CONSIDERAŢII CU PRIVIRE LA MODUL DE CALCUL AL IMPOZITULUI PE VENITUL REZULTAT DIN TRANSFERUL PROPRIETĂŢII IMOBILIARE, CA URMARE A MODIFICĂRII CODULUI FISCAL PRIN LEGEA NR 372/2007

Având în vedere că una dintre cele mai importante activităţi ale biroului notarial a devenit stabilirea cuantumului impozitului rezultat din transferul proprietăţii imobiliare şi a tarifelor de intabulare în cartea funciară, în detrimentul activităţii juridice - care ar trebui să constituie principală preocupare -, am considerat oportun să exprim câteva consideraţii personale cu privire la modul de stabilire a acestui impozit, cu dorinţa de a lansa pe această cale - prin intermediul revistei - un dialog cu colegii, care să-şi exprime şi alte opinii cu privire la subiectul discutat. 

Scopul unui astfel de dialog ar fi acela de a uniformiza practica notarială măcar în ceea ce priveşte aspectul financiar-fiscal, date fiind actele normative cu incidenţă în materie, al căror conţinut este suficient de confuz pentru a da naştere la interpretări contradictorii.

Art. 771 alin. 4 din Legea nr. 571/2003 privind Codul Fiscal, modificat prin Legea nr. 372/28.12.2007 prevede următoarele: “Impozitul (…) se calculează la valoarea declarată de părţi în actul prin care se transferă dreptul de proprietate sau dezmembrămintele sale. În cazul în care valoarea este inferioară valorii orientative stabilite prin expertiza întocmită de camera notarilor publici, impozitul se va calcula la nivelul valorii stabilite prin expertiză, cu excepţia tranzacţiilor încheiate între rude ori afini până la gradul II inclusiv, precum şi între soţi, caz în care  impozitul se calculează la valoarea declarată de părţi în actul prin care se transferă dreptul de proprietate” 

Până la această dată nu au fost publicate norme în aplicarea acestui articol modificat al Codului Fiscal, norma în vigoare fiind cea prevăzută la art. 1515 din Normele metodologice de aplicare a Codului Fiscal. 

Modul de redactare a textului pune în discuţie următoarele probleme :

1) dacă în noţiunea de ”tranzacţie“ (în sensul legii fiscale) sunt incluse actele de constituire sau renunţare la dezmembrămintele dreptului de proprietate (uz, uzufruct, abitaţie, servitute şi superficie) şi succesiunile;

2) cine sunt afinii cărora li se adresează textul legal;

3) care ar fi limita minimă acceptabilă de către notar, a valorii declarate de părţi în funcţie de care s-ar putea calcula impozitul date fiind totala lipsă de inspiraţie şi necunoaşterea naturii umane de care a dat dovadă legiuitorul adoptând acest text, coroborată cu obligaţia notarului de a pune în vedere părţilor că preţul trebuie să fie serios şi nu derizoriu sub sancţiunea nulităţii absolute a actului sau a interpretării actului de către instanţă ca fiind o liberalitate (cu consecinţele care decurg din această calificare juridică)
.  

Cu referire la prima problemă consider că discuţia comportă diferenţieri după cum constituirile de dezmembrăminte se fac cu titlu oneros sau cu titlu gratuit prin liberalităţi.

     Deşi textele art. 771 alin. 4 din Codul Fiscal şi respectiv art. 1515 alin. 3 din Norme nu disting, în ceea ce priveşte constituirile de dezmembrăminte, după cum acestea sunt cu titlu gratuit sau cu titlu oneros, apreciez că : 

   - în cazul constituirii cu titlu gratuit, prin acte inter vivos este aplicabil textul art. 771 alin. 2 lit b. şi prin urmare nu se plăteste impozit în cazul în care donatarul care primeşte dezmembrământul este rudă sau afin până la gradul III cu donatorul.

   În cazul tuturor donaţiilor se aplică textul prevăzut expres de legiuitor în acea materie, constituirea unui dezmembrământ cu titlu gratuit fiind o donaţie atunci când intenţia părţilor a fost aceea de a face, respectiv, a primi o liberalitate.

