Fiscalitate

Noul Cod fiscal

Primariile inca fac discriminari in impozitarea

cladirilor

Daca pand acum proprietatea era impozitata in
functie de tipul de proprietar, persoand fizica sau
persoanad juridicd, potrivit noului Cod fiscal in
prezent se impoziteaza utilizarea clddirii,
respectiv rezidentiala sau nerezidentiala.

”Este primul an Tn care persoanele fizice care
detin cladiri nerezidentiale si mixte trebuie sa
solicite rapoarte de evaluare pentru a nu plati
impozit majorat, conform noului Cod fiscal. Daca
persoanele juridice aveau aceasta periodicitate
de reevaluare a proprietatilor la fiecare 3 ani,
pentru persoanele fizice este o situatie noua”,
atrage atentia Daniel Manate, presedintele
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR).

Contribuabilii se impart acum in urmatoarele
categorii: persoane fizice care au clddiri cu
utilizare rezidentiald, nerezidentiala sau mixta si
persoane juridice care au cladiri cu utilizare
rezidentiald, nerezidentiala sau mixta.

Tn cazul persoanelor fizice care detin cladiri cu
utilizare rezidentiald, impozitul pe proprietate va
fi calculat in continuare de primaria pe raza
céreia se afla proprietatea. in schimb, apare o
categorie noud de contribuabili: persoana fizica
detinatoare de cladiri cu utilizare nerezidentiald,
de exemplu spatii comerciale, mall-uri, benzinarii
etc. Pana anul trecut persoanele care detineau
astfel de proprietati pldteau impozite exact cain
privinta cladirilor rezidentiale.

O alta categorie noud este data de proprietarii
persoane juridice care detin cladiri rezidentiale si
carora le se aplicd acum acelasi tratament fiscal
ca si persoanelor fizice ce detin cladiri
rezidentiale.

Cele mai mari complicatii au aparut in cazul
proprietatilor cu utilizare mixtd, in sensul in care
s-a inteles si admis ca o cladire poate sd fie si
rezidenta si altceva Tn acelasi timp, subliniaza
Adrian Vascu, membru in consiliul ANEVAR si
presedintele Asociatiei in perioada 2014 -2015.

Impozitarea cladirilor se
uniformizeaza doar teoretic, practic
nu

Pentru utilizarea rezidentiald, intervalul de
impozitare este intre 0,08% si 0,2% din valoarea
impozabila (fata de 0,1% in 2015), indiferent de
tipul de proprietar.
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Pentru proprietatile cu utilizare nerezidentiala,
impozitul este intre 0,2 si 1,3% (fata de 0,25 - 1,5%
n 2015), tot indiferent de proprietar.

Consiliile locale decid cat sa fie impozitul in
aceste limite. Totodata, Codul fiscal le acorda
posibilitatea de a majora plafonul maxim cu pana
la 50%, ajungandu-se astfel pana la 0,3% pentru
proprietati rezidentiale si pana la 1,95% pentru
cele nerezidentiale.

Cotele de impozitare pentru cei care nu
realizeaza rapoartele de evaluare sunt
majorate la 2% pentru persoanele fizice care
detin cladiri nerezidentiale si la 5% pentru
persoanele juridice, indiferent de utilizarea
cladirii.

Chiar daca a fost prevazut acelasi interval de
impozitare atat pentru persoanele fizice, cat si
pentru cele juridice, n practicd autoritatile
locale au selectat o cifrd pentru cladirile
nerezidentiale ale persoanelor fizice i o alta,
mai mare, pentru cladiri nerezidentiale ale
persoanelor juridice.

Multe dintre orasele mari au stabilit cota minima
de 0,2% pentru persoanele fizice cu proprietati
nerezidentiale, ceea ce oricum s-a tradus printr-o
dublare a cotei platite in 2015 (0,1%). Tn schimb,
cota pentru persoane juridice care detin acelasi
tip de cladire a fost fixata la un nivel mult mai
mare.

Sunt si primarii care au decis sa majoreze cota de
impozitare pentru persoanele juridice care detin
proprietati nerezidentiale si peste nivelul maxim
de 1,3%, de exemplu pand la 1,5%, atat cat au
aplicat si anul trecut, apeland la prevederea din
Codul fiscal conform careia este acceptatd o
majorare de 50% peste plafon, precizeaza
domnul Manate.

