SAR POLICY BRIEF No. 14

Impozitul pe proprietatea imobiliara trebuia

de multd vreme reformat — dar asa cum
planuieste s-o faca si dupa cum prezinta

public masura zilele acestea, guvernul este pe
cale sa comita o gafd, argumenteaza Sorin

Ionita

IMPOZIT PE CASE,

NU PE "LUX"

Impozitul pe cladiri si terenuri
trebuie aplicat strict la valoarea
de piata, fara exceptii i
distorsiuni care sa complice
lucrurile, in sus sau in jos. Este
metoda cea mai echitabila si
productiva pentru bugetele
locale. O discutie onesta a
acestei problemei este mereu
amanata din 1994, de cand a
fost introdus sistemul, pentru

ca ar fi deranjat multe interese.

Sunt cativa ani de zile de cand SAR sustine ca in
Romania impozitul pe proprietate (case si terenuri)
se afla intr-o situatie paradoxald: el reuseste sa fie
in acelasi timp ineficient si inechitabil. Cu alte
cuvinte, genereaza mai putini bani decét ar putea
sa o facad si apasa mai tare pe proprietatile mici si
ieftine decat pe cele mari si scumpe. Din acest
punct de vedere el este un impozit regresiv— cu
cat valoreaza mai mult pe piata libera proprietatea
pe care o detii, cu atat platesti mai putin raportat
ca procent din aceasta valoare. De aici, si
paradoxul: dacd s-ar aplica de maine pur si simplu
o cota procentuald la valoarea de piata, orbeste si
fara exceptii, am avea deopotriva mai multi bani la
bugete si mai multa echitate sociald. Atat de
distorsionat a ajuns s fie sistemul in ultimii zece
ani, de cand ne tot ferim sa punem punctul pe "i".

Filosofia fiscald imbrdtisata de actuala coalitie
guvernamentald, transpusa partial in reforma
impozitului pe venit realizata la inceputul acestui
an, ar fi un bun exemplu pentru ameliorarea celui
pe proprietate. Desigur, nu exista nici o legatura
intre cele doud tipuri de impunere (pe venit si
proprietate): sistemele de calcul si colectare sunt
complet diferite; prima este una nationala,
alimentand bugetul de stat; cealaltad este locala,
urmarita, colectata si cheltuitd autonom de aceste
mici guverne locale care sunt primariile si consiliile
locale. Dar nu existd nici un motiv pentru ca
principiul neutralitatii si echitatii adoptat in 2005
pentru venituri personale sa nu se aplice si la
proprietate: la valoare egala in bani a bunului,
aceeasi cota de impozit exprimata in procente. Este
exact ceea ce nu avem in momentul de fata.

Cum s-a ajuns la un impozit prost asezat
(regresiv) si cum functioneaza el

Principala problema a impozitului pe proprietate o
constituie determinarea valorii bunului imobiliar la
care se calculeaza cota — asa numita valoare
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impozabild. incepand chiar cu Legea 27/1994,
care a introdus taxele si impozitele locale in
Romania, ea a fost decuplata de realitatea pietei.
Stabilirea valorii pe metru patrat de constructie s-
a facut — si se face — pe baza unor criterii tehnice
"obiective" precum materialul din care sunt facuti
peretii, sau existenta sau nu a utilitdtilor ca
incdlzirea centrald, electricitate sau apa curenta.

Ulterior, legea actuald in vigoare (Ordonanta
36/2002, preluata fard mari schimbdri in Codul
Fiscal din 2003) a mai addugat doua clase de
vechime a constructiei pentru care se dau niste
reduceri, precum si un sistem de zonare in
functie de care se ajusteaza valoarea: se definesc
sase tipuri de localitdti, fiecare fiind la randul lor
impartite de Consiliile Locale in patru zone,
rezultand astfel un tabel cu 6 x 4 = 24 de
coeficienti de corectie a valorii pe metru patrat, in
functie de pozitia unei proprietdti in teren
(localitdti sdrace sau bogate; cartiere mai bune
sau mai putin interesante in cadrul aceleiasi
localitati).

intreg acest sistem de parametri, impusi de o
lege nationala pentru fiecare proprietate inscrisa
pe rolul fiscal al oraselor si comunelor din
Romania, se presupune ca ar aproxima cumva
valoarea reala de piatd a constructiei. Avantajul,
evident, consta in simplitatea aplicarii: orice
proprietate este introdusa o data pentru
totdeauna in evidente cu aceste date tehnice, iar
fiscul local nu are decét sa aplice cotele anuale
de impozit stabilite de lege: anume 0.2% din
valoarea astfel determinata pentru mediul urban;
si 0.1% pentru mediul rural.