   - în cazul în constituirii cu titlu oneros, prin acte inter vivos este aplicabil textul art 771 alin. 4 modificat, impozitul urmând să fie calculat la valoarea declarată de părţi în cazul în care raportul juridic se încheie între rude ori afini până la gradul II sau între soţi. 

În concluzie, la constituirile de dezmembrăminte ale dreptului de proprietate cu titlu oneros, textul analizat este aplicabil deoarece în prima parte se instituie regula generală în funcţie de care se calculează impozitul la transferarea dreptului de proprietate şi a dezmembrămintelor sale, iar în partea a doua a textului sunt evidenţiate excepţiile de la regula generală, sub denumirea generică de “tranzacţii” (deoarece actele de constituire a unor dezmembrăminte, fiind convenţii, fac parte din sfera tranzacţiilor). 

În toate cazurile, onorariul notarial şi tariful ANCPI se vor calcula la valoarea de expertiză potrivit actelor normative care reglementează aceste costuri ale actului, dispoziţiile Codului Fiscal fiind incidente doar în materia impozitului datorat statului.

Modul de calcul al impozitului la renunţarea la un dezmembrământ al dreptului de proprietate, ridică aceleaşi probleme ca şi constituirea. 

În materia uzufructului, art. 561 şi 562 Cod civil enunţă renunţarea ca mod de stingere al uzufructului fără să o reglementeze expres. Uzului şi abitaţiei ca variante de uzufruct li se aplică aceleaşi reguli
.  

Doctrina s-a pronunţat în sensul că renunţarea la un dezmembrământ poate fi cu titlu oneros sau cu titlu gratuit
. 

De asemenea s-a considerat că renunţarea la dezmembrământ poate îmbrăca forma actului juridic unilateral sau forma contractului
.

În toate cazurile, efectul renunţării poate fi considerat doar printr-o interpretare extensivă translativ de drepturi deoarece literatura juridică s-a pronunţat în sensul  că dezmembrământul se stinge, şi în acelaşi timp -printr-un artificiu juridic nereglementat- se întregesc toate prerogativele proprietăţii (posesie, folosinţă şi dispoziţie)  în patrimoniul nudului proprietar. Renunţarea constituie astfel “ocazia şi nu cauza întregirii dreptului“
.

      I) Renunţarea prin act juridic unilateral (prin consimţământul titularului) va avea ca efect stingerea dreptului independent de voinţa nudului proprietar
.

         I.a.)  Dacă titularul dezmembrământului renunţă la dreptul său pur şi simplu, ca o modalitate de exprimare a prerogativei pe care o are de a dispune de dreptul său (jus abutendi) fără a condiţiona actul său de un folos material şi fără intenţia de a face o liberalitate, actul de renunţare va avea un caracter abdicativ.

     Conform doctrinei, doar actul de renunţare abdicativ se poate realiza prin act juridic unilateral şi este singurul care nu are efecte translative deoarece renunţătorul nu urmăreşte să creeze beneficii unui terţ, nefiind interesat de persoana căreia îi va profita renunţarea
. 

             A) - În acest caz s-ar putea interpreta că titularul dezmembrământului datorează impozit, acesta calculându-se la valoarea declarată de parte, iar, în cazul în care valoarea declarată este inferioară valorii orientative stabilite prin expertiză, impozitul se va calcula la valoarea de expertiză. Calitatea de soţ sau gradul de rudenie faţă de nudul proprietar nu ar avea niciun fel de relevanţă, cauza(scopul) actului fiind absolut independentă faţă de persoana acestuia. 

Un argument în favoarea acestei interpretări ar fi acela că la transmiterea nudei proprietăţi, vânzătorul a plătit un impozit calculat la valoarea acesteia (în cazul în care şi-a rezervat, spre exemplu, uzufructul), sau la o valoare reprezentând 80% din valoarea orientativă stabilită prin expertiză, dacă valoarea declarată a fost inferioară acesteia. Renunţând la drept din alte motive decât animus donandi, el ar plăti un impozit calculat la diferenţa dintre valoarea de circulaţie a imobilului şi valoarea nudei proprietăţi. Legiuitorul a stabilit că  valoarea acestei diferenţe va fi declarată de parte, iar, în cazul în care această valoare ar fi inferioară valorii de expertiză, calculul se va face la 20% din valoarea de expertiză. 

