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Context:

Tirana a crescut ca suprafatd de patru
ori in ultimii treigeci de ani, cu multe
degvoltari informale si ilegale care
au determinat o crestere explogiva a
numdrului constructiilor din capitala
Albaniei. in acest context, planificarea
este greu de realigat din cauga lipsei de
infrastructurd si de spatii si facilitatii
publice comparativ. cu degvoltarea
privatd intensd determinatd de cresterea
constantd a populatiei. Solutiile prevagute
sunt adesea repregentate de colabordri
directe sau indirecte intre sectorul public
si cel privat. Regultatul dorit este de a
crea un cerc virtuos de degvoltare, cu
infrastructurd publicd si investitii care
sd creascd atractivitatea si valoarea
degvoltdrii private, care, la randul sdu,
sd suplimentege bugetul orasului si sd
permitd cheltuieli suplimentare de capital.

> STUDIU DE CAZ - TIRANA

Industria constructoare din Tirana a
cunoscut cinci ani explogivi in care
proprietdtile regidentiale au constituit
forta motrice din spatele degvoltdrii.
Din fericire pentru finantele municipale,
cresterea explogivd a numdrului de
constructii a coincis cu o reviguire
radicald a Taxei de impact pentru
infrastructurd (TII). Comparativ cu anul
2015 si controlul inflatiei, veniturile
reale au crescut de trei orl sau mai
mult - veniturile legate de proprietdti
si degvoltare crescdnd de mai mult
de cinci ori. In termeni generali asta
inseamnd cd tn 2019, mai mult de 47%
din veniturile municipale au constituit
regultatul direct al noilor degvoltdri.
Taxa de impact pentru infrastructurd
(TH) este o taxd ad-valorem care
permite municipiilor sd instituie o taxd in

NOTA INFORMATIVA:

TAXA DE IMPACT PENTRU
INFRASTRUCTURA

Cheltuielile de degvoltare sau taxele de impact pentru infrastructura
repregintd o taxd unica asupra oricdror constructii. Acestea sunt de
obicei taxe concepute pentru a crea infrastructurd pentru constructiile
noi. Cu toate acestea, existd caguri cdnd aceste taxe sunt transferate
direct cdtre veniturile municipale generale. Aceste tipuri de taxe pentru
infrastructurd au devenit populare in diferite tdri ca o modalitate
eficientd si inteligentd din punct de vedere politic prin care orasele isi
umplu cuferele. Taxele de degvoltare sunt regresive in sensul cd nu doar
valoarea noilor constructii, ci si valoarea locuintelor private deja existente
In gond va creste in mod pasiv, ca o consecintd a investitiilor asteptate
in infrastructurd. in mod ideal, taxa ar fi alocatd unor investitii publice
specifice In infrastructurd, in mod ideal facute in jurul gonei in care
se colecteagd taxa. In plus, ar fi mai important sd se includd anumite
flexibilitati in taxd, cu anumite scutiri sociale si exceptii care sd permitd
administratiilor locale sd incurajege tipologiile de degvoltare dorite - de
exemplu, scdderea valorii taxei in cartiere aflate in dificultate mai mare
ar putea constitui un stimulent in favoarea degvoltdrii acelor cartiere.
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avans asupra cladirilor regidentiale
multifamiliale. Guvernul central oferd

un oarecare grad de flexibilitate
autoritdtilor locale: in  Tirana,
Tl poate fi stabilitd de Consiliul
Municipal intr-o marjé de 4%-8% din
pretul de piatd minim prognogat al

noilor constructii. Taxa este dublatd
pentru spatiile comerciale si este
stabilitd la 70% pentru parcdrile
subterane si alte tipuri de facilitati.
Pretul minim de piatd este calculat
de cdtre guvernul central ca valoarea
fiscald minimd pentru un metru