Numai ca acest sistem este minat de o serie de
neajunsuri:

e Desi sistemul de zonare s-a dorit a fi o formad
simpla si inteligentd de a surprinde diferenta de
valoare intre proprietati similare, data de zona in
care sunt amplasate’, acest principiu a fost
torpilat in aplicare, probabil din cauza intereselor
mari ce puteau fi afectate. Mai concret,
coeficientii de corectie au fost stabiliti foarte
aplatizat si nu traduc deloc diferentele reale de
valoare dintre proprietdti. De exemplu, zona D
din localitatile de rang 5 (cele mai proaste zone
din cele mai prapadite comune) are coeficientul
minim: 0.90; iar zona A din localitatea de rang 0
(cartier rezidential din Bucuresti) are coeficientul
maxim: 1.30% Ceea ce d3 o diferent intre ele de
doar 44%. Asta ar insemna ca o constructie
dintr-o comuna din Botosani, sa zicem, care
astdzi costa pe piatd 9.000 Euro (realist), luata pe
sus si transplantatd pe Kiseleff in Bucuresti ar
costa conform impozitarului doar 13.000 Euro.

! Un factor pur subiectiv pan la urma, cu care
administratia de tip comanda-si-control mostenita de
dinainte de 1989 se simte inconfortabil: nu e usor sa
prinzi in criterii masurabile motivele pentru care un
cartier devine mai atractiv decat altul (deci mai scump).
2 Vezi Anexa 1 la Ordonanta 36/2002.

Evident, complet nerealist, in realitate valoarea
multiplicandu-se de 10-15 ori.

e Nici chiar in interiorul aceleiasi localitati
sistemul de zonare nu traduce corect valoarea
proprietatilor. Se poate ajunge la distorsiuni mari in
favoarea proprietarilor de constructii in zone bune,
care achita un impozit real de trei-patru ori mai
mic decat ceilalti (vezi simularea 1 din pg. 3 cu
exemplul celor doud apartamente in Bucuresti: pe
un apartament din Rahova se plateste efectiv cam
0.1% din valoarea de piata, pe cand la Universitate
doar 0.04%).

e Aplicarea automata a cotelor de impozitare de
0.2% in urban si 0.1% in rural duce de asemenea
la rezultate bizare: cartierele de vile din zonele
suburbane ale marilor municipii, din ce in ce mai
numeroase si aflate teoretic in rural, sunt puternic
avantajate fata de cele de blocuri din urban. Intr-
un asemenea caz rata efectiva de impozitare poate
ajunge si la 0.013%, adica de cincisprezece ori mai
mica decat tinta de 0.2% (vezi simularea la
varianta 2.1 aldturat).

Este adevdrat cd se permite Consiliilor Locale sa
majoreze cu pana la 50% impozitul in functie de
conditii locale — dar asta nu rezolva problema
principald, care este una de inechitate e distribuirii
sarcinii fiscale intre contribuabili. Este de asemeni
adevadrat ca Ordonanta 36/2002 a introdus un
element de corectie a regresivitatii, marind suma
de plata cu 25% / 50% / 75% / 100% pentru a
doua / a treia / a patra / samd proprietate detinute
de o persoand. Insd efectele practice ale acestei
corectii sunt neglijabile, pentru ca (i) e foarte usor
de trecut proprietatea pe numele altui membru de
familie; (ii) distorsiunile sunt atdt de mari, dupa
cum o arata calculele alaturate, incat chiar o
corectie de 100% este departe de a le compensa.

Unde greseste Ministerul de Finante

Strategia de reforma fiscald discutatd zilele acestea
de guvern arunca pe piata ideea ca proprietatile
"de lux" trebuie impozitate suplimentar. Asta nu
este numai o greseald de comunicare ce se va
intoarce impotriva guvernantilor pe termen lung, ci
si 0 eroare de policy. Cum impozitarea actuald este
regresiva, simpla adoptare a unui sistem neutru, in
care fiecare sa plateasca un procent fix din
valoarea proprietatii, este absolut suficientd. Nu
trebuie sarit in extrema cealalta la o impozitare
progresiva si nici nu trebuie sa introducem criterii
arbitrare si exceptii greu de administrat (cote
diferentiate de impozit pentru peste 150m?,
termopane, dotari speciale, etc) pentru ca se vor
crea complicatii suplimentare, fara sa se rezolve
neajunsurile semnalate mai sus.