Un alt argument ar fi acela că, din moment ce legiuitorul a stabilit că actele între vii se impozitează chiar şi atunci când sunt făcute cu intenţia de a gratifica (iar gratificatul nu este soţ, rudă sau afin până la gradul III, ca să opereze scutirea), cu atât mai mult s-ar datora impozit în cazul renunţării pur abdicative, când nu există o persoană gratificată în funcţie de care să apreciem dacă operează sau nu scutirea de impozit. 

             B)-  O altă interpretare posibilă ar fi aceea că renunţarea la dezmembrământ prin act abdicativ nu ar cădea în niciun caz sub incidenţa textului art. 771 alin. 4 deoarece titularul dezmembrământului nu transferă niciun drept (dreptul se stinge) şi, prin urmare, nu datorează impozit. 

Este de subliniat că textul citat din Codul Fiscal se referă doar la actele prin care “se transferă” dreptul de proprietate şi doar în Norme la art. 1515 alin. 3 teza a doua se precizează “(…) aceeaşi valoare (valoarea declarată sau minimum 20% din valoarea de expertiză -n.n.) se va stabili şi la stingerea pe cale convenţională sau prin consimţământul titularului a acestor dezmembrăminte“. 

Doar Normele stipulează plata impozitului la renunţarea la un dezmembrământ al dreptului de proprietate. 

Prin urmare Normele adaugă la lege şi ignoră faptul - fundamental din materia renunţării la dezmembrăminte - că efectul renunţării constă în stingerea dezmembrământului urmată de reîntregirea dreptului de proprietate în patrimoniul nudului proprietar şi nu în transmiterea sa dintr-un patrimoniu în altul.   

Obligaţia de plată a impozitului de către contribuabil decurge din îndeplinirea cumulativă a două condiţii: să opereze un transfer al dreptului de proprietate sau al dezmembrămintelor sale dintr-un patrimoniu în altul şi acest transfer să fie făcut cu titlu oneros sau cu titlu gratuit (cu excepţiile prevăzute de lege în care operează scutirea).   

Urmând raţionamentul de mai sus şi interpretând logic şi după scopul urmărit de legiuitor textul din Codul Fiscal, s-ar putea trage concluzia că renunţarea la dezmembrământ nu se impozitează chiar dacă se face cu titlu gratuit, fără intentia de a gratifica pe cineva  (abdicativ) sau cu intenţia de a gratifica (animus donandi) deoarece nu se realizează cumulativ cerinţa transferului dreptului dintr-un patrimoniu în altul.                

Cele enunţate mai sus duc la concluzia că nu există o corelaţie între dispoziţiile şi principiile dreptului civil şi dispoziţiile legii fiscale, cu consecinţe patrimoniale importante asupra cetăţenilor cărora li se adresează serviciul public notarial.

Numai că, indiferent de consideraţiile expuse mai sus, Normele date în aplicarea Codului Fiscal constituie un act normativ care, atât timp cât este în vigoare, trebuie respectat. 

     Distincţiile făcute ridică întrebarea dacă notarul are obligatia stabilirii cauzei(scopului) actului. Consider că răspunsul este afirmativ deoarece cauza este acel element al actului juridic care exprimă obiectivul urmărit la încheierea unui asemenea act
 şi stabilirea acestui obiectiv face parte din controlul privind legalitatea actului, specific procedurii de autentificare. Dacă analiza  scopului imediat duce la o încadrare mai avantajoasă a actului, în vederea stabilirii impozitelor şi a celorlalte costuri, cu atât apare mai evidentă obligaţia notarului de a pune în discuţia părţilor acest aspect.        

       I.b) În cazul în care renunţarea prin act juridic unilateral se face cu intenţia de a-l gratifica pe nudul proprietar, pot fi analizate mai multe interpretări posibile.

     Doctrina s-a exprimat în sensul că o astfel de renunţare ar fi in favorem şi nu se poate realiza decât prin contract
. 

