PARLAMENTUL ROMANIEI

EXPUNERE DE MOTIVE

Piata constructiilor de locuinfe a cunoscut evolutii oscilante extreme, de la
explozia din perioada 2003 — 2008, asa-numitul boom imobiliar, la criza
paralizanta inceputd in 2008-2009. Dobandirea unei locuinte rdméne una din
preocupdrile esentiale in societatea roméneascd, in special pentru tineri. Dacd
politica bancari a fost principala cauzi a blocajului imobiliar aparut la sfarsitul
anului 2008, aceasta nu a fost singura, iar factorii de decizic au manifestat
preocupdri constante pentru stimularea constructiei si achizitiei de locuinte.
Programul guvernamental ,,Prima casd” si TVA redus la locuinte sunt astfel de
masuri compensatorii si stimulative destinate revigordrii pietei imobiliare.

Cadrul legislativ actual nu face distinctie intre imobilul cladire, construit
exclusiv cu destinatia comercializirii, ca marfi, de citre o societate sau o
persoand fizici autorizata (PFA) si o locuinta edificatd pentru folosinta proprie.

Dezvoltatorul imobiliar construieste cu forte proprii, in cadrul §i potrivit
obiectului de activitate — ca activitate de productie — o cladire, obtinind un produs
finit destinat ulterior comercializarii, ca marfa. In prezent, potrivit legii, dupa
finalizarea constructiei si obtinerea produsului finit, constructorul este obligat sa
inregistreze imobilul edificat la compartimentul de impozite §i taxe locale, in
vederea impozitarii, avind obligatia s3 depuna mai multe documente printre care
enumer: autorizatia de constructie, procesul-verbal de recepfie la terminarea
lucrdrilor, documentele cadastrale pentru suprafata de teren ocupati, balante
analitice, note contabile care atestd valoarea cladirii, fige de cont etc. Totodata,
constructorul este obligat si inregistreze constructiile obtinute, ca produse finite,
respectiv, marfd, potrivit obiectului de activitate autorizat, in conditiile legii.

Dezvoltatorul imobiliar este un producitor, iar marfa sa o constituie
unititile locative destinate comercializirii. Scopul s3u este valorificarea
constructiilor, fie prin vinzare, fie prin cedarea folosintei — inchiriere, leasing,
comodat g.a.
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Din acest punct de vedere, similitudinea dintre producdtorul de imobile
construite si producdtorul de mijloace de transport este, practic, perfecta. in
ambele cazuri marfa produsi este destinati comercializarii, potrivit obiectului de
activitate, si este supusa inregistrarii, in vederea impozitarii, impozitul ficindu-se
venit al autoritatii locale. Diferenta, potrivit cadrului legal actual, este datd de
faptul c# inregistrarea si, implicit, impozitarea, in cazul mijloacelor de transport
se face doar dupi prima inregistrare/inmatriculare — art. 261 alin. (5) din Codul
Fiscal —, pana la acest moment fiind considerate marfd, in timp ce, in cazul
imobilelor construite, inregistrarea si impozitarea se realizeazi obligatoriu de la
data finalizarii constructiei, chiar daci nu sunt comercializate, iar utilizarea
acestora nu a inceput.

Mai mult decét att, prin inregistrarea la compartimentul de impozite si
taxe locale, dezvoltatorul imobiliar este obligat si reevalueze dupd trei ani
produsul siu finit (marfa) ca ,,activ imobiliar”, impozitat ca atare, desi acesta este
destinat vanzarii, in scopul obtinerii de venituri, ca marfd, asa cum am mi aratat.
Constructiile realizate sunt, intr-adevir, proprietatea dezvoltatorului imobiliar, dar
aceeasi situatie este valabild pentru toti producatorii, acestia fiind proprietarii
produselor finite obtinute, pana la vanzarea lor.

Mai ales in perioada de varf a crizei imobiliare, cand lipsa de lichiditati
binesti a blocat majoritatea tranzactiilor, s-au inregistrat perioade de ani de zile
intre momentul finalizarii constructiei si momentul vanzarii sau cedarii folosintei.

Dincolo de pierderile comerciale firesti in cazul marfii definute pe stoc o
perioada indelungata, pentru constructori se adauga pierderi banesti semnificative
prin obligarea la plata impozitului pe cladiri inainte de valorificarea produsului
finit. Intr-o asemenea situatie, dezvoltatorii imobiliari au la dispozitie doar doua
variante: fie includ sumele plitite ca impozit pe cladiri in preful de vénzare a
imobilului, fie nu includ aceste sume in pret, in speranta deducerii acestor
cheltuieli 1a momentul vanzarii. in ambele variante, se produce o disfunctie
comerciald intr-un domeniu de activitate in care preocuparea si sprijinul
autorititilor trebuie si se manifeste constant.
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Tocmai de aceea am ficut prezenta propunere legislativd, pe de o parte, in
considerarea aplicarii unui regim just si echilibrat pentru toti producitori de
bunuri, iar pe de alti parte, in considerarea efectelor benefice, din punct de vedere
economic §i social, ale unui asemenea sprijin fiscal.

in acelasi timp, sumele aparent ,pierdute” de comunitatea locald se vor
recupera prin efectul stimulativ al masurii propuse, dezvoltatorii imobiliari fiind
incurajati si investeascd in realizarea de constructii noi, diminudndu-se presiunea
pe care 0 genereazi acumularea acestor cheltuieli neproductive. Totodata, trebuie
avut in vedere faptul ca principalii beneficiari ai constructiilor noi sunt tineri,
pentru care pretul poate fi mai accesibil daca dezvoltatorul nu va mai fi obligat sa
mentini un pret ridicat generat de cheltuilile a caror justificare nu se poate explica
din punct de vedere economic. Subliniez faptul c¢d scutirea nu se aplicd
constructiilor destinate folosintei proprii, iar in cazul valorificarii, aceasta
inceteaza, atit in momentul primei vanziri, ct si in cazul inceperii utilizarii, fie
de catre constructor, fie prin cedarea folosintei.

Avand in cele aritate, vi rog si sustineti adoptarea prezentei propuneri
legislative.
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