> DENSITATE CONDITIONATA A CONSTRUCTIILOR

Densitatea  Conditionata a
Constructiilor (DCC) permite
degvoltatorilor sa construiasca
cu o densitate mai mare in gonele
desemnate. Pentru ca degvoltatorii sa
facd asta, ei trebuie sd indeplineascd
anumite conditii. Densitatea
conditionatd poate fi folositd pentru a
asigura facilitdti publice, infrastructurd
publicd, sau pentru o imbundtati
calitatea si durabilitatea constructiilor.
Acesta este un instrument foarte util in
stimularea furnigdrii de locuinte sociale
in tot orasul. Acordarea posibilitdtii ca
nmunicipiile sd conditionege densitatea
de furnigarea de blocuri de locuinte
sociale n tot orasul creeazd o retea
distribuitd de locuinte sociale care nu
implicd costuri din partea municipiului.
DCC trebuie sd contind conditii clare
si transparente pentru a nu capdta un
caracter arbitrar si abugiv.

CAZUL TIRANA

fn Tirana, DCC este adesea folosita
pentru a asigura facilitdti publice.
Noilor cartiere li se emit valori limitate
de densitate suplimentard in schimbul
unor proprietdti imobiliare incorporate.
Primdria foloseste aceste spatii ca
locuinte  sociale, cabinete  pentru
medicii de familie, unitati de furnigare
a serviciillor municipale etc. Exemplul
urmadtor din  subunitatea TR326
genereagd 300 metri pdtrati de spatiu
destinat unui centru de sdndtate
familiald fard nici un cost din partea
municipiului: gona marcatd cu albastru
de la parter.
NS>

> PARTENERIALE PUBLIC-PRIVATE

Parteneriatele Public-Private
(PPP) pot finanta proiecte de
cooperare intre degvoltatorii
privati si entitatile publice. Ele
sunt adesea folosite in tarile care au
capacitate limitatd de imprumut si
prin urmare, isi pot extinde capacitatea
de a face cheltuieli de capital accesand
resurse din sectorul privat. PPP-ul poate
lua forme diferite in functie de tipul de
proiect si de interesul public implicat,
inclugdnd modelele ,Build-Operate-
Transfer” (Construieste-Opereagd-
Transferd), modelele de investitii
comune sau modelele de proprietate
comund cu investitie privatd.

CAZUL TIRANA

Noul Stadion National din Tirana a fost
construit dupd un model de proprietate
comund cu investitii private. Stadionul
original se afla in proprietate publicd si

era administrat de Federatia Nationald
a Sporturilor. Printr-un proces de licitatie
competitiv, Federatia a selectat un
degvoltator privat ca partener pentru
construirea noului stadion. Ca parte a
prevederilor finale, degvoltatorul privat
avea s& construiascd un Stadion UEFA
de categoria a 4-a, cu o suprafatd
de aproximativ. 8000 m2 de spatii
de birouri pentru federatie, dar si cu
facilitati obligatorii pentru o astfel
structurd. In  schimb, degvoltatorului
urma sd i se permitd sd construiascd
si s detind in proprietate un hotel de
5 stele cu 20 de etaje in limitele noului
stadion. Investitia PPP de mare succes a
fost incheiatd in mai putin de trei ani, iar
degvoltatorul a suportat toate costurile
investitiei, cu exceptia a 10 milioane de
Euro, care au fost pldtiti de UEFA pentru
noul stadion. In final, domeniul public a
castigat o structurd complet noud, dar
si spatii publice adiacente cu gero costuri
financiare directe.

pdtrat de proprietate regidentiald.
Spatiile comerciale din constructiile
speculative sunt taxate ca dublul
taxei pentru spatiile regidentiale,
in timp ce spatiile de parcare
subterane sunt taxate la 70% din
valoarea spatiului regidential.

> PASUL 1

Orasul decide ce fel de facilitate va fi
si locul aproximativ al acesteia in faga
de elaborare a primei etape a Planului
Local Detaliat.

> PASUL 2

Degvoltatorilor care lucreagd asupra
fagei a doua a Planului Local Detaliat i
se oferd posibilitatea de a participa la
o colaborare DCC.

> PASUL 3

Se calculeagd costurile de constructie
pentru spatiul suplimentar. Orasul
acoperd costurile facilitdtii publice
oferind degvoltatorului mai mult volum
de degvoltare marginal pentru a acoperi
costurile de constructie addugate.