     Din punct de vedere al calculului impozitului: 

   a) intenţia de a gratifica duce la interpretarea actului ca fiind o ofertă de donaţie, iar problema impozitării s-ar pune ca la toate celelalte contracte de donaţie doar la autentificarea acceptării donaţiei de către nudul proprietar, plata impozitului fiind în sarcina acestuia ca donatar, după regulile prevăzute pentru donaţii  sau

      b) deoarece dreptul se stinge fără a fi necesară vreo manifestare de voinţă din partea nudului proprietar, impozitul va fi plătit de renunţătorul la dezmembrământ, după regulile din art 771 alin. 4, excepţiile prevăzute de acel text fiind aplicabile.    

Într-o astfel de interpretare nu ar fi incidente regulile în materie fiscală de la contractele de donaţie deoarece consimţământul nudului proprietar(ca donatar) nu e necesar.

Suntem în prezenţa unei situaţii juridice sui generis deoarece, chiar dacă titularul dreptului îşi exprimă intenţia de a gratifica prin actul unilateral de renunţare, nu este necesară - conform doctrinei acceptarea liberalităţii de către nudul proprietar, deoarece efectele renunţării se produc fără a fi necesar vreun acord al acestuia deşi, intre vii, liberalităţile se fac prin contracte. 

       c) chiar dacă acceptarea liberalităţii de către nudul proprietar nu e necesară, impozitul va fi în sarcina renunţătorului la dezmembrământ şi se va calcula după regulile de la donaţii (mai permisive decât excepţiile  prevăzute la art. 771 alin. 4) deoarece actul poate fi calificat juridic ca donaţie indirectă, pentru care forma autentică (n.n – a acceptării liberalităţii) nu e cerută ad validitatem. 

Pentru a preîntîmpina controversele de interpretare - datorită potenţialului litigios pe care îl presupun acestea –  consider că un asemenea act ar putea fi făcut în prezenţa ambelor părţi - titularul dezmembrământului şi nudul proprietar -, iar nudul proprietar, chiar dacă nu ar consimţi/accepta expres liberalitatea, ar lua cunoştintă despre intenţia de a-l gratifica a titularului dezmembrământului şi implicit despre întregirea prerogativelor proprietăţii sale. Actul ar fi scutit de impozit dacă nudul proprietar în calitate de beneficiar al donaţiei indirecte ar fi soţ, rudă sau afin până la gradul III cu renunţătorul sau impozitul ar fi plătit de nudul proprietar în celelalte situaţii. Soluţia propusă se bazează şi pe considerente de echitate deoarece nu cred că voinţa legiuitorului a fost aceea de a-l “sancţiona” pecuniar pe renunţătorul cu titlu gratuit la un dezmembrământ din moment ce a specificat expres în materia donaţiilor că donatarul are calitatea de contribuabil şi nu cel care face liberalitatea.   

           II) Renunţarea prin contract deşi nu este prevăzută ca atare în textele legale, a fost consacrată de doctrină, ca fiind posibilă atât cu titlu gratuit cât şi cu titlu oneros. 

Deoarece despre renunţarea cu titlu gratuit am vorbit mai sus, mă voi referi în cele ce urmează doar la renunţarea cu titlu oneros, prin contract .

Problema este controversată deoarece, spre exemplu, în materia uzufructului  dreptul este considerat ca fiind incesibil, uzufructuarul nu poate transmite decât emolumentul uzufructului nu şi dreptul de uzufruct în sine. Singura exceptie este cea prevăzută de art 1750 pct. 2 Cod civil
 potrivit căruia uzufructul poate fi ipotecat . 

 Doctrina a calificat renunţarea la un drept prin contract (fără distincţie între drepturile la care se renunţă)  ca fiind translativă. 

 Deci, pe de o parte, unele dezmembrăminte sunt considerate incesibile, iar pe de altă parte se poate renunţa la un drept (inclusiv la un dezmembrământ al dreptului) prin contracte (considerate translative).

