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De ce reforma? 

România este printre ţările cele mai 
întârziate din regiune în ceea ce 
priveşte modernizarea impozitului pe 
propritetate (clădiri şi terenuri). 
Acesta a fost definit ca impozit local 
încă din 1994, astfel încât 
înregistrarea masei impozabile şi 
colectarea sunt făcute în mod 
autonom de primării, iar încasările 
reprezintă 100% venit propriu. Totuşi, 
pe plan local nu se pot face decât 
schimbari marginale în parametrii 
acestui impozit. Atât rata cât şi baza 
acestuia au fost întotdeauna stabilite 
în legislaţia naţională cadru, lăsând 
destul de puţin spaţiu de manevră 
autorităţii locale. 

Problema lipsei de autonomie se 
adaugă aceleia că impozitul pe 
proprietate din România continuă să 
se bazeze pe indici tehnici de calculare 
a valorii proprietăţilor, un sistem 
rămas practic neschimbat din anii '80, 
deşi stocul de proprietate s-a 
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În plină vacanţă, în căutare de venituri suplimentare, 
Ministerul de Finanţe a găsit în sertar un raport SAR din 
2006 despre cum se pot spori încasările din impozitarea 
proprietăţii. Sorin Ioniţă explică reţeta de reformă în 
patru paşi şi impactul său 

 
IMPOZIT PE CASE 
LA VALOAREA DE 
PIAŢĂ?  
 
Schimbarea din temelii a 

impozitării proprietăţii e o idee 

bună ce trebuia aplicată de 

multă vreme. Reforma propusă 

de SAR poate duce la dublarea 

încasărilor din această sursă şi a 

bugetelor de investiţii în unele 

municipii. Dar guvernul e 

obligat să se consulte cu 

primăriile înainte de a legifera, 

deoarece impozitul pe 

proprietate este unul local, 
teoretic decis şi administrat la 

acest nivel. E contra Cartei 

Europene a Autonomiei Locale 

să se ia decizii peste capul 

autorităţilor locale.  
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diversificat substanţial de atunci şi 
până azi. Codul Fiscal prevede o serie 
de criterii de stabilire a valorii 
impozabile pe metru pătrat de 
suprafaţă construită. Aceştia sunt 
coeficienţi depinzând de structura 
clădirii, vechimea acesteia sau 
dotarea cu utilităţi.  

În plus, Consiliile locale folosesc 
sistemul de zonare fiscală, care este 
precizat şi el în legislaţia naţională, şi 
care presupune împărţirea localităţii 
în patru arii de impozitare, fiecare cu 
coeficientul de indexare 
corespunzător. Dar toţi aceşti 
indicatori tehnici realizează o 
estimare din ce în ce mai deficitară 
pentru valoarea de piaţă a 
proprietăţilor, pe măsură ce anii trec 
iar piaţa imobiliară creşte în volum, 
valoare şi complexitate.  

Fig. 1. Actualul impozit este 
regresiv: cu cât e mai valoroasă 
proprietatea, cu atât procentul 
efectiv plătit din valoarea reală e 
mai mic  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Un studiu şi o simulare fiscală 
realizate de SAR pe un eşantion de 
proprietăţi imobiliare în 2005-06 
(case şi terenuri)1 constituie o bună 

                                                 
1 Vezi proiectele regionale din cadrul 
programului Innovative Teaching/ 
Training Materials in Local Public Policy 
and Administration, 2007, la 
http://lgi.osi.hu/documents.php?id=1407. 
O broşură+CD cu baza de date şi 
simulările este încă disponibilă la SAR, 
inclusiv dacă Ministerul de Finanţe are 
nevoie de copii suplimentare. 

bază de plecare în analiză: datele de 
piaţă sunt comparabile cu cele de azi, 
excluzând efectul de boom imobiliar 
din anii imediat anteriori crizei 
globale, ca şi prăbuşirea ulterioară a 
tranzacţiilor şi preţurilor după 2008.  