Dupa cum o arata estimdrile din pagina aldturata,
existda doua mari probleme cu impozitarea
actuald pe proprietate (vezi randurile (a) si (b) in
tabele):
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1. Diferente intre valorile de impozitare si cele reale de piata pentru doua apartamente
similare in Bucuresti, corespunzitor normelor si cursului valutar din 2004 (5.300.000 Rol/m? baz& de
referintd; curs mediu 40,000 Rol/€)

Rahova (zona D, coeficient 0.90) Universitate (zona A, coeficient 1.30)
VALOARE IMPOZIT VALOARE IMPOZIT
IMPOZITARE IMPOZITARE

Apartament bloc 80m?, 5.300.000 x80x0,9 x0,2% = 5.300.000 x 80 x x0,2% =
toate utilitatile, construit = 382.000.000 Rol 764.000 Rol 1,3 = 551.000.000  1.100.000 Rol
1980 = 9.500€ 19€ = 13.750€ 27€
Valori reale de piatd 20.000€ x 0.2% = 40€ 70.000€ X 0.2% = 140€
(a) Procent real de 19€ / 20.000€ = 0,095% 27€ / 70.000€ = 0,038%
impozitare
(b) Cat se colecteaza la bugetul local dupa lege, (19€ + 27€) / (40€ + 140€) = 25%

fatd de cat s-ar putea colecta

(Nota: pentru blocuri cu peste trei etaje, coeficientii de corectie pentru toate zonele se reduc cu 0.10; am ignorat aceastd prevedere
pentru a nu complica prea tare calculele si pentru cd in final diferenta de tratament fiscal demonstrata in tabel réméne cam aceeast)

2. Diferente intre valorile de impozitare si cele reale de piata pentru doua case in Bucuresti,
corespunzator normelor si cursului valutar din 2004 (5.300.000 Rol/m? baz& de referintd; curs mediu
40,000 Rol/€)

Rahova (zona D, coeficient 0.90) Str. Paris (ambasade — zona A,
coeficient 1.30)
VALOARE IMPOZIT VALOARE IMPOZIT
IMPOZITARE IMPOZITARE

Cas¥ batraneascd, 160 m> 5.300.000 x 160 X x 0,2% =
util, caramida, toate 0,9 x 0,85* = 1.300.000 Rol
utilitatile, constructie 1938  649.000.000 Rol

= 16.200€ 32€
Casd noud, 160 m? util, 5.300.000 x 160 x X 0,2% =
beton+BCA, toate 1,3 = 1.100.000.000  2.200.000 Rol
utilitatile, constructie 2001 = 27.500€ 55€
Valori reale de piatd 30.000€ x0.2% = 60€ 250.000€ x 0.2% = 500€
(a) Procent real de 32€ / 30.000€ = 0,1% 55€ / 250.000€ = 0,022%
impozitare
(b) Cat se colecteaza la bugetul local dupa lege, (32€ + 55€) / (60€ + 500€) = 15.5%

fatd de cat s-ar putea colecta

* Reducere de 15% pentru constructii anterioare anului 1950.

Varianta 2.1: daca vila noua de la (2) se afla in zona suburbana de mare interes (zona Pipera inainte ca
Voluntari sa devina oras; sau Chiajna), coeficientul de zona este 1.25 iar cota de impozitare scade ca
pentru rural la 0.1%. Deci comparatia de mai sus cu casa din Rahova arata asa:

Casa noud, 160 m? util, 5.300.000 x 160 x x0,1% =
beton+BCA, toate 1,25 = 1.060.000.000  1.060.000 Rol
Uti"tét”@, constructie 2001 = 26.500€ 26.5€
Valori reale de piatd 30.000€ x0.2% = 60€ 200.000€ x 0.2% = 400€
(a) Procent real de 32€ / 30.000€ = 0,1% 26.5€ / 200.000€ = 0,013%
impozitare

(b) Cat se colecteaza la bugetul local dupa (32€ + 26.5€) / (60€ + 400€) = 13%

lege, fata de cat s-ar putea colecta
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(a) Inechitatea: cu cat e mai valoroasa o
proprietate, cu atat mai mic este procentul
efectiv de impozitare (regresivitate)

(b) Ineficienta: doar o parte din ce s-ar putea
colecta la bugetul local se colecteaza intr-
adevar.

Punctul (b) este foarte important din perspectiva
aderarii la UE, stiut fiind cd administratiile locale
au nevoie de fonduri proprii importante pentru a
cofinanta proiectele pe bani europeni. Astazi
impozitul pe proprietate aduce in jur de 10% din
totalul bugetelor locale din Romania (ceva mai
mult in municipii, mergand pana spre 15% in
unele cazuri, si mai putin in alte tipuri de
localitati). O crestere a sumelor ar fi chiar mai
importantd decét o aratd procentele, pentru ca la
nivel local veniturile proprii, pe care le colectezi si
le cheltui singur, conteaza mult mai mult decat
sumele cu destinatie fixd venite prin transfer de
la centru. Ele sunt mdsura adevdratd a
autonomiei locale — si ele se iau in considerare la
calculul capacitatii de indatorare al unei
municipalitati, deci usureaza si accesul la credite.