 Printr-o abordare teoretică interesantă a acestei probleme, doamna prof. Marieta Avram în lucrarea “Actul unilateral în dreptul privat“ afirmă
 că atunci când nu e pur abdicativă şi e in favorem, renunţarea la un drept îşi pierde identitatea de act unilateral de voinţă şi este absorbită în conţinutul contractului (de donaţie, de vânzare - cumpărare, tranzacţie etc), în acest caz noţiunea de “renunţare” având doar un caracter figurat, pentru a da satisfacţie terminologiei juridice consacrate. Raţionamentul se verifică aplicând metoda de interpretare a analogiei (ubi eadem est ratio, ibi eadem solutio esse debet). Dacă dreptul de a renunţa abdicativ la dezmembrământ reprezintă o manifestare a lui jus abutendi, de ce aceasta ar fi singura manifestare posibilă a acestui drept şi ce argumentele îl pot limita ? 

 Deorece uzufructul, uzul şi abitaţia sunt incesibile s-ar putea interpreta fie că :  

 1) textul fiscal nu se referă la toate dezmembrămintele ci doar cele ce pot fi  transmise prin contracte (ex: superficia). 

 În cazul uzufructului, uzului şi abitatiei, renunţarea s-ar putea face doar prin act juridic unilateral şi atunci calculul impozitului s-ar face corespunzător acelui caz, sau 

 2) având în vedere că doctrina recunoaşte posibilitatea încheierii unor contracte cu titlu oneros având ca obiect dezmembrămintele dreptului de proprietate, textul fiscal este aplicabil acestora fără distincţie, iar impozitul se va calcula conform art. 771 alin. 4 modificat, ca la toate celelalte acte translative.  

 Dar din moment ce uzufructuarul nu poate ceda dreptul său
 rămâne deschisă problema calificării din punct de vedere al raportului juridic civil a unor contracte translative care să aibă ca obiect aceste drepturi. Doctrina veche
 s-a pronunţat în sensul că este posibilă renunţarea prin contract cu titlu oneros (vânzare sau schimb), idee preluată de unii autori actuali.         

     Se ridică problema dacă excepţiiile prevăzute de textul art. 771 alin. 4 modificat sunt aplicabile şi în cazul transmiterii dreptului de proprietate sau a dezmembrămintelor acestuia prin succesiune sau, cu alte cuvinte, dacă succesiunile sunt asimilabile “tranzacţiilor“ care constituie excepţia prevăzută de textul legal.

    Spre exemplu, la dezbaterea unei succesiuni (după termenul de 2 ani de la data decesului autorului, termen în care nu se plăteşte impozit) care cuprinde în masa succesorală numai imobile, impozitul de 1 % se va calcula la valoarea masei succesorale stabilite conform declaraţiei moştenitorilor, dar nu mai puţin de valoarea de expertiză, sau la valoarea declarată de moştenitori dacă aceştia sunt soţ, rudă sau afin (succesiuni testamentare) până la gradul II?

Modul de calcul al impozitului la succesiuni este stabilit la art. 771 alin. 3 din Codul Fiscal (text care face referire la ”valoarea masei succesorale”) coroborat cu  textul art. 771 alin. 4 modificat - prima teză, care instituie ca regulă generală în funcţie de care se calculează impozitul valoarea declarată de părţi, iar în cazul în care această valoare este inferioară valorii de expertiză, calculul se va face la valoarea de expertiză.
       Termenul “tranzacţie” indiferent din perspectiva cărei ramuri de drept ar fi analizat, presupune acte între vii, convenţii şi nu poate fi extins în materia dezbaterii succesiunilor prin procedura succesorală notarială.

 În concluzie, din modul în care legiuitorul a înţeles să redacteze textul, rezultă că excepţia ar fi incidentă doar la convenţiile între soti, rude sau afini până la gradul II, nu şi în materia procedurii succesorale notariale.

Argumentul principal este acela că excepţiile sunt de strictă interpretare şi nu pot fi extinse la alte situaţii care ar putea decurge dintr-o interpretare teleologică a textului legal. Scopul urmărit de legiuitor a fost fără îndoială protecţia socială, iar aceasta ar fi trebuit proiectată predilect în materia succesiunilor pentru a facilita cetăţenilor stabilirea situaţiei juridice a bunurilor lor.

Numai că, indiferent de scopul urmărit, nu poate cădea în sarcina practicienilor o asemenea interpretare mai ales când este vorba despre sume a căror destinaţie este bugetul statului.