Deficienţele sistemului actual 

1. Impozitul pe proprietate este 
accentuat regresiv în România: 
în timp ce valoarea de piaţă a 
proprietăţilor asemănătoare poate 
să varieze în raport de 1:4 sau 
chiar mai mult în cadrul aceleiaşi 
localităţi, în funcţie de cartier, 
poziţie, existenţa spaţiilor de 
parcare, calitatea finisajelor şi a 
utilităţilor, altele decât apă şi 
electricitate, şamd, valoarea 
impozabilă stabilită după lege nu 
poate diferi cu mai mult de 20-
25%. Cu alte cuvinte, cu cât este 
mai valoroasă proprietatea, cu atât 
mai puţin se plăteşte ca procent 
din această valoare (Fig. 1). 
Coeficienţi similari pentru 
terenurile construibile induc o 
marjă ceva mai mare de variaţie, 
dar tot nu reuşesc să redea 
valoarea reală a terenurilor din 
localităţile urbane. 

2. De exemplu, zona fiscală D 
(periferică) dintr-un sat izolat şi 
sarac are coeficientul în 0,90; zona 
fiscala A (proprietăţi de prima 
calitate) din Bucureşti are 
coeficientul 1,30. Aceasta 
inseamna ca dacă mutăm, 
imaginar, o casă de dimensiuni 
medii dintr-un sat sărac intr-o 
zona foarte la moda în capitala, 
valoarea sa impozabilă creste 
numai cu 44%. În realitate, 
desigur, creşterea se aproprie mai 
mult de 2000% iar acest lucru 
duce la un rezultat pervers şi 
anume: în primul caz proprietarii 
platesc un impozit pe proprietate 
de 0.1% din valoare, în timp ce în 
cea de-a doua, acestia platesc o 
rata efectiva de  0.014%. Aceleasi 
distorsiuni apar chiar în cadrul 
aceleiasi localităţi: de exemplu în 
Bucuresti variatia  valorii de 

Impozit, % din valoare piaţă 

Valoare reală proprietate, € 
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impozitare date de lege este 
foarte limitata prin coeficienti, 
care sunt 1.3 pentru zonele cele 
mai bune şi 1.15 pentru cele mai 
sarace.  

3. Sistemul cu rată duală de 
impozitare (0.2% în urban şi 
0.1% în rural) creează distorsiuni 
accentuate. Casele scumpe de la 
periferia marilor oraşe care, tehnic 
vorbind, sunt amplasate în zone 
rurale, fac parte de fapt functional 
din zona de iradiere economică a 
municipiului, fiind legate de viaţa 
urbană, deoarece apartin clasei 
mijlocii care continua să locuiasca 
şi să munceasca în oras. 
Impozitarea acestui segment de 
proprietate la jumatate din rata 
urbană nu are niciun sens, nici 
moral, nici economic.  

4. Tratamentul diferit aplicat – din 
motive sociale – proprietăţilor 
imobiliare detinute de persoane 
fizice sau juridice creeaza 
probleme o dată cu creşterea 
preţului proprietăţii şi 
diversificarea economică. Pe 
scurt, în timp ce persoanele fizice 
sunt impozitate pe baza modelului 
prestabilit mentionat mai sus, 
persoanele juridice sunt 
impozitate la valoarea contabila a 
bunurilor, dar în doua moduri: o 
rata mai mica (1-5%) dacă 
bunurile au fost re-evaluate în 
ultimii ani; şi o rata mai mare (5-
10%, sau mai mult) dacă re-
evaluarea este mai veche. 
Aceasta e o incercare de 
corectarea a sub-estimarii valorii 
reale a proprietăţii imobiliare din 
contabilitatea persoanelor juridice.  

Totusi, incercarea de a transfera 
presiunea impozitarii proprietăţii 
locale asupra companiilor creeaza 
distorsiuni şi este mai putin 
justificata decât în trecut: (i) ea 
încurajeaza firmele să aplice 
metode sofisticate de a ascunde 
valoarea reală a activelor; (ii) 
multe clădiri comerciale au fost 
înregistrate pe nume de persoane 

fizice; nu există niciun motiv de a 
le aplica alt regim de taxare decât 
celorlalte forme de proprietate 
comerciala. 