> PASUL 4

A doua etapd a Planului Local Detaliat
include spatiul suplimentar in calculele
sale si stabileste locatia facilitatii
publice in cadrul noului cartier.

> PASUL 5

In etapa emiterii autorigatiei de
constructie, degvoltatorul este

conditionat de furnigarea facilitatii
publice solicitate cdtre autoritdtile locale
la finalul procesului de degvoltare.
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> IMPOZITE FUNCIARE FIXATE PE BAZA VALORII

Impogitele funciare constituie
principalele surse de venit ale
majoritatii administratiilor locale,
ele fiind o sursa de venit stabila
si  previgibila. Fondul  Monetar
International si  Organigatia pentru
Cooperare si Degvoltare Economicd
sugereagd cresterea impogitului funciar
in perioadele de dupd crizgd pentru a
stimula cresterea - in special date
fiind veniturile aflate in stagnare si
tmbdtréanirea populatiei. Taxele pot fi
instrumente extrem de folositoare in
conditii de stres, dar ele nu sunt un
mod durabil de degvoltare a oraselor.
Odatd cu scdaderea veniturilor si
cu cresterea paradisurilor  fiscale
complexe, impogitarea terenurilor si
a proprietdtilor va constitui un pariu
sigur in efortul de a mentine veniturile
municipale stabile. Cel mai important,
impogitele pe proprietate au reusit sd
treacd cu bine prin furtuna generatd
de ultima crizgd financiard, veniturile
ramandnd stabile chiar si in anii cei mai
grei in Statele Unite. Diferite tari din
Europa de Est incd folosesc impogite
cu valoare fixd regresivd pe proprietate.
Este extrem de important sd retinem
cd o taxd bagatd pe valoare permite
municipiilor sd-si valorifice cheltuielile
publice prin generarea unui cerc
virtuos de taxare si investitii publice:
investitiile in infrastructura publica ar
creste valoarea proprietdtilor zonelor
Invecinate, ceea ce ar duce la cresterea
bagei de taxare a impogitului funciar,
care ar genera la randul sdu mai
multe venituri pentru investitii publice
ulterioare.

CAZUL TIRANA

Pand la mijlocul anului 2018, Tirana
a practicat un impogit funciar cu
valoare fixd. Asta a Insemnat cd
fiecare proprietate din oras pldtea un
impogit similar, care varia numai in
functie de dimensiunea proprietdtii.
incepand de la jumdtatea anului
2018, guvernul central a trecut la
un impogit pe proprietate bagat pe
valoarea proprietdtilor. Guvernul a dorit
cresterea imediatd a sumei nominale
pe care o colecta de la cetdteni,
drept urmare valoarea impogitului
este relativ scdgutd comparativ cu
cea din majoritatea tdrilor. Drept
consecintd, in timp ce orasul nu a
resimtit o crestere a veniturilor sale
nominale totale provenite din impogitul
pe proprietate, structura pldtitorilor si
a pdartii de impogit pe care o pldteau
acestia  s-a  schimbat  dramatic,
cartierele cu o situatie economicd mai
bund platind mai mult decdt tnainte si
contrabalansénd pierderile caugate de
cartierele cu venituri mai mici.

1. Valoarea fiscald a blocurilor
regidentiale si unitatilor
comerciale se calculeagd
in functie de locatie si de
dimensiunea  proprietdtii  pe
baga unei harti fiscale care
este actualizgatd anual de cdtre
administratie.

2. Blocurile de locuinte mai noi,
construite dupd 1993, pldtesc
0.05% din valoarea fiscald.

3. Blocurile de locuinte mai vechi,
construite inainte de 1993,
pladtesc 70% din valoarea taxei
platite de blocurile noi.