Cu privire la cea de a doua problemă propusă discuţiei, cea a afinilor cărora li se adresează textul modificat al legii fiscale, am pornit de la următoarele speţe :    

Speţa (1): DMA donează mamei sale, DM, şi soţului acesteia, MA, ca bun comun, un imobil.

Speţa (2) : SA transmite nuda proprietate asupra unui imobil proprietatea sa fiului său, SB, şi soţiei acestuia, SM, cu obligaţia în contraprestaţie a acestora de a o întreţine până la sfârsitul vieţii (contract de întreţinere) şi îşi rezervă dreptul de uzufruct viager în imobil. 

Afinitatea nu este definită de textele legale. În literatura juridică s-a admis că reprezintă legătura dintre un soţ şi rudele celuilalt soţ (exempli gratia: între ginere/noră şi socri, între cumnaţi)
. Afinitatea nu este recunoscută între rudele unui soţ şi rudele celuilalt soţ. Ea există atâta timp cât există din punct de vedere legal şi căsătoria, fiind un efect al acesteia. 

În Speţa 1, DMA (donatorul) este rudă cu mama sa DM, dar nu este nici rudă şi nici afin cu MA (soţul mamei sale care nu este şi tatăl său). Bunul donat va avea regim juridic de bun comun potrivit voinţei donatorului, în conditiile art 31 lit. b C. fam. şi prin urmare donatarilor nu li se cunosc cotele fiind coproprietari in devălmăşie astfel încât impozitul nu se va putea calcula diferenţiat. Donatara DM, va fi scutită de impozit ca fiind rudă de gr. I cu donatorul. 

În ceea ce îl priveşte pe donatarul MA :

A) acesta va plăti impozit nefiind nici rudă nici afin cu donatorul   

B) va fi asimilat afinilor de gr. I şi va fi scutit de impozit ca şi soţia sa, mama donatorului    

 Consider că aceasta din urmă este soluţia corectă deoarece este inadmisibil să consideri că soţul mamei este afin cu fiul soţiei sale (care este rudă de gr. I cu soţia sa) dar, în sens invers, fiul soţiei nu este afin cu soţul mamei (deoarece afini sunt doar rudele soţului propriu), reciprocitatea şi egalitatea de tratament juridic fiind principii aplicabile prin extensie şi în această materie. 

Un alt argument ar fi acela că, în cazul proprietăţii devălmaşe, nu se pot calcula impozite corespunzătoare unor cote deoarece acestea nu sunt cunoscute, iar convenţiile între soţi  făcute în timpul căsătoriei cu privire la stabilirea acestor cote sunt nule de drept. 

Speţa 2 are în vedere o situaţie asemănătoare.

SA (mama) transmite fiului şi nurorii sale, nuda proprietate asupra unui imobil, printr-un contract de întretinere. Mama nu este afin cu nora (aceasta nu e rudă cu soţul său), dar, în sens invers, nora este afină cu soacra deoarece aceasta din urmă este rudă de gr. I cu soţul său. Nuda proprietate dobândită prin efectul actului este de asemenea o proprietate devălmaşă.   

 Apreciez că soluţia corectă este aceea ca impozitul să se calculeze la valoarea declarată de părţi conform excepţiei prevăzute de art. 771 alin. 4 modificat, nora fiind asimilabilă afinului de gr. I cu argumentele mai sus enunţate. 

 Cu privire la cea de a treia problemă, prima observaţie ar fi aceea că textul fiscal impune notarului luarea unor decizii absolut subiective cu privire la evaluarea făcută de părţi, în vederea calculării impozitului.   

 Trebuie să admitem evidenţa că niciun cetăţean, oricât de mult spirit civil ar avea, nu plăteşte cu plăcere impozite şi taxe şi va fi irepresibil tentat să declare valori cât mai mici pentru a plăti corelativ impozite mici. 

 Deoarece are obligaţia legală de a instrumenta actul astfel încât să se evite apariţia unor litigii, notarul nu poate accepta în lipsa unor criterii obiective de evaluare ca părţile să declare valori derizorii deoarece, în contractele de vânzare – cumpărare spre exemplu, preţul trebuie să fie serios pentru ca actul să producă efectele juridice dorite de părti, sub sancţiunea nulităţii absolute. 