5. Legislaţia naţională permite 
administratiilor locale să modifice 
rata impozitului, în cadrul unor 
limite, iar majoritatea folosesc 
aceasta libertate pentru a-si 
optimiza încasarile. Totusi, 
cresterea sau descresterea ratei 
impozitului cu 50% nu rezolva 
problemele identificate mai sus 
deoarece: (i) acestea sunt 
probleme legate în principal de 
corectitudine, adica, presiunea 
impozitului asupra diverselor 
categorii de contribuabili, care nu 
se poate rezolva prin modificarea 
ratei generale; (ii) distorsiunile 
sunt atât de mari încât marja de 
manevră locală după lege este 
prea îngustă pentru ca fie şi cele 
mai bine intenţionate administraţii 
locale să le poată corecta.  

6. O parte substantiala a bazei de 
impozitare a fost exceptată de la 
plata impozitului în diverse 
momente, în ultimii ani, ca efect al 
legislatiei naţionale (veteranii de 
război, “revoluţionarii” din 1989, 
categoriile vulnerabile din punct de 
vedere social etc) sau deciziilor 
consiliului local. Nu s-a realizat 
până acum niciun fel de estimare 
la nivel naţional care să arate care 
e impactul general al măsurilor 
asupra finanţelor locale. Observatii 
pe eşantion în câteva 
municipalităţi2 indica faptul ca 
procentul scutirii de la plata 
impozitului pe proprietate poate fi 
undeva intre 5 şi 10% din baza de 
impozitare aferentă persoanelor 
fizice. Nu sunt disponibile date 
sistematice privitoare la 
proprietatile detinuite de catre 
persoanele juridice carora 
administratia locala le acorda 
scutiri de impozit sau alte forme 
de facilitati fiscale. 

                                                 
2 Pentru ilustrare vezi datele şi simulările 
din materialele de pe CD, nota 1. 
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7. In ultimii ani s-au facut încercări 
de aducere a valorii de impozitare 
a terenului construibil şi 
agricol mai aproape de valoarea 
de piaţă. În trecut aceste categorii 
de proprietate erau subevaluate 
pe scară largă. Mai recent, 
legislaţia prevede o evaluare mai 
realista a terenurilor construibile 
şi agricole din intravilan. 
Procedura de conversie a 
terenurilor agricole intravilane în 
terenuri de constructie a fost 
simplificată iar costurile au scazut, 
prin urmare, preturile la cele doua 
categorii sunt acum ceva mai 
aliniate. Totusi ramane problema 
terenurilor agricole din extravilan, 
terenuri care sunt inca impozitate 
la valori simbolice (sub 1 
euro/ha).  

8. În final, o bună parte din 
capacitatea fiscală locală se 
pierde din cauza acestui sistem 
de impozitare regresivă: din 
motive de suportabilitate sociala 
nivelul general al impozitarii tinde 
să se alinieze în jos, astfel încât 
persoanele sarace să poată achita 
(iar acestia platesc: rata 
conformitatii este cea mai ridicata 
pentru impozitul pe proprietate, 
dintre toate impozitele directe din 
Romania); dar pe de alta parte, 
multe persoane care detin 
proprietăţi valoroase contribuie 
disproportionat de putin la bugetul 
local. Paradoxul este ca prin 
eliminarea acestor distorsiuni 
impozitarea ad valorem poate fi 
atât mai productiva pentru buget 
cât şi mai echitabila din punct de 
vedere social, un fapt care de 
regulă a scăpat atenţiei 
guvernelor.  

Diversificarea crescândă a pieţei 
imobiliare şi suburbanizarea, ambele 
fenomele vizibile în marile oraşe, în 
ciuda crizei, fac din sistemul actual, 
controlat de la centru, şi bazat pe o 
serie de parametrii tehnici ai clădirilor 
şi pe cele patru zone de impozitare, 
unul nepractic. Cei care lucrează în 
administratia locala înţeleg acest 

lucru. Pe de alta parte, practicienii ştiu 
că trebuie realizat un compromis între 
o bună teorie şi fezabilitatea 
implementarii.  

Sistemul de impozitare la valoarea de 
piaţă a proprietatilor trebuie pregătit 
cu grija şi pilotat inainte de 
introducerea sa la nivel naţional. El 
cere investiţii iniţiale la nivel local, în 
special sub forma construirii unei baze 
de date şi a unei capacităţi 
administrative corespunzatoare – dar, 
mai mult decat atât, presupune o 
autonomiei locală extinsă în raport cu 
ce avem astăzi.  

