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Domnului Secretai’ General Mario Ovidiu OPREA
SENATUL ROMANIEI

PARLAMENTUL ROMANIET S
Calea 13 Septembrie nr. 1-3, Bucuresti, sector 5, cod postal 050711

Subiect: Adresa dumneavoéstré nr. 2131/23.04.2024,- inregistratd la Consiliul
Concurentei cu nr. RG /5669/25.04.2024 (Caz nr. 2400880)

Stimate domnule Secretar General,

. Ca urmare a adresei dumneavoastrd mai sus mentionate, prin care solicitati avizul
Consiliului Concurentei referitor la Propunerea legislativa privind regimul aplicabil
anumitor socieldfi in domeniul tmobzltar (b207/16.04.2024), va comunicdm urmaétoarele
aspecte

Dupa cum cunoasteti, potrivit prevederilor art. 107 alin. (1) din Tratatul privind
functionarea Uniunii Europene (in continuare TFUE) reprezintd ajutor de stat orice
mésurd, indiferent de formé, acordata de state sau prin intermediul resurselor de stat ,,care

denatureazd sau amenintd sa' denatureze concurenta prin favorizarea anumitor
intreprinderi sau a producerii anumitor bunuri [ ... ], in mdsura in care acestea afecteaza

schzmburzle comerciale dintre statele membre™.

~ Asadar, existenta ajutorului de stat presupune urmatoarele criterii definitorii care trebuie
indeplinité cumulativ:

a) existenta unei intreprinderi

“b) imputabilitatea masurii in seama statului sau ﬁnantarea prm intermediul resurselor
de stat;

¢) acordarea unui avantaj;
- d) selectivitatea masurii;

e) efectul acesteia asupra concurentei si asupra schimburilor comerciale dintre statele
membre. -

Propunerea legislativa vizeazi introducerea unui regim de taxare special pentru societitile
- de investitii imobiliare in scopul evitarii dublei impozitari atat la nivelul actionarilor, cat
si la nivelul entitétilor.

Un astfel de sistem implica resurse de stat si implici un avantaj economic pentru entititile
care sunt exonerate de la plata impozitului pe profit.

De asemenea, masura constituie o derogare de la sistemul de referinta (selectivitate prima
facie), insa aceasta poate fi consideratd neselectivd dacd aceasta se justificd prin natura
sau economia general a sistemului respectiv'. ”Acest lucru este valabil in cazul in care o

! Comunicare a Comisiei privind notiunea de ajutor de stat astfel cum este mentionata la articolul 107
alineatul (1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (2016/C 262/01), paragraful 138.
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masurd decurge in mod direct din principiile de bazd sau directoare intrinseci ale
sistemului fiscal de referintd sau rezultd din mecanismele inerente necesare pentru
functionarea si eficienta sistemului.”? Astfel, Comunicarea Comisiei privind notiunea de
ajutor de stat admite 0'3 in temeiul neutralitdtii fiscale, tofi contribuabilii sunt tratati la
fel, indiferent dacd acestia investesc in active, cum ar fi titlurile de stat si actiunile
societdtilor pe actiuni, direct sau indirect prin intermediul unor fonduri de investitii. In
consecintd, un regim fiscal pentru organismele de plasament colectiv care respectd
obiectivul transparentei fiscale la nivelul vehiculului intermediar poate fi justificat de
logica regimului fiscal in cauzd, cu conditia ca prevenirea dublei impuneri economice sd
constituie un principiu inerent regimului fiscal in cauzd.” :

Intr-un caz similar* celui pe care il vizeazi propunerea legislativa, Comisia Europeana a
evidentiat ca aceste “vehicule de investitii imobiliare” pot beneficia de un tratament fiscal
preferential doar in cazul in care acesta din urma se justifica din necesitatea de a crea un
echilibru fiscal si dacé se demonstreaza ca nu sunt defavorizate alte investitii directe in
sectorul imobiliar (ex. investitii ale persoanelor ﬁzwe sau ale altor coopera‘uve fonduri
de 1nvest1tn imobiliare).

