Efectele cresterii impozitului pentru spatiile cu destinatie nerezidentiala
Caz aplicativ judetul Galati

Abstract

Studiul Tsi propune sa evidentieze impactul financiar al politicii fiscale de impozitare a
constructiilor aflate Tn patrimoniul contribuabililor, in urma modificarilor legislative aprobate de
Codul Fiscal (intrarea n vigoarea a CF2016) si a implementarii Ghidurilor de evaluare GEV 500 -
Determinarea valorii impozabile a clddirilor, elaborat de organismul profesional Uniunea Nationala
a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Studiul s-a efectuat pe un esantion de spatii comerciale / hale industriale din judetul Galati
care sunt ofertate spre vanzare in mediu electronic (internet).

Diferentele de metoda: determinarea valorii de piatd/valorii juste similare cu valoarea de
piata (Standardele de evaluare - SEV 300 Evaluari pentru raportarea financiara) si valoarea de
impozitare (GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a unei cladiri) genereaza diferente de cotatie
semnificative si induc o crestere a gradului de impozitare variabild — conditionata in principal de
amplasarea in teritoriu a imobilului, in limite procentuale minimale de 30,41%, respectiv maximale
de 4121,89%.

Cresterea gradului de impozitare este perceputa la nivelul contribuabilului ca un factor de
risc major al stabilitatii economice si va induce schimbari majore la nivelul micilor contribuabili, care
fie vor fi nevoiti sa gaseasca solutii alternative (inchirieri de sedii sau restrangeri ale activitatii in
spatii mai mici), fie vor inceta activitatile comerciale datorita cresterii cheltuielilor ce nu pot fi
suportate din venitul contribuabilului (pierderi din exploatare). Aceste modificari care vor aparea la
nivelul micilor contribuabili vor fi evenimente generatoare de somaj, pierderi la bugetul de stat
(absenta unui contribuabil reprezentdnd absenta platii contributiilor) si nu in ultimul rénd la
bugetele asigurrilor de stat, care vor fi private de plata contributiilor. in plus, va creste presiunea
pe Agentiile de Plasare a Fortei de Munca care se vor confrunta cu un somaj mai ridicat (noi someri
intrati Tn platd) cat si cu un consum de resursa umana mai ridicat in incercarea plasarii acestei noi
forte de munca disponibilizate pe piata muncii (reconversie profesionala, formare, relatii publice cu
contribuabilii activi).

Introducere
Pentru evidentierea diferentelor de metoda se redau in continuare definitiile valorii juste si
ale valorii de impozitare, asa cum sunt ele evidentiate de Standardele ANEVAR:

,Valoarea justa

38. Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti.

39. Definitia valorii juste, prezentata in IFRS (Standardele Internationale de Raportare Financiara),
este diferita de definitia de mai sus. IVSB (International Valuation Standards Board) considera c3,
in general, definitia valorii juste din IFRS este coerentd cu definitia valorii de piata. Definitia si
aplicarea valorii juste, conform IFRS, este comentata in SEV 300 Evaludri pentru raportarea
financiara.

40. Pentru alte scopuri decat cel de utilizare in situatii financiare, valoarea justa poate fi diferita de
valoarea de piata”

Conform Standardelor de Evaluare:

* Valoarea impozabila este un tip al valorii estimat in scopul impozitarii cladirilor nerezidentiale
detinute de persoane fizice sau juridice si a cladirilor rezidentiale detinute de persoane juridice.

* Valoarea impozabild nu reprezinta ,valoarea de piata” sau ,valoarea justa” definite ca tipuri ale
valorii in standardele de evaluare in vigoare, respectiv in legislatia romana privind reglementarile
contabile conforme cu directivele europene sau alte reglementari contabile specifice si in
Standardele Internationale de Audit.

* Valoarea impozabilad nu se inregistreaza in situatiile financiare ale contribuabililor.
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Asa cum se va evidentia in continuare, cele doua tipuri de evaluare genereaza rezultate complet
diferite, singura legatura dintre acestea fiind dimensiunea valorii impozabile vechi (mult mai mica)
si a valorii impozabile noi (mult mai mare).