 

Date, analize, simulări 

Datele preentate în Fig. 2 sunt utile 
pentru a compara România cu alte ţări 
în situaţii similare. Deşi proporţia 
bugetelor locale în total buget 
consolidat a crescut faţă de anii ’90, 
ajungând la un procent rezonabil 
(istoric) de 21%, acest lucru nu se 
reflectă într-o sporire similară a 
autonomiei locale, financiare sau 
decizionale. Veniturile proprii se 
situeaza încă la 18% din totalul 
bugetelelor locale; aceeaşi cifra se 
situeaza undeva intre 20 şi 35% la 
oraşele mari, ceea ce sugerează că 
există probleme serioase în oraşele 
mici şi în bună parte din rural.  

De asemenea, marja locală de decizie 
asupra surselor proprii de venit, între 
care cel pe proprietate este cel mai 
important, nu a crescut deloc în ultimii 
ani. Tendinţa a fost tot timpul aceea 
de a optimiza încasările prin corecţii la 
legea naţională – cum se propune şi 
acum, în 2011 – lăsând foarte puţin la 
latitudinea Consiliilor Locale, de cele 
mai multe ori fără o minimă 
consultare a reprezentanţilor aleşilor 
locali, în privinţa amendamentelor la 
lege. Ideea care a prevalat (fără a fi  
demonstrată) a fost aceea că dacă li 
se dă putere de decizie, aleşii locali o 
vor folosi cu precădere pentru a 
reduce impozitele din motive 
electorale. Această tendinţă contrazice 
promisiunile făcute la semnarea  
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Cartei Europene a Autonomiei Locale, 
anume că marja locală de decizie va 
creşte în timp şi că orice schimbări 
care afectează municipalităţile se vor 
face numai după consultarea 
acestora. 

Astăzi, veniturile din impozitul pe 
proprietate sunt aproape de 0.5% din 
PIB (estimare). În ţările dezvoltate 
sau cele vecine nouă care şi-au 
restructurat impozitarea proprietaţii, 
cifra se ridica la 1-1.5% din PIB. Unii 
experti consideră că nu este raţional 
să se astepte sume mai mari de 1.5-
2% din PIB din această sursă, chiar şi 
cu un sistem performant. Totuşi, e 
clar că în România mai este mult loc 
de îmbunătăţiri înainte de a se ajunge 
la acest nivel; se poate obţine cel 
puţin o dublare a colectării prin 
eliminarea breşelor descrise în 
secţiunea anterioară.  

Pentru a analiza însă la un nivel mai 
detaliat situaţia, s-au colectate date 
din trei surse: 

• Execuţiile bugetelor locale, 
centralizate de Ministerul de 
Finanţe, pentru contextul general 
al veniturilor şi cheltuielilor pe 
niveluri de administratie locala.  

• Un eşantion de 21 de municipii 
ilustrative pentru situaţia din cele 
103 municipii româneşti. Au fost 
analizate cele 21 bugete la un 
nivel de detaliere care nu există 
centralizat la Finanţe. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Un al doilea eşantion de 211 
proprietăţi deţinute de persoane 
fizice şi juridice în trei municipii 
(Timişoara; Baia Mare; Sectorul 1 
Bucureşti) şi au fost stranse 
informatii exacte privind 
amplasarea proprietăţii, valoarea 
sa impozabilă actuală şi valoarea 
reală de piaţă. Valorile de piaţă au 
fost calculate ca medie a 
evaluărilor facute de doi experţi 
din fiecare municipiu, unul din 
administraţia locala şi unul 
independent, pe baza preţurilor 
imobiliare disponibile la mjilocul 
anului 2006. Eşantionul e 
reprezentativ pentru cele trei 
municipii, patru zone fiscale 
stabilite de Consiliile locale în 
fiecare dintre ele (A-D) şi şapte 
tipuri de proprietăţi individuale3. 
De asemenea, au fost stranse 
informaţii privind scutirile de la 
plata impozitului şi proprietăţile 
comerciale din fiecare municipiu.  

