Raspunsul institutiei Avocatul Poporului la petitiile avind ca obiect
prevederilor din Noul Cod fiscal referitoare la impozitul pentru cladirile

nerezidentiale sau cu destinatie mixta — rezidentiala si nerezidentiald

In opinia semnatarilor petitiilor adresate institutiei Avocatului Poporului, se “cer
contribuabililor (auto)declaratii de impunere abuzive, in care spatiile sunt departajate
fiscal prin destinatie, cele asa-zise nerezidentiale avand insa la baza acelasi venit deja
impozitat distinct: chiria”. Astfel, chiria este dublu impozitata in mod neconstitutional.
in plus, se aplica o cotd maxima din cea de 0,2% - 1,3%. Fata de aceasta situatie, se
apreciaza ca “nu pot fi operate cresteri de impozite pe imobil datoritd inchirierii unor
spatii si pe aceleasi spatii sd se perceapa si impozite pe chirii”. Impozitarea pentru
activitati de inchiriere se face de drept o singura data si intr-un singur fel si are la baza
venituri certe din chirii. Totodata, nivelul ridicat al impozitului poate conduce la
executare silitd si evacuarea proprietarilor de imobile nerezidentiale si cu destinatie
mixtd, ceea ce conduce la o incdlcare neconstitutionala a proprietatii. Este criticata astfel
valoarea impozitului raportata la venitul efectiv din chirii, cu atat mai mult cu cat gradul
de ocupare este tot mai mic.

De asemenea, se exprimd nemultumirea fatd de obligatia proprietarului de
imobile nerezidentiale de a suporta cheltuielile pentru intocmirea unui raport de
evaluare la fiecare trei ani. In fapt, se doreste o impozitare mai flexibild, eventual
revenirea la modul de calcul aferent Codul fiscal anterior.

Fata de petitiile formulate, va aducem la cunostinta urmatoarele:

1. In ceea ce priveste pretinsa dubld impozitare a chiriilor, aceasta nu poate fi

retinuta. Impozitul pe venitul din chirii are natura juridica diferita fatd de impozitul pe

cladire. In timp ce impozitul pe chirii se aplicd venitului obtinut din chirii si se varsa la

bugetul de stat, impozitul pe clidiri este o obligatie a proprietarului si se constituie

venit la bugetul local.
2. Regula generald in materia impozitelor locale este cd ’Orice persoand care
are in proprietate o cladire situatd in Romdania datoreazda anual impozit pentru acea

cladire” — art. 455 alin. (1) din Noul Cod fiscal. Solutia legislativd nou introdusa in

acest domeniu se referd la modul de calcul al impozitului, care se stabileste in functie de
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destinatia acesteia, nicidecum in functie de chirie (mentionam cd acelasi mod de calcul

se pastreazad si in cazul unei clddiri cu destinatie nerezidentiald detinut de operatorul
economic in baza unui contract de comodat, deci cu titlu gratuit).

In ceea ce priveste departajarea fiscald a cladirilor prin destinatie, precizim ci
aceasta nu se face avand la baza chiria, cum se mentioneaza in petitia formulata.
Termenii folositi de legiuitor in stabilirea impozitelor locale sunt definiti prin art. 453
din Noul Cod fiscal, astfel:

" qctivitate economicd - orice activitate care constd in furnizarea de bunuri,
servicii si lucrari pe o piata;

» cladire rezidentiala - constructie alcatuita din una sau mai multe camere
folosite pentru locuit, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface
cerintele de locuit ale unei persoane sau familii;

» cladire cu destinatie mixta - cladire folosita atat in scop rezidential, cat si
nerezidential,

» cladire nerezidentiala - orice cladire care nu este rezidentiala.

Normele Metodologice de aplicare a Codului fiscal, aprobate prin Hotararea
Guvernului nr. 1/2016, aduc mai multe 1amuri definitiilor legale, prin punctele 1 alin.
(1), 4 alin. (1) s1(2), 5 alin. (1) s1 6 alin. (1), astfel:

» Yactivitatea economicd se refera la orice activitate care constd in

furnizarea de bunuri, servicii si lucrari pe o piatd si cuprinde activitatile de productie,

comert sau prestari de servicii, inclusiv activitatile extractive, agricole si activitatile
profesiilor liberale sau asimilate acestora”

» “cladirile rezidentiale sunt cladiri folosite pentru locuit, alcatuite din una

sau mai multe camere, cu dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisfac
cerintele de locuit ale unei persoane sau familii si care nu sunt folosite pentru
desfasurarea unor activitati economice”

* "in categoria cladirilor nerezidentiale sunt incluse acele cladiri care sunt
folosite pentru activitati administrative, de agrement, comerciale, de cult, de cultura, de
educatie, financiar-bancare, industriale, de sandtate, sociale, sportive, turistice, precum
si activitati similare, indiferent de utilizare si/sau denumire, fara ca aceasta sa intre in

categoria cladirilor rezidentiale”



“cladirea cu destinatie mixtd este o cladire care are suprafete folosite in

scop rezidential, respectiv suprafete care sunt folosite in scop nerezidential”,;

“suprafata cladirii cu destinatie mixta se compune din suprafata folosita in scop
rezidential si suprafata folosita in scop nerezidential”.