“Daca vrei sa uniformizezi impozitele la doud
cladiri nerezidentiale, indiferent cine este
proprietarul, uniformizand cotele de impozitare
la 0,2-1,3% si la persoana fizica si la persoana
juridica, dar daca mai apoi consiliul local a ales
0,2% Intr-un loc si 1,3% Tn celdlalt, tot nu ai atins
obiectivul. Ar trebui sa fie o singurd cota pe
nerezidentiale si una singura pe rezidentiale,
indiferent cine este proprietarul. In aparents,
daca citeai Codul, cotele erau uniformizate, in
realitate nu a fost asa”, atrage atentia domnul
Vascu.

Adrian Vascu - presedinte ANEVAR 2014-2015

Impozitele vor creste pentru unii si
vor scadea pentru altii

O intrebare majord atat pentru contribuabili cat
si pentru autoritatile locale, este daca impozitele
pe proprietate cresc sau scad.

Pentru a raspune la acesta intrebare trebuie mai
intai clarificat faptul cd impozitul are doua
componente, valoarea impozabila si cota de
impozitare. Daca valoarea impozabild o
estimeaza evaluatorii, cotele de impozitare sunt
exclusiv apanajul autoritatilor locale.

In acest an, impozitele au crescut pentru toate
persoanele fizice care detin cladiri rezidentiale.
Aceasta deoarece algoritmul de calcul a ramas
acelasi, doar ca baza de impozitare a fost
majorata. Dacd anul trecut era de 935 de lei x 1,2
pe metru patrat construit, acum este 1.000 de lei
X 1,4, explica domnul Vascu. Ca si pana acum, se
mai iau Tn calcul si rangul localitatii, zona, tipul
cladirii si vechimea constructiei.

Pe de alta parte, in noul Cod Fiscal a fost scoasa
prevederea conform cdreia persoanele care
detineau mai multe locuinte sau o locuintd cu
suprafata construitd de peste 150 de metri
patrati plateau un impozit majorat. Pe aceastd
latura vor fi inregistrate scaderi la bugetele
locale.



Totodatd, a scazut si valoarea impozabild si
impozitul la toate clddirile rezidentiale
apartinand persoanelor juridice. De exemplu, in
Bucuresti, plateau pana acum impozit de 1,5%, iar
din acest an vor plati doar 0,2%.

Cladirile cu utilizare mixta se
impoziteaza fie ca rezidential, fie ca
nerezidential, fie amandoua

Calcularea impozitului se complica n cazul
cladirilor cu utilizare mixta, rezidentiala si
nerezidentiala. Si aici sunt mai multe situatii.
Daca o cladire cu mai multe etaje prezinta
functiuni diferite per nivel, de exemplu spatii
comerciale la parter si apartamente la etaj, dar
fiecare spatiu prezinta o documentatie
cadastrala distinctd, atunci impozitul se va
calcula separat pentru fiecare componenta in
parte, in functie de utilizare.

in schimb, dac este vorba despre utilizarea
mixtd a unui apartament (indivizibil din punct de
vedere cadastral), atat ca locuintd cat sifn alt
scop, de exemplu ca sediu de firm3, sau de PFA,
atunci trebuie avut n vedere daca in acel
apartament se desfdsoara o activitate
economicd sau nu.

De exemplu un PFA poate sd aiba sediul intr-un
apartament dar sd nu isi desfasoare activitatea
acolo. Codul Fiscal prevede ca daca nu se
desfdsoard activitate economica in ea, cladirea
ramane Tn continuare cu utilizare rezidentiala.
Contribuabilul trebuie sa dea primariei o
declaratie pe proprie raspundere cd nu
desfdsoard activitate economica in spatiul
respectiv.

Dar daca in apartament se desfasoara activitate
economicd, atunci poate fi introdus un nou filtru,
care se referd la suprafata in care se desfdsoard
aceastd activitate. De exemplu, suprafata poate
fi cunoscuta dintr-un contract de inchiriere, care
specificd acest lucru.

Pe de alta parte, contribuabilul poate declara ca
doar pe o anumita suprafatd isi desfasoara
activitate economica. Tn acest caz, trebuie s3
fntocmeascd un raport de evaluare pentru
ntregul apartament, iar primaria va calcula
impozitul separat pentru cele doud suprafete,
respectiv tipuri de utilizari.

Codul prezintd si varianta in care suprafata
utilizata pentru aceasta activitate este
necunoscutd, Tn sensul cad nu este delimitata fizic,
ca numér de metri patrati sau camere. Tn acest
moment intra in joc regula utilitatilor. Daca
utilitdtile (energia electricd, gazele, canalizarea si
ap4, respectiv intretinerea, in cazul blocurilor) nu
sunt platite sau nu sunt deduse de firma care fsi
desfdsoard activitatea economica acolo, cladirea
va ramane in continuare cu utilizare rezidentiala.
Dar daca utilitatile sunt deduse de cdtre firma,
atunci se considera cd acolo se desfdsoara
activitate economica si se impoziteaza in
consecinta.