 
 
 
 
 
 

                                                 
3 1. Apartament doua camere, bloc vechi 
(anterior anilor ‘50); 2. Apartament doua 
camere, bloc socialist (anii '60-'80); 3. 
Apartament doua camere, bloc nou (dupa 
'90); 4. Casa veche + teren; 5. Casa noua 
+ teren; 6. teren constructie intravilan; 7. 
teren agricol intravilan. 

Fig. 2. Veniturile din 
proprietate, comparativ 

Bil. € % PIB % total 

bugete 
locale 

% 

bugetul 
naţional  

Impozitul pe proprietate, 2005* 0,35-
0,40 

0,40-
0,45 

6,1-6,5 1,3-1,5 

Venituri proprii, 2005, localităţi 0,87 1,05 15,9  

Venituri proprii, 2005, judeţe 0,08 0,10 1,5  

Venituri totale ale administraţiei 
locale, 2005 

5,5 6,5  20,7 

Buget naţional consolidat, 2005 26 31,1   

PIB, 2005 85    

* estimare bazată pe eşantionare 
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Rezultate 

În ceea ce priveşte diferenţa 
dintre valorile actuale ale 
impozitului şi preţul de piaţă al 
proprietăţilor persoanelor, 
simulările pe datele de teren arată 
că: 

a) Valoarea impozabilă a clădirilor se 
situeaza în medie undeva între 
20-30% din valoarea reală de 
piaţă, cu variaţii mari după 
categoriile de proprietate definite; 

b) Cea mai mare variatie în jurul 
sub-estimarii medii pe categorie 
se gaseste la categoria Casa 
veche +teren, şi cea mai mica 
variatie la Apartament cu doua 
dormitoare în bloc socialist ('60-
'80) (Fig. 3). 

Acest lucru arată că sistemul actual 
de impozitare e probabil mai potrivit 
pentru evaluarea proprietăţilor 
“standard”, cum ar fi apartamentele 
socialiste construite în ultimele 
decenii ale fostului regimului (de fapt, 
pe baza acestui tip de proprietate a şi 
fost el conceput).  

Din contră, sistemul dă erori 
semnificative atunci când vorbim de 
proprietăţi “non-standard” cum ar fi 
casele individuale (vechi sau noi), 
deoarece nu poate surprinde corect 
variaţiile de calitate, materiale, tip de 
vecinătate, acces, poluare, etc, ce 
determină stilul de viaţă aferent unei 
anumite proprietăţi, toţi aceşti factori 
fiind mult mai puţin omogeni în cazul 
proprietăţilor construite înainte şi 
după perioada comunistă. 

În legătură cu terenurile libere 
din intravilan: 

c) Sistemul este mai bun în ce 
priveşte reflectarea valorii 
terenului construibil (dar în jur de 
50% din valoarea reală, pe 
medie);  

d) Dar sub-estimeaza puternic 
loturile cu destinaţie agricolă 
situate în intravilan (numai 4% 
din valoarea lor de piaţă). 

Aceste disparităţi au apărut deoarece 
înlăturarea barierelor administrative 
pentru reîncadrarea terenurilor cu 
utilizare agricolă în terenuri pentru 
construcţii a dus la alinierea preţurilor 
de piaţă, în timp ce formula de 
impozitare a ramas tot cea veche. 
Problema e una simplu de rezolvat şi 
trebuie atacată de urgenţă. 

Pe de altă parte, stabilirea unei valori 
mari de impozitare pe terenurile liber 
construibile şi a uneia mici pe clădirile 
construite, aşa cum o arată Fig 3, 
crează motivaţii perverse şi 
periculoase la nivelul proprietarilor: de 
fapt aceştia sunt încurajaţi prin 
impozitare să edifice cât mai mult pe 
aceste terenuri.  

Dacă pe termen lung se va menţine 
această presiune de densificare 
urbană, se vor agrava tendinţele 
negative deja observabile în toate 
oraşele mari din România. Mai mult 
decât atât, în acest fel devine şi mai 
dificilă respectarea planurilor actuale 
de zonare şi regulamentările de 
construcţie care prevăd o limitare a 
construirii pe aceste terenuri.  

