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Dacã pânã acum proprietatea era impozitatã în
funcþie de tipul de proprietar, persoanã fizicã sau
persoanã juridicã, potrivit noului Cod fiscal în
prezent se impoziteazã utilizarea clãdirii,
respectiv rezidenþialã sau nerezidenþialã.
”Este primul an în care persoanele fizice care
deþin clãdiri nerezidenþiale ºi mixte trebuie sã
solicite rapoarte de evaluare pentru a nu plãti
impozit majorat, conform noului Cod fiscal. Dacã
persoanele juridice aveau aceastã periodicitate
de reevaluare a proprietãþilor la fiecare 3 ani,
pentru persoanele fizice este o situaþie nouã”,
atrage atenþia Daniel Manaþe, preºedintele
Asociaþiei Naþionale a Evaluatorilor Autorizaþi din
România (ANEVAR).
Contribuabilii se împart acum în urmãtoarele
categorii: persoane fizice care au clãdiri cu
utilizare rezidenþialã, nerezidenþialã sau mixtã ºi
persoane juridice care au clãdiri cu utilizare
rezidenþialã, nerezidenþialã sau mixtã.
În cazul persoanelor fizice care deþin clãdiri cu
utilizare rezidenþialã, impozitul pe proprietate va
fi calculat în continuare de primãria pe raza
cãreia se aflã proprietatea. În schimb, apare o
categorie nouã de contribuabili: persoana fizicã
deþinãtoare de clãdiri cu utilizare nerezidenþialã,
de exemplu spaþii comerciale, mall-uri, benzinãrii
etc. Pânã anul trecut persoanele care deþineau
astfel de proprietãþi plãteau impozite exact ca în
privinþa clãdirilor rezidenþiale.
O altã categorie nouã este datã de proprietarii
persoane juridice care deþin clãdiri rezidenþiale ºi
cãrora le se aplicã acum acelaºi tratament fiscal
ca ºi persoanelor fizice ce deþin clãdiri
rezidenþiale.
Cele mai mari complicaþii au apãrut în cazul
proprietãþilor cu utilizare mixtã, în sensul în care
s-a înþeles ºi admis cã o clãdire poate sã fie ºi
rezidenþã ºi altceva în acelaºi timp, subliniazã
Adrian Vascu, membru în consiliul ANEVAR ºi
preºedintele Asociaþiei în perioada 2014 -2015.

Impozitarea clãdirilor se
uniformizeazã doar teoretic, practic
nu

Pentru utilizarea rezidenþialã, intervalul de
impozitare este între 0,08% ºi 0,2% din valoarea
impozabilã (faþã de 0,1% în 2015), indiferent de
tipul de proprietar.

Pentru proprietãþile cu utilizare nerezidenþialã,
impozitul este între 0,2 ºi 1,3% (faþã de 0,25 – 1,5%
în 2015), tot indiferent de proprietar.
Consiliile locale decid cât sã fie impozitul în
aceste limite. Totodatã, Codul fiscal le acordã
posibilitatea de a majora plafonul maxim cu pânã
la 50%, ajungându-se astfel pânã la 0,3% pentru
proprietãþi rezidenþiale ºi pânã la 1,95% pentru
cele nerezidenþiale.
Cotele de impozitare pentru cei care nu
realizeazã rapoartele de evaluare sunt
majorate la 2% pentru persoanele fizice care
deþin clãdiri nerezidenþiale ºi la 5% pentru
persoanele juridice, indiferent de utilizarea
clãdirii.
Chiar dacã a fost prevãzut acelaºi interval de
impozitare atât pentru persoanele fizice, cât ºi
pentru cele juridice, în practicã autoritãþile
locale au selectat o cifrã pentru clãdirile
nerezidenþiale ale persoanelor fizice ºi o alta,
mai mare, pentru clãdiri nerezidenþiale ale
persoanelor juridice.
Multe dintre oraºele mari au stabilit cota minimã
de 0,2% pentru persoanele fizice cu proprietãþi
nerezidenþiale, ceea ce oricum s-a tradus printr-o
dublare a cotei plãtite în 2015 (0,1%). În schimb,
cota pentru persoane juridice care deþin acelaºi
tip de clãdire a fost fixatã la un nivel mult mai
mare.
Sunt ºi primãrii care au decis sã majoreze cota de
impozitare pentru persoanele juridice care deþin
proprietãþi nerezidenþiale ºi peste nivelul maxim
de 1,3%, de exemplu pânã la 1,5%, atât cât au
aplicat ºi anul trecut, apelând la prevederea din
Codul fiscal conform cãreia este acceptatã o
majorare de 50% peste plafon, precizeazã
domnul Manaþe.
“Dacã vrei sã uniformizezi impozitele la douã
clãdiri nerezidenþiale, indiferent cine este
proprietarul, uniformizând cotele de impozitare
la 0,2-1,3% ºi la persoana fizicã ºi la persoana
juridicã, dar dacã mai apoi consiliul local a ales
0,2% într-un loc ºi 1,3% în celãlalt, tot nu ai atins
obiectivul. Ar trebui sã fie o singurã cotã pe
nerezidenþiale ºi una singurã pe rezidenþiale,
indiferent cine este proprietarul. În aparenþã,
dacã citeai Codul, cotele erau uniformizate, în
realitate nu a fost aºa”, atrage atenþia domnul
Vascu.