Ca urmare, nu poate fi retinuta critica privind valoarea prea ridicata a

impozitului raportata la venitul efectiv al proprietarului din chirii. Amintim in

acest sens reglementarea constitutionald a dreptului de proprietate, care in art. 44 alin.

(7) teza a doua, precizeaza cu valoare de principiu ca “dreptul de proprietate obligd la

respectarea_celorlalte _sarcini_care, potrivit_legii [...] revin_ proprietarului”. Or,

impozitul pe cladire este o sarcina legala a proprietarului. De asemenea, art. 136 alin.

(5) din Constitutie consacra caracterul inviolabil al proprietitii private, insa "in

conditiile legii"'.

3. Trebuie mentionatd si indatorirea fundamentala a fiecarui cetitean de a
contribui prin taxe si impozite la cheltuielile publice, consfintita prin art. 56 alin. (1)
din Legea fundamentala. in plus, art. 1 paragraful 2 din Protocolul nr. 1 aditional la
Conventia pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale
stabileste ca dispozitiile art. 1 paragraful 1 din acelasi Protocol referitoare la protectia
proprietatii “nu aduc atingere dreptului statelor de a adopta legile pe care le

considerd necesare pentru a asigura plata impozitelor".

In temeiul acelorasi ratiuni s-a pronuntat si Curtea Constitutionald 1in

jurisprudenta sa, statudnd cd “Datoria fiecarui cetatean de a contribui prin taxe si

impozite la cheltuielile publice nu poate fi privita ca o expropriere, asa cum sustine

autorul exceptiei, ci ca una ce derivd din prevederile art. 56 alin. (1) din Constitutie. In
acest sens, trebuie avut in vedere ca incasarea impozitelor si taxelor constituie sursa
principala de venituri a statului, venituri prin care statul va fi in masurd sa-si
indeplineasca indatoririle constitutionale fata de cetdteni, inclusiv pe acelea de a
asigura un nivel de trai decent ori de a crea conditiile necesare cresterii calitatii vietii”
(de exemplu prin Deciziile nr. 249/2008 si nr. 1088/2008).

4. Cat priveste cotele de impozitare maximale aplicate pentru cladirile cu

destinatie nerezidentiale in municipiul Drobeta Turnu - Severin, precizam ca potrivit art.
458 alin. (1) si (2) din Noul Cod fiscal “impozitul pe cladiri se calculeazd prin

aplicarea unei cote cuprinse intre 0,2-1,3%”, cota exacta fiind fixatd de consiliul local




in functie de criterii economice, sociale, geografice, precum si de necesitatile bugetare
locale.

In cazul in care se considerd ci nu se justifici adoptarea cotei maximale in
localitatea de domiciliu, petentii au posibilitatea de a ataca hotararea consiliului local in
conditiile Legii contenciosului administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

5. Cat priveste nemultumirea exprimatd fatd de obligatia proprietarului de
imobile nerezidentiale de a suporta cheltuielile pentru intocmirea unui raport de
evaluare la fiecare trei anmi, precizam ca in conformitate cu prevederile legale in

vigoare, raportul de evaluare nu este obligatoriu pentru persoanele fizice care detin in

proprietate cladiri nerezidentiale. Astfel, potrivit art. 458 alin. (1) din Noul Cod fiscal,

”Pentru cladirile nerezidentiale aflate in proprietatea persoanelor fizice, impozitul pe
cladiri se calculeaza prin aplicarea unei cote cuprinse intre 0,2 - 1,3% asupra valorii
care poate fi:

a) valoarea rezultata dintr-un raport de evaluare intocmit de un evaluator

autorizat in ultimii 5 ani anteriori anului de referinta, depus la organul fiscal local

pana la primul termen de plata din anul de referinta;,

b) valoarea finala a lucrarilor de constructii, in cazul cladirilor noi, construite in
ultimii 5 ani anteriori anului de referinta,

¢) valoarea cladirilor care rezulta din actul prin care se transfera dreptul de

proprietate, in cazul cladirilor dobandite in ultimii 5 ani anteriori anului de referinta.
in cazul in care valoarea clidirii nu poate fi calculati conform prevederilor
alin. (1), sunt aplicabile dispozitiile alin. (4) ale aceluiasi text, potrivit carora:

“impozitul se calculeaza prin _aplicarea cotei de 2% asupra valorii impozabile

determinate conform art. 457.”

6. Referitor la propunerile de modificare a legii, institutia Avocatul Poporului

nu are competente in acest sens. Amendarea legii poate fi realizata exclusiv de legiuitor,

Parlamentul fiind unica autoritate legiuitoare a tarii, iar in ceea ce priveste inifiativa
legislativa, aceasta apartine, dupa caz, Guvernului, deputatilor, senatorilor sau unui
numar de cel putin 100.000 de cetdteni cu drept de vot, potrivit art. 61 si art. 74 alin. (1)
din Constitutie.

Sef Serviciu contencios,

Ecaterina Mirea