4. Unitdtile comerciale din orasul
Tirana  platesc  0.02% din
valoarea fiscala - valoarea lor
fiscald este considerabil mai
mare decdt cea a blocurilor de
locuinte - de unde si valoarea
mai micd a impogitului
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> CARTIERE CU UN GRAD iMBUNATATIT AL AFACERILOR $I TURISMULUI

Cartierele cu un Grad imbunadtatit
al Afacerilor (CGIA) sau Cartierele
cu un Grad Iimbundtatit al
Turismului (CGIT) ofera servicii
furnigate de parteneri privati
suplimentare serviciilor publice
preexistente. Patronii unor
societdti aflate in gonele desemnate
pldtesc niste taxe sau comisioane
suplimentare autoritdtiilocale. Aceste
venituri suplimentare intrd intr-un
fond dedicat si sunt folosite exclusiv
pentru intretinerea si tmbundtdtirea
cartierului respectiv. in mod obisnuit,
dacd majoritatea societdtilor situate
intr-o zond desemnatd sunt de
acord cu un CGIA, atunci tuturor
societdtilor li se va cere sd pldteascd

noua taxd. CGIA si CGIT sunt de
obicei gestionate de un ONG cu
obiect de activitate special si condus
de repregentantii  proprietarilor
societdtilor si ai autoritdtii locale.

CAZUL TIRANA

Noul Bagar din Tirana a fost finantat de
Autoritatea Locald, in colaborare cu un
Fundatie de Degvoltare Privatd, fiecare
dintre acestea contribuind in proportie
de 50% la investitia totald de 6 milioane
de euro. Orasul a infiintat un Cartier
cu un Grad imbundtatit al Turismului
pentru noul Bagar, cu un comitet
compus din proprietarii  societdtilor
respective, personal al autoritdtii locale si
repregentanti ai Fundatiei de Degvoltare
Albano-Americane.  Toate  veniturile

colectate de autoritatea locald In
interiorul cartierului cu grad imbundtatit
al  afacerilor, inclusiv  impogitele
comerciale si impogitul pe proprietate,
sunt transferate comitetului, care le
gestioneagd si le investeste dupd cum
considerd de cuviintd. Orasul furnigeazd
toate  servicile  tipice  cartierului
respectiv, cu venituri suplimentare care
sunt transferate comitetului, acestea
repregenténd un fond de investitii,
reparatii  si activitdti noi.  Schema
aceasta nu doar a determinat o crestere
a impogitelor pe care societdtile le-au
platit orasului, ci a si stimulat investitii de
mai mult de 4 milioane de Euro facute de
proprietarii societdtilor si ai proprietdtilor
In proprietdtilor lor private.
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UNIUNEA EUROPEANA

RISCURI SI RECOMANDARI

Increderea excesiva in TIl creste riscul financiar al orasului in cag de crigd: volatilitatea face parte din
realitatea pietelor imobiliare si este important ca veniturile legate de degvoltare sd fie transformate in
unele mai registente la soc.

Alocarea unor astfel de taxe investitiilor specifice de infrastructurd ar face ca impactul lor asupra
veniturilor generale sa fie mai putin problematic.

Flexibilitatea formelor de plata ar putea permite stimularea scutirilor de naturd sociald. Scdderea
valorii taxei in cartiere mai defavorigate, de exemplu, ar putea constitui un stimulent important al
degvoltarii.

Pericolul moral pe care astfel de taxe il comportd in legarea bundstdrii financiare municipale de
degvoltare poate fi atenuat prin transformarea unei pdrti a taxei din numerar in proprietate imobiliard
- constituind astfel un stoc dispersat de locuinte sociale in intregul oras.
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Acest document a fost elaborat de Banca Mondiald in baga unui Acord privind Serviciile de Asistenta

“ Tehnicd (RAS) incheiat cu Ministerul Lucrdrilor Publice, Degvoltdrii si Administratiei pentru Politica Urband

a Romadniei. Obiectivul acestui RAS este de a implementa o politicd urband clard pentru urmdtoarea

POLITICAURBANA perioadd de finantare UE si de a crea pentru pdrtile interesate o platformd de dialog privind problemele
A ROMANIEI de degvoltare urband. Pentru informatii suplimentare, vé rugém s vizitati pagina de internet mlpda.ro.
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