Impozitele vor creºte pentru unii ºi
vor scãdea pentru alþii

O întrebare majorã atât pentru contribuabili cât
ºi pentru autoritãþile locale, este dacã impozitele
pe proprietate cresc sau scad.
Pentru a rãspune la acestã întrebare trebuie mai
întâi clarificat faptul cã impozitul are douã
componente, valoarea impozabilã ºi cota de
impozitare. Dacã valoarea impozabilã o
estimeazã evaluatorii, cotele de impozitare sunt
exclusiv apanajul autoritãþilor locale.
In acest an, impozitele au crescut pentru toate
persoanele fizice care deþin clãdiri rezidenþiale.
Aceasta deoarece algoritmul de calcul a rãmas
acelaºi, doar cã baza de impozitare a fost
majoratã. Dacã anul trecut era de 935 de lei x 1,2
pe metru pãtrat construit, acum este 1.000 de lei
x 1,4, explicã domnul Vascu. Ca ºi pânã acum, se
mai iau în calcul ºi rangul localitãþii, zona, tipul
clãdirii ºi vechimea construcþiei.
Pe de altã parte, în noul Cod Fiscal a fost scoasã
prevederea conform cãreia persoanele care
deþineau mai multe locuinþe sau o locuinþã cu
suprafaþa construitã de peste 150 de metri
pãtraþi plãteau un impozit majorat. Pe aceastã
laturã vor fi înregistrate scãderi la bugetele
locale.

Noul Cod fiscal

Primãriile încã fac discriminãri în impozitarea
clãdirilor
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Totodatã, a scãzut ºi valoarea impozabilã ºi
impozitul la toate clãdirile rezidenþiale
aparþinând persoanelor juridice. De exemplu, în
Bucureºti, plãteau pânã acum impozit de 1,5%, iar
din acest an vor plãti doar 0,2%.

Clãdirile cu utilizare mixtã se
impoziteazã fie ca rezidenþial, fie ca
nerezidenþial, fie amândouã

Calcularea impozitului se complicã în cazul
clãdirilor cu utilizare mixtã, rezidenþialã ºi
nerezidenþialã. ªi aici sunt mai multe situaþii.
Dacã o clãdire cu mai multe etaje prezintã
funcþiuni diferite per nivel, de exemplu spaþii
comerciale la parter ºi apartamente la etaj, dar
fiecare spaþiu prezintã o documentaþie
cadastralã distinctã, atunci impozitul se va
calcula separat pentru fiecare componentã în
parte, în funcþie de utilizare.
În schimb, dacã este vorba despre utilizarea
mixtã a unui apartament (indivizibil din punct de
vedere cadastral), atât ca locuinþã cât ºi în alt
scop, de exemplu ca sediu de firmã, sau de PFA,
atunci trebuie avut în vedere dacã în acel
apartament se desfãºoarã o activitate
economicã sau nu.
De exemplu un PFA poate sã aibã sediul într-un
apartament dar sã nu îºi desfãºoare activitatea
acolo. Codul Fiscal prevede cã dacã nu se
desfãºoarã activitate economicã în ea, clãdirea
rãmâne în continuare cu utilizare rezidenþialã.
Contribuabilul trebuie sã dea primãriei o
declaraþie pe proprie rãspundere cã nu
desfãºoarã activitate economicã în spaþiul
respectiv.
Dar dacã în apartament se desfãºoarã activitate
economicã, atunci poate fi introdus un nou filtru,
care se referã la suprafaþa în care se desfãºoarã
aceastã activitate. De exemplu, suprafaþa poate
fi cunoscutã dintr-un contract de închiriere, care
specificã acest lucru.
Pe de altã parte, contribuabilul poate declara cã
doar pe o anumitã suprafaþã îºi desfãºoarã
activitate economicã. În acest caz, trebuie sã
întocmeascã un raport de evaluare pentru
întregul apartament, iar primãria va calcula
impozitul separat pentru cele douã suprafeþe,
respectiv tipuri de utilizãri.
Codul prezintã ºi varianta în care suprafaþa
utilizatã pentru aceastã activitate este
necunoscutã, în sensul cã nu este delimitatã fizic,
ca numãr de metri pãtraþi sau camere. În acest
moment intrã în joc regula utilitãþilor. Dacã
utilitãþile (energia electricã, gazele, canalizarea ºi
apã, respectiv întreþinerea, în cazul blocurilor) nu
sunt plãtite sau nu sunt deduse de firma care îºi
desfãºoarã activitatea economicã acolo, clãdirea
va rãmâne în continuare cu utilizare rezidenþialã.
Dar dacã utilitãþile sunt deduse de cãtre firmã,
atunci se considerã cã acolo se desfãºoarã
activitate economicã ºi se impoziteazã în
consecinþã.