Tn cazul in care contribuabilul declara c3 va
deduce Tn acest an cel putin o utilitate, atunci
spatiul va fi trecut la utilizare nerezidentiala,
explicd domnul Vascu.

Persoanele fizice au ajuns sa faca mai
multe evaluari decat cele juridice

La 1ianuarie 2016, ANEVAR a lansat Baza de
Informatii Fiscale (BIF), care contine informa ii
din toate rapoartele de evaluare realizate in
Romania pentru impozitarea cladirilor. Baza este
administrata de ANEVAR prin institutul de
cercetare IROVAL.

Din ianuarie si pana pe 10 martie, in BIF au fost
introduse date din aproape 50.000 de rapoarte
de evaluare, intocmite pentru 78.000 de cladiri
(un raport putand sa contina mai multe
proprietati). Din numarul total de cladiri
evaluate, 6.400 au utilizare rezidentiala (8%),
62.400 nerezidentiala (80%) si 9.200 utilizare
mixta (12%).

Cumulat, peste 41.000 de cladiri sunt detinute de
persoane fizice, iar restul de aproape 37.000 de
cladiri sunt in proprietatea persoanelor juridice.
Toate cladirile rezidentiale evaluate sunt
detinute de persoane juridice. Dealtfel,noile
prevederi privind impozitarea au favorizat in
special firmele care aveau cladiri rezidentiale.
Multe dintre acestea au facut evaludri acum,
pentru a beneficia cat mai repede de aceste
avantaje.

Dintre cladirile nerezidentiale, mai mult de
jumatate, respectiv aproape 32.400, au fost
evaluate pentru persoane fizice, in timp ce restul
de circa 30.000 pentru persoane juridice.

Tn cazul cladirilor cu utilizare mixt3, in proportie
covarsitoare, aproape 8.700 de cladiri, au fost
evaluate pentru persoane fizice si doar
aproximativ 600 pentru persoane juridice,
precizeaza presedintele ANEVAR.

Daca beneficiarii detin clddiri in mai multe
localitati, atunci trebuie sa realizeze cate un
raport de evaluare pentru fiecare primarie in
parte. In schimb, in interiorul raportului pot s fie
una sau mai multe cladiri situate pe raza aceleiasi
localitati.

Numarul relativ mic de evaludri facute pentru
proprietari persoana juridica in comparatie cu
persoanele fizice se datoreaza faptului ca din
totalul de persoane juridice care detin cladiri,
aveau obligatia sa faca evaluarea doar cele care
nu au facut-o in ultimii 3 ani. Aceasta pentru a nu
plati impozite majorate.

Tns3, toate persoanele fizice care detin
proprietati nerezidentiale trebuiau sa fsi facd
pentru prima data evaluarea cladirilor pentru a
nu plati impozitul la cote majorate. Din acest
motiv, anul viitor vor fi intocmite foarte putine
rapoarte de evaluare pentru persoane fizice,
respectiv pentru cele care nu au facut evaluarea
n acest an, suportand cota de impozitare
penalizatoare.

L\
Daniel Manate - presedinte ANEVAR
Urmatorul val de rapoarte de evaluare intocmite
pentru persoane fizice se va produce de abia

peste 5 ani, cand expira valabilitatea celor
realizate anul acesta.

Codul fiscal nua mers pand la
impozitarea cladirilor la valoarea de
piata

Un element de modernitate adus de noul Cod
fiscal este faptul ca nu se mai inregistreaza in
situatiile financiare ale companiilor rezultatele
evaludrilor pentru impozitare. Asta inseamnd ca
nu mai sunt viciate valorile, pentru cd una este
valoarea fiscala si alta este valoarea de
nregistrare Tn evidentele contabile.

Ce s-a pastrat inca si ar fi trebuit schimbat este
impozitarea separatd a cladirii si a terenului de
sub ea. Prin urmare, impozitul nu se raporteaza
la o valoare de piata a cladirii, care ia Tn calcul
atat cladirea in sine, cat si amplasarea ei. De
exemplu, o clddire are o anumitd valoare daca se
afla in centrul Bucurestiului si alta daca s-ar afla
ntr-un orag mic de provincie. B
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