imobiliare si nu
distinct, cladirea si terenul, cum
este in prezent si (2) stabilirea
unui model automat de evaluare
care sd genereze valorile impoza-
bile.

8.Prin OG 16 din 2022 s-a propus

(continuare in pagina 54)
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(urmare din pagina 53)

o varianta de stabilire a valorilor
impozabile prin preluarea acesto-
ra din studiile de piata ale notari-
lor. Desi parea calea cea mai sim-
pla de rezolvare a tuturor proble-
melor, s-a dovedit ca a fost o ma-
sura superficiald, imposibil de
aplicat, si pe buna dreptate. Din
acest motiv, desi unii contribuabi-
li s-au pregatit pentru aplicarea
acestui sistem de la 1 ianuarie
2025, informatiile de ultima org,
provenite din partea Ministerului
Finantelor, au confirmat ca nu se
va face nicio referinta la studiile
de piata ale notarilor si ca "noul si-
stem" ar trebui sa intre in vigoare
de la 1 ianuarie 2026 (data limita
prevazuta in PNRR).

Stadiul actual de
implementare

De ce nu s-a implementat pana
in prezent "noul sistem"? Pentru
ca modelul automat de stabilire a
valorilor impozabile nu este atat
de usor de realizat. O echipa de
consultanta a Bancii Mondiale lu-
creaza la acest proiect dar incd nu
au aparut rezultatele notabile.
Explicatia este una foarte simpla:
pentru ca nu au gasit in Romania
baze de date care sa includa
structurate informatii privind pre-
turile si descrierile proprietatilor
imobiliare care s-au vandut in ulti-
mii 3-5 ani. Fara o asemenea baza
de informatii este imposibil de re-
alizat un model automat functio-
nal.

Ce inseamna, de fapt, acest mo-
del? Imaginati-vd ca se propune
eficientizarea unui sistem de di-
stribuire a apei potabile pentru
oamenii insetati prin construirea
unei cismele. Solutia functioneaza
foarte bine cu o singura conditie,
obligatorie: sa existe un izvor de
apa care sa alimenteze perma-
nent locul unde se va instala
cismeaua.

Astfel, chiar daca modelul aflat
in lucru are baze in teoria statisti-
ca pentru a fi elaborat, "umplerea
rezervorului”, mai ales la o data
anterioara, este un lucru extrem
de dificil.

De aceea implementarea noului
model intarzie si nu va fi nicio
mare surpriza daca nu va fi fun-
ctional nici la 1 ianuarie 2026.
Sper cad macar acum autoritatile
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au luat masurile necesare ca "re-
zervorul cu informatii" sa se um-
ple cu tranzactiile curente si viito-
are astfel incat sa fie sigur in per-
spectiva cd va exista sursa perpe-
tua pe baza céreia sa se imple-
menteze sistemul automat.

In timp ce se intampla cele de
mai sus si ministerul si consultan-
tii se zbat sa respecte cele asuma-
te prin PNRR, sa analizam putin "la
rece" ce se schimba de fapt.

Schimbarile

Primul lucru care trebuie
constientizat este ca toata acea-
sta schimbare se va referi doar la
cladirile rezidentiale! Aspectul a
fost confirmat de catre expertii
din grupul de lucru al Béncii Mon-
diale in cadrul atelierului de lucru
la care am participat in primavara
acestui an.

Prin urmare, modificarea va
consta in inlocuirea algoritmului
prezent, din articolul 457 din Co-
dul Fiscal, cu un alt algoritm, cal-
culat pe baza de regresii statisti-
ce.

Ca orice nou sistem, nu va fi sim-
plu de implementat fara testarile
de rigoare, iar tot sistemul admi-
nistrativ de implementare nu este
extrem de facil si are incd intrebari
care nu si-au gdsit un raspuns ofi-
cial (de ex. Cine va fi autoritatea
sau institutia care sa gestioneze
sistemul nou: Ministerul Finante-
lor, Autoritatile Locale, ANCPI,
ANEVAR, o alta institutie nou
infiintata etc.).

Ce se va intampla cu
impozitele? Vor
creste? Acesta este
scopul urmarit?

Intuiesc ca acesta este "mobilul"
din spatele acestei modificari si
justificarea afirmatiilor publice ale
diversilor demnitari (pe care ii ba-
nuiesc ca nu inteleg cu adevarat
despre ce vorbesc), anume ca
vom trece la impozitarea la "valo-
area de piata", ceea ce tradus prin
preturile ridicate ale caselor poate
conduce si la un nivel mai ridicat
al impozitului. Un obiectiv atat de
mult dorit de autoritdti, dar care
se feresc sa isi asume direct con-
secinta. Si atunci, da bine, sa fie vi-
novata valoarea de piata.

Doar ca lucrurile nu stau chiar
asa. Dupa cum am reamintit, im-
pozitul rezulta din cele doua com-
ponente: valoare impozabild si
cota de impozitare.

Modelul automat va influenta
prima dintre componente.

Dar ramane cea de-a doua, care
tine tot de politicieni. Cota de im-
pozitare. Pe care acestia o pot re-
gla asa cum le dicteaza interesele
electorale, astfel incat efectul
asteptat al cresterii impozitelor sa
nu se materializeze atat de direct.

Pentru cd, haideti sa fim realisti.
Daca s-ar fi dorit dublarea impozi-
telor nu era necesara toata teva-
tura cu PNRR si Banca Mondiala.
Se dubla cota de impozitare si
gata. De fapt prin cotd, politicienii

vor putea regla oricand nivelul
impozitelor. Doar sa fie asumati!

In aceste conditii, pare inutild
toatd munca aceasta cu modelul
automat? Eu zic cd nu, pentru ca
dacé va fi implementata corect,
fara graba irationala, va aduce 2
imbunatatiri notabile: (1) se va su-
pune impozitarii proprietatea
imobiliard in ansamblul ei si nu di-
stinct cladire si teren, si (2) mode-
lul creat care va inlocui algoritmul
actual din art. 457 (si a carui pro-
venienta tehnica si fundamentare
este neclara si ancorata in perioa-
de de dinainte de 1989) va fi unul
bazat pe teorie statistica aplicata
asupra unor informatii de piata
apropiate de data evaluarii si care
beneficiaza de un mecanism de
actualizare continua.

Observati ca beneficiile nu sunt
de genul: creste sau scade impo-
zitul, ci unele cu efecte pe termen
lung, cu conditia obligatorie sa fie
temeinic facute modificarile si nu
de suprafata, urmarind doar sa
mai "bifam" o etapa respectand
termenul CAND, si s& scape par-
tea esentiald care raspunde la
CUM.

Solutii existd. Este esential ca
decidentii sa aiba competenta si
decenta sa le asculte.