      Apreciez că în cazul contractului de vânzare-cumpărare cel puţin, nu poate fi acceptată o valoare inferioară valorii de impozitare a bunului, evidenţiată pe certificatul de atestare fiscală. 

      Deşi, în cele mai multe cazuri, valoarea de impozitare este inferioară valorii de circulaţie, în caz de litigiu, poate reprezenta un criteriu obiectiv de apreciere a seriozităţii preţului, raportat la relaţiile de familie dintre părţile contractante care determină o interpretare mai putin riguroasă a acestei condiţii pe care trebuie să o îndeplinească preţul.           

 S-ar impune o modificare a textului Codului Fiscal care să prevadă  valoarea de impozitare  ca  limită minimă a evaluării bunurile imobile , in vederea stabilirii cuantumului impozitului datorat de contribuabili.      

Nu mi-am propus o abordare exhaustivă a acestor probleme, care pentru un notar, fără aportul teoreticienilor de profesie, nu este posibilă şi nici nu am dorit să exprim opţiunile personale cu privire la unele dintre posibilele interpretări propuse, tocmai datorită implicaţiilor deosebite pe care le-ar presupune un astfel de demers.

Doresc ca aceia care ar avea alte puncte de vedere contrare sau alte argumente în sprijinul celor invocate să-şi exprime opiniile contribuind în acest fel la clarificarea din punct de vedere juridic a acestor probleme cu care ne confruntăm zilnic şi cu privire la care trebuie să luăm decizii care atrag răspunderea personală. Poate împreună vom avea argumente pentru a propune modificarea unor texte legale . 

Problemele de stabilire a cuantumului impozitului şi a tarifelor de intabulare au devenit cauză a concurenţei neloiale şi creează în rândul cetăţenilor argumente pentru dezavuarea profesiei noastre. De aceea consider imperativ necesară unificarea practicii, concurenţa adevărată fiind doar aceea care decurge din calitatea actelor şi serviciilor notariale şi nu aceea care rezultă dintr-un mod arbitrar de calcul al impozitelor, tarifelor şi onorariilor notariale.       

� A se vedea, în acest sens, Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, vol. I Vânzarea-cumpărarea şi schimbul, ed. a IV-a, actualizată de Lucian Mihai şi Romeo Popescu, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 89.


� A se vedea C. Bârsan, Drept civil. Drepturile reale principale, ed. ALL Beck, Bucureşti, 2001, p. 277.


� Vezi, în acest sens, I. P. Filipescu, A.I. Filipescu. Drept civil. Dreptul de proprietate şi alte drepturi reale, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 365; L. Pop, L.-M. Harosa, Drept civil. Drepturi reale principale, Ed. Universul Juridic, Bucureşti, 2006, p. 240; V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale, vol. I, Ed. Humanitas, Bucureşti, 2004, p. 519-520.


� Vezi V. Stoica, op. cit., p. 519.


� Vezi M. Avram, Actul unilateral în dreptul privat, Ed. Hamangiu, Bucureşti, 2006, p. 223.


� Vezi V. Stoica, ibidem.


� Vezi M. Avram, op. cit., p. 224; V. Stoica, ibidem. 





� Vezi G. Boroi, Drept civil. Partea generală. Persoanele, ediţia a II-a, Ed. ALL Beck, Bucureşti, 2002, p. 179, şi bibliografia indicată în nota 2. 


� Vezi M. Avram, op. cit., p. 224.


� Art. 1750 C. civ. prevede următoarele: “Se pot ipoteca: 1. Imobilele care sunt în comerţ, cu accesoriile lor, ce după lege se privesc ca imobile, 2. uzufructul asupra acestor imobile şi accesorii.”


� Vezi M. Avram, op. cit., p. 224.


� A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 477; C. Bârsan, op. cit., p. 273. 


� D. Alexandresco, Explicaţiunea teoretică şi practică a dreptului civil român, ed. a II-a, vol. III, Atelierele Grafice Socec&Co, Bucureşti, 1909, citat în V. Stoica, op. cit., p. 520.


� Vezi I.P.Filipescu, A.I.Filipescu, Tratat de dreptul familiei, ediţia a VII-a, Ed. ALL Beck, Bucureşti, 2002, p. 296.
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