În cazul în care contribuabilul declarã cã va
deduce în acest an cel puþin o utilitate, atunci
spaþiul va fi trecut la utilizare nerezidenþialã,
explicã domnul Vascu.

Persoanele fizice au ajuns sã facã mai
multe evaluãri decât cele juridice

La 1 ianuarie 2016, ANEVAR a lansat Baza de
Informaþii Fiscale (BIF), care conþine informa ii
din toate rapoartele de evaluare realizate în
România pentru impozitarea clãdirilor. Baza este
administratã de ANEVAR prin institutul de
cercetare IROVAL.
Din ianuarie ºi pânã pe 10 martie, în BIF au fost
introduse date din aproape 50.000 de rapoarte
de evaluare, întocmite pentru 78.000 de clãdiri
(un raport putând sã conþinã mai multe
proprietãþi). Din numãrul total de clãdiri
evaluate, 6.400 au utilizare rezidenþialã (8%),
62.400 nerezidenþialã (80%) ºi 9.200 utilizare
mixtã (12%).
Cumulat, peste 41.000 de clãdiri sunt deþinute de
persoane fizice, iar restul de aproape 37.000 de
clãdiri sunt în proprietatea persoanelor juridice.
Toate clãdirile rezidenþiale evaluate sunt
deþinute de persoane juridice. Dealtfel,noile
prevederi privind impozitarea au favorizat în
special firmele care aveau clãdiri rezidenþiale.
Multe dintre acestea au fãcut evaluãri acum,
pentru a beneficia cât mai repede de aceste
avantaje.
Dintre clãdirile nerezidenþiale, mai mult de
jumãtate, respectiv aproape 32.400, au fost
evaluate pentru persoane fizice, în timp ce restul
de circa 30.000 pentru persoane juridice.
În cazul clãdirilor cu utilizare mixtã, în proporþie
covârºitoare, aproape 8.700 de clãdiri, au fost
evaluate pentru persoane fizice ºi doar
aproximativ 600 pentru persoane juridice,
precizeazã preºedintele ANEVAR.
Dacã beneficiarii deþin clãdiri în mai multe
localitãþi, atunci trebuie sã realizeze câte un
raport de evaluare pentru fiecare primãrie în
parte. În schimb, în interiorul raportului pot sã fie
una sau mai multe clãdiri situate pe raza aceleiaºi
localitãþi.
Numãrul relativ mic de evaluãri fãcute pentru
proprietari persoanã juridicã în comparaþie cu
persoanele fizice se datoreazã faptului cã din
totalul de persoane juridice care deþin clãdiri,
aveau obligaþia sã facã evaluarea doar cele care
nu au fãcut-o în ultimii 3 ani. Aceasta pentru a nu
plãti impozite majorate.
Însã, toate persoanele fizice care deþin
proprietãþi nerezidenþiale trebuiau sã îºi facã
pentru prima datã evaluarea clãdirilor pentru a
nu plãti impozitul la cote majorate. Din acest
motiv, anul viitor vor fi întocmite foarte puþine
rapoarte de evaluare pentru persoane fizice,
respectiv pentru cele care nu au fãcut evaluarea
în acest an, suportând cota de impozitare
penalizatoare.

Urmãtorul val de rapoarte de evaluare întocmite
pentru persoane fizice se va produce de abia
peste 5 ani, când expirã valabilitatea celor
realizate anul acesta.

Codul fiscal nu a mers pânã la
impozitarea clãdirilor la valoarea de
piaþã

Un element de modernitate adus de noul Cod
fiscal este faptul cã nu se mai înregistreazã în
situaþiile financiare ale companiilor rezultatele
evaluãrilor pentru impozitare. Asta înseamnã cã
nu mai sunt viciate valorile, pentru cã una este
valoarea fiscalã ºi alta este valoarea de
înregistrare în evidenþele contabile.
Ce s-a pãstrat încã ºi ar fi trebuit schimbat este
impozitarea separatã a clãdirii ºi a terenului de
sub ea. Prin urmare, impozitul nu se raporteazã
la o valoare de piaþã a clãdirii, care ia în calcul
atât clãdirea în sine, cât ºi amplasarea ei. De
exemplu, o clãdire are o anumitã valoare dacã se
aflã în centrul Bucureºtiului ºi alta dacã s-ar afla
într-un oraº mic de provincie.n
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