În ce priveşte mediul urban 
analizat: 

e) Subestimarea valorii proprietăţilor 
pare să fie mai pronunţată în 
oraşele mai dezvoltate (Bucureşti 
şi Timişoara, în jur de 25%) şi 
ceva mai moderată în Baia Mare 
(în jur de 55%) – Fig. 4.  

Acest lucru sugerează că dezvoltarea 
locala rapidă poate duce la mărirea 
discrepanţei dintre valoarea 
impozabilă şi cea piaţă şi, în acest fel, 
să agraveze problemele discutate în 
secţiunile anterioare. Cu cât mai 
multe localităţi se vor cupla tendinţei 
de dezvoltare economică (şi 
imobiliară), cu atât mai puţin vor 
putea să colecteze ca procent din baza 
de impozitare evaluată la preţul pieţei 
dacă vor continua să utilizeze actualul 
sistem – ceea ce este deopotrivă 
contra-intuitiv şi îngrijorător. 
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0 10 20 30 40 50 60

Apartament 2 camere, vechi

Apartament 2 camere, socialist 

standard

Apartament 2 camere, dupa '90

Casa veche + teren

Casa noua (dupa '98) + teren

Teren liber, utilitati

Teren agricol, intravilan

%

Fig. 3. Subevaluarea proprietatilor
valoare de impozitare ca % din valoarea reala

0 10 20 30 40 50 60

Baia Mare

Timisoara

Bucuresti (S1)

%

Fig. 4. Subevaluarea proprietatilor
valoare de impozitare ca % din valoarea reala

55%

117%

98%

0 20 40 60 80 100 120 140

Baia Mare

Timisoara

Bucuresti (S1)

%

Fig. 5. Impact reforma in 4 pasi
crestere incasari din venit pe proprietate

1. reevaluare pers fizice 2. eliminare scutiri 3. re-evaluare firme 4. cadastru urban
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Reforma în patru paşi şi efectele 
ei 

Pentru cele trei municipii incluse în 
analiză de unde avem date de teren 
se poate face acum o estimare 
privind creşterea (i) veniturilor locale 
proprii şi (ii) a bugetului local per 
total, în condiţiile în care s-ar opera 
următorii patru paşi de reformă: 

• Pasul 1: eliminarea diferenţei 
între valoarea impozabilă pe 
sistemul actual şi valoarea de 
piaţă reală a proprietăţilor; cu alte 
cuvinte, găsirea unei modalităţi de 
aplicare a ratei actuale a 
impozitului (0.2%) la toate 
proprietăţile urbane deţinute de 
persoane fizice la o valoare cât 
mai apropiată de cea de piaţă a 
acestora; 

• Pasul 2: re-evaluarea şi 
eliminarea majorităţii exceptărilor 
punctuale de la plata impozitului 
pe proprietate; 

• Pasul 3: actualizarea valorii 
contabile a tuturor proprietăţilor 
deţinute de persoanele juridice la 
preţul de piaţă (în analiza noastră, 
pe baza cifrelor estimate în cele 
trei municipii); 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Pasul 4: finalizarea unui cadastru 
urban simplu (de fapt, o baza de 
date a proprietăţilor) care să 
urmeze modelul pus în practică la 
Odorhei sau Timişoara, realizând 
astfel o înregistrare completă şi 
obiectivă a proprietăţilor pentru 
necesităţi de impozitare şi 
management urban4. 

Daca s-ar adopta toţi aceşti paşi de 
reformă, efectele conform simulărilor 
ar fi următoarele: 

• Veniturile proprii ale 
administraţiilor locale ar creşte 
cu până la 45-50% în Bucureşti 
şi Timişoara, şi până la 25% în 
Baia Mare. După cum arătam şi 
mai devreme, cu cât 
municipalitatea este mai înstărită, 
cu atât creşterea încasărilor ar fi 
mai mare, pentru că am observat 
că subestimarea mai importantă 

                                                 
4 Primăriile acestor municipii au contractat 
din proprie iniţiativă cu firme private  
realizarea unor sisteme de inventar al 
proprietăţilor. Efectul a fost a creştere cu 
până la 15% a stocului de proprietate, 
care înainte de inventar, din diverse 
motive, nu apărea în rolul fiscal. 