Rezultatele studiului

Cercetarea:
Cercetarea s-a efectuat in judetul Galati.

Metoda: S-a determinat valoarea impozabila prin cele 2 metode, valoarea justa (metoda veche SEV
300) si valoarea de impozitare (metoda noua GEV 500).

Esantion: Au fost selectate 12 oferte de vanzare din 4 medii electronice diferite: olx.ro, cauta-
imobiliare.ro, multecase.ro, spatiicomerciale.ro.

Rezultate: Rezultatele obtinute prin cele doud
metode diferd semnificativ in functie de zona de P
amplasare in teritoriu (figura din dreapta).

Fruemiagi a

mediin e CREStENE &

Diseminarea rezultatelor: l

Zona Frumusita Galati I " o~
¢ Indice de crestere a Gradului de impozitare B
mediu pe zona: 1428,28%

e Spatiu comercial (200 mp); Valoare justa

euro/mp 6,65; Valoare de impozitare euro/mp ;

280,76; Crestere grd. Impozitare: 4121,89%. e
e Spatiu comercial (30 mp); Valoare justad : /
euro/mp 171,32; Valoare de impozitare euro/mp wancruche |

266,95; Crestere grd. Impozitare: 55,82%. o

e Spatiu comercial (150 mp) situat Tn imobil el

rezidential; Valoare justd euro/mp 126,67;

Valoare de impozitare euro/mp 262,35; Crestere i

grd. Impozitare: 107,11%. e il sk g

Zona Barbosi, Galati M”..ng %

¢ Indice de crestere a Gradului de impozitare ' -

mediu pe zona: 36,06%. " m Zoma tntralan Gadati - Indice o

. crEstare s Gracululse Fenazitare

N medufpe rons: 27R.17%
Bicra 40 ®

e Hala 200 mp si teren 2000 mp cartier Barbosi;
Valoare justd euro/mp 213,75; Valoare de
impozitare euro/mp 290,83; Crestere grd.
Impozitare: 36,06%.

Sirada Portalul, mr. 23

Zona Intravilan Galati

¢ Indice de crestere a Gradului de impozitare ;
mediu pe zona: 278,17%. il

¢ Hala suprafata construita la sol 300 mp supr. teren 500 mp demisol, parter, etaj mansardat);
Valoare justa euro/mp 101,33; Valoare de impozitare euro/mp 284,3; Crestere grd. Impozitare: 180,56%.

e Spatiu comercial (77 mp); Valoare justa euro/mp 43,18; Valoare de impozitare euro/mp 276,15;
Crestere grd. Impozitare: 539,51%

e Spatiu comercial (57 mp) situat in imobil rezidential; Valoare justa euro/mp 250; Valoare de
impozitare euro/mp 326,01; Crestere grd. Impozitare: 30,41%.

e Hala P+M 150 mp pe nivel suprafata teren 700 mp; Valoare justa euro/mp 112,42; Valoare de
impozitare euro/mp 297,37; Crestere grd. Impozitare: 164,52%.
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e Centru Comercial P+2 supr. desfasurata 2409 necesita renovare; Valoare justa euro/mp 110,79;
Valoare de impozitare euro/mp 642,14; Crestere grd. Impozitare: 479,58%.

® Spatiu comercial(85 mp) si hala (115 mp); Valoare justa euro/mp 80,75; Valoare de impozitare
euro/mp 302,37; Crestere grd. Impozitare: 274,46%.

Zona Vanatori, Metro

¢ Indice de crestere a Gradului de impozitare mediu pe zona: 1942,43%.

e Hala depozitare DN 14 Zona METRO-VANATORI cu teren aferent; Valoare justd euro/mp 35,66;
Valoare de impozitare euro/mp 171,22; Crestere grd. Impozitare: 380,17%.

* Hala industriald-depozit agricol - ferma animale SC 1800, teren 3000 mp; Valoare justa euro/mp 4,75;
Valoare de impozitare euro/mp 171,22; Crestere grd. Impozitare: 3504,70%.

Tabelunl centralizator al valorilor obtinute:
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