00277413

Legat de (a), strategia populista de a justifica
reforma impozitului pe proprietate ca pe o
ofensiva impotriva "vilelor de lux", care trebuie
suprataxate, mizand pe reactiile viscerale ale
majoritatii electorale de la bloc, duce in mod
firesc la interpretari in presd ca "iar se introduc
taxe noi", asa cum incepe deja sa se auda. De
asemenea, atrage critici justificate privind
detaliile exacte de administrare ale unui sistem ce
se anuntd complicat (vezi intrebarile lansate de
Asociatia Oamenilor de Afaceri). Guvernul ar
proceda mult mai intelept daca ar explica tuturor
cu rabdare situatia prezentata de noi in tabelele
alaturate, accentuand componenta de echitate
orizontala a refomei si continuitatea cu principiile
reformei fiscale demarate la inceputul acestui an.

Misterul de Finante greseste de asemenea pentru
ca procedeaza grabit si imprevizibil in aceasta
chestiune delicatd, in care nu are nici experienta,
nici baze de date actualizate, pentru ca de ani
buni impozitul pe propritate este administrat de
primarii. O reformd de o asemenea importanta
trebuie facutd cu consultarea autoritatilor locale —
in fond, asta este sursa lor de venit, nu a
guvernului. In ciuda progreselor din ultimii ani,
Romania ramane o tara cu reflexe centraliste, in
care administratia de la Bucuresti tinde sa micro-
managerizeze pana la detaliu afacerile locale,

mergand pané la pretul pe m? pe tipuri de cl3diri,
ca pe vremea lui Cosmanca. Noua lege a
impozitelor locale ar trebui sa fie un cadru care sa
permitd mai multd experimentare la nivel local,
intr-o tara in care piata imobiliara este pe zi ce
trece mai sofisticatad. Asa stau lucrurile in tarile
Central si Est-Europene cu care ne comparam
mereu si in care autonomia locald inseamna
realmente ceva (ex. Ungaria).

Cum trebuie procedat

e  Prin urmare guvernul trebuie sa vind cu o lege-
cadru care sa incurajeze introducerea sistemelor de
impozitare ad valorem, prin proiecte pilot initiate la
nivel local, in special in marile municipii care au
capacitatea si interesul s-o faca. Astdzi nu mai este
asa de greu ca in urma cu zece ani de construit o
baza de date cu valoarea de piatd a proprietatilor —
ca dovada ca notarii si-au creat rapid un asemenea
sistem dupé ce s-au privatizat®. Asistent3 tehnici
pentru asta exista, ca si exemple de urmat, pentru
ca asa se impoziteaza proprietatea in majoritatea
tarilor dezvoltate. Aceasta trebuie sa fie strategia
fiscala a guvernului in materie de impozite locale,
nu stabilirea detaliilor pana la virguld de la centru.

e Pachetul legislativ al descentralizarii, anuntat
pentru aceasta toamna si care urma sa includa si
componente financiare, este o buna ocazie pentru
a deschide discutia cu toti cei interesati. Guvernul
trebuie sa se consulte cu asociatiile administratiilor
locale si eventual sa initieze un program de
asistentd tehnicd pentru toate primariile care se
decid sa faca pasul catre impozitarea la valoarea
de piatd. Orizontul de timp al reformei sa fie unul
realist, de doi-trei ani. Este inacceptabil ca o
asemenea masura sa fie discutata in secret la
Ministerul de Finante, lipsit de expertiza in
domeniu, si apoi adoptata peste noapte.

e (Ca discurs public, guvernul trebuie sa anunte
pur si simplu ca elimind regresivitatea de care
vorbeam, fara referiri contraproductive la "lux",
progresivitate sau retorica muncitoreasca gen "cei
bogati sa plateasca mai mult, ca au de unde".
Argumentul corect este ca ei platesc astdzi mai
putin decat media, deci o simpld aliniere rezolva
lucrurile. Orice alte discutii produc confuzie si, de
ce nu, indeparteaza o buna parte din electoratul
Aliantei, cel mutat in case noi, pe care le vad ca pe
un pas catre normalitate, nu ca pe un lux.
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® Pentru c& au avut un mare stimulent: cum comisioanele
lor se raporteaza procentual la valoarea contractelor,
notarii au tot interesul sa prevind subestimarea
proprietatilor.