2.5 mil €

14.5 mil €

20.5 mil €
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Fig. 6. Impact reforma in 4 pasi
castig in total buget local

crestere buget local… … fata de cheltuieli capital 2006
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are loc chiar acolo unde piaţa este 
mai dezvoltată (Fig. 4).  

• În toate cele trei oraşe analizate 
aceasta ar insemna practic o 
dublare a bugetului de capital 
aferent lui 2006 (Fig. 6), adică 
un câştig net deloc neglijabil de 
resurse proprii care pot fi utilizate 
conform deciziei locale, fără a 
aştepta transferuri de la centru.  

• Ar spori echitatea socială 
printr-o aşezare mai normală 
(neutră) a sarcinii fiscale pe baza 
de impozitare, eliminând 
regresivitatea actuală a 
impozitului. Paleativele încercate 
în ultimii ani, cum ar fi taxarea 
progresivă a celei de-a doua, a 
treia, etc, proprietăţi nu au 
remediat problema şi nu au adus 
mai câştiguri la buget deoarece 
(i)valoarea fiscală a proprietăţilor 
este în continuare stabilită 
arbitrar, fără legătură cu cea de 
piaţă şi (ii) baza la care se aplică 
procentele crescute este oricum 
subestimată.  

• Cifrele din Fig. 2 şi comparaţiile 
internaţionale disponibile arată că 
din impozitarea proprietăţii 
imobiliare se pot obţine la 
bugetele locale până la 1-1.5% 
din PIB, faţă de sub 0.5% în 
România în 2005-06 şi 0.6% în 
2010. Ca atare, potenţialul de 
creştere a încasărilor din 
această sursă în România este 
semnificativ, de 0.6 până la 1 
miliard Euro la situaţia actuală a 
pieţei imobiliare – şi ceva mai 
mult în viitor. 

În acelaşi timp, Guvernul trebuie să 
înceteze să promoveze către o presă 
neatentă ideea că “reformează 
impozitul pe proprietate pentru a 
aduce mai mulţi bani la buget”. În 
primul rând, pentru că aceasta nu 
este impozitul “său” ci al autorităţilor 
locale, care teoretic îl administrează, 
încasează şi folosesc sumele colectate 
100%, necondiţionat. În al doilea 
rând, pentru că obligaţia României 
asumată la semnarea Cartei 

Europene a Autonomiei Locale a fost 
saceea că, în timp, va acţiona nu doar 
pentru sporirea în volum a bugetelor 
locale, dar în special pentru lărgirea 
marjei de decizie la nivel local, 
inclusiv prin autonomie sporită pentru 
introducerea de impozite şi taxe noi 
sau ajustarea celor existente.  

În vreme ce prima parte a promisiunii 
s-a îndeplinit, tendinţa către o mai 
mare autonomie de decizie locală a 
fost stopată în România de ani buni, 
iar criza economică a produs chiar 
evoluţii contrare (limitări şi micro-
management impus de la centru). În 
plus, nici una din schimbările ce 
afectează domeniile de competenţă 
sau sursele de venit locale nu au fost 
precedate de consultări reale cu 
reprezentanţii autorităţilor locale, ceea 
ce de asemenea contravine Cartei. 

Ca atare, o dată cu reformarea 
impozitului pe proprietate prin cei 
patru paşi menţionaţi, guvernul 
trebuie să aibă în vedere şi 

Pasul 5: Lărgirea prin lege a 
marjei de decizie locală în definirea 
impozitului pe proprietate, în urma 
unei consultări extinse cu autorităţile 
locale şi alţi parteneri sociali 
interesaţi. O dată ce baza fiscală se va 
evalua obiectiv la o valoare apropiată 
de cea de piaţă, asta înseamnă (i) 
posibilitatea pentru Consiliul Local de 
a decide, într-o marjă definită prin 
lege în limite rezonabil de largi, rata 
de impozitare aplicabilă local; (ii) 
posibilitatea pentru Consiliul Local de 
a introduce supra-taxare locală pe 
anumite tipuri de proprietate 
(surcharges); (iii) putere de veto 
pentru Consiliul Local în ce priveşte 
scutirile de la plata impozitului decise 
la nivel naţional.  
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