In acest sens, se retine ¢, potrivit art. 3 alin. (1) din propunerea legislativa, socnetatlle de
investitii imobiliare vor fi obligate “sd distribuie cel putin 90% din profit pdnd la
exercitiul anului financiar urmdtor celui in care a fost obtinut, dupd constttuzrea rezervei
legale.”

A§adar, prin virarea a cel putin 90% din profitul anual citre investitori, exista premisele
ca aceste societati de investitii imobiliare indeplinesc conditii specifice care nu se aplicd
altor intreprinderi similare. Pastrarea a maxim 10% din profitul anual realizat de societatea
de investitii imobiliare poate fi justificatd de cerintele de flux de numerar, deoarece
activitdtile imobiliare sunt in mod traditional finantate in mare mésurd prin datorii si, prin
urmare, aceste societati pot prezenta un risc mare de lipsa de lichiditate in situatii de acces
limitat la finantarea datoriei.>

Pe de alti parte, deducerea rezervei legale de citre aceste societiti de investitii imobiliare
ar putea reprezenta un avantaj economic nejustificat doar in cazul in care societatile de
investitii imobiliare nu se afla in situatii comparabile cu cele avute in vedere de legiuitor
1la momentul reglementirii rezervei.legale.

- De asemenea, din informatiile cunoscute®, in  majoritatea statelor UE, societitile de
investitii imobiliare vizeaza un esec al pietei, astfel cd instrumentul ce se doreste a fi
reglementat prin aceste societdti ar trebui si se adreseze cu preciddere companiilor de
inchiriere de proprietati si nu comertului de proprietiti. Principiul din spatele unui astfel
de instrument este de a crea o pozitie prin care investitorii pot investi intr-un portofoliu de
‘proprietati ca si cum le-ar detine In mod direct. La prima vedere, acest aspect nu este
reglementat suficient de clar prin textul propunerii legislative, fiind necesare clarificari in
acest sens pentru a evita o afectare nejustificata a pietelor concurentiale.

2 Hotarérea Curtii de Justitie din 8 septembrie 2011, Pamt Graphos §1 altii, cauzele conexate C-78/08-C-
80/08, punctul 69.

3 Idem paragraful 162.

* Ajutor de stat nr. N131/2009 — Finland Residential Real Estate Investment Trust (REIT) Scheme.

> Idem, paragraful 32, teza finala.

¢ Decizia Comisiei Europene in cazul nr. N131/2009 — Finland Residential Real Estate Investment Trust
(REIT) Scheme, paragraf .10.
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In final, va reamintim ca, potrivit art. 6 pct. 44 din Legea nr. 431/20237, care transpune in
legislatia nationald Directiva (UE) 2022/2523%, vehiculul de investitii imobiliare se
defineste ca fiind "o entitate cu detinere largd, care detine predominant bunuri imobile si
care face obiectul unui singur nivel de impozitare, aplicabil la nivelul sdu sau al
detindgtorilor participatiilor sale, cu 0 amdnare de cel mult un an.” In acest sens, folosirea
terminologiei de societate pentru investitii imobiliare si reglementarea regimului fiscal
aplicabil societdtilor de investitii imobiliare par a se suprapune peste notiunile de la
articolul 6 pct. 44 din Legea nr. 431/2023.

Asigurdndu-vd de intreaga noastrd colaborare, va stim la dispozitie pentru orice alte
detalii sau informatii suplimentare. '

Cu deosebita consideratie,

Bogdan M. CHIRITOIU
PRESEDINTE

Bogdan-Marius Chiritoiu*2024.05.10 11:33:16 +03'00'

7 Legea 431/2023 privind asigﬁrarea unui nivel minim global de impozitare a gruburilor de intreprinderi
multinationale si a grupurilor nationale de mari dimensiuni, publicatd in Monitorul Oficial nr. 4 din
05.01.2024 : :

8 DIRECTIVA (UE) 2022/2523 A CONSILIULUI din 14 decembrie 2022 privind asigurarea unui nivel
minim global de impozitare a grupurilor de intreprinderi multinationale si a grupurilor nationale de mari
dimensiuni in Uniune, publicati in Jurnalul oficial al Uniunii Europene nr. L 328/22.12.2022.
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