ROMANIA

EXPUNERE DE MOTIVE
Propunere legislativii pentru modificarea si completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal,
precum si a Ordonantei de urgent a Guvernului nr. 97/2005 privind evidenta, domiciliul,
resedinta si actele de identitate ale cetdtenilor roméini

I.  Descrierea situatiei actuale
In Roménia, viza de resedinti pentru persoanele care locuiesc la altd adresd decat cea din cartea de
identitate este obligatorie, iar nerespectarea acestei obligatii se sanctioneazi contraventional conform
art. 39 (1) si a art. 43 lit. b) din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 97/2005.
Modalitatea de impozitare a bunurilor imobile cu destinatie de spatiu de locuit este reglementati prin
Codul fiscal. Conform prevederilor in vigoare, proprietarii care cedeazi folosinta unor bunuri trebuie
sd achite un impozit care reprezintd 10% din chirie. De asemenea, in situatia in care sumele obfinute
din chirie depigesc 6 salarii minime brute pe an, acestia trebuie sd achite contributiile la bugetul de
asiguriri de sanitate.
Potrivit datelor statistice existente, cererea de inchiriere de spatii de locuit se situeazi preponderent in
mediu! urban, in special in orasele mari: Bucuresti, Timigoara, Clnj-Napoca, Constanta, lasi, Bragov.'
Cresterea prefului pe metrul pitrat pentru bunurile imobile construite, care se pistreazd pe un trend
ascendent, fincurajeazii si cregterea cererilor de inchiriere, atdt in ansambluri rezidenfiale
nou-construite, ¢t §i in imobile mai vechi. De altfel, in ceea ce priveste fondul locativ, la nivel
european se estimeazd ci pand in anul 2050, Europa va atinge un grad de urbanizare de 83,7%.
Vor cregte suprafefele nou-construite in jurul oragelor, cu suprafete medii de peste 100 de hectare in
state precum Italia, Germania sau Polonia §i, ca procente de crestere relativa, cele mai mari vor fi
inregistrate in Roménia si Belgia.” Rominii vor continua s se mute din mediul rural in mediul urban
sau periurban in ciutare de locuri de munci §i un nivel mai ridicat al traiului, astfel incit inchirierea
de imobile va deveni un subiect al cirui importan{d va continua sa creascd in urmdtorii ani. Dest
fondul locativ a crescut substantial in ultimii ani, fie prin construcfia de noi locuinte, fie prin
schimbarea destinatiei unor clidiri deja existente®, inchirierile continui s si fie subdeclarate. Acest
fenomen este unul cu implicatii negative atit pentru proprietari, care risci distrugerea unor bunuri §t
nicio cale legald de a obtine compensatii pentru pagube, cit si pentru chiriagi, care riscd evacuarea
forfatd, cresterea prefurilor chiriei san refuzul proprietarilor de a repara diverse obiecte sanitare,
instalatii electrice etc. avariate in imobilul inchiriat.
La nivel european, existd un set de date statistice care aratd cd Roménia are cel mai mare procent de
proprietari, respectiv 95% din totalul populatiei care locuieste in case detinute de ei insisi sau de
familia lor. Aceste date sunt disponibile si pot fi consultate pe site-ul Eurostatro®, La o primi
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ROMANIA

interpretare a acestor date, se poate concluziona ci in Romania, spre deosebire de alte state europene,
cum ar fi Germania, inchirierea este un fenomen complet neglijabil, intrucat doar 5% din populatia
tarii apeleazi la inchiriere, iar restul sunt proprietari. Din picate, aceastd statisticd este eronatd, iar
eroarea provine din incapacitatea statului roman de a stimula cetdtenii care locuiesc la alte adrese
decit cele din cdrtile de identitate s3 isi declare adresele de resedinta. Desi procedura de inregistrare a
adresei de resedintd ar fi trebuit si fie respectati §i aplicatii pe scard largd de tofi cetdtenii roméni care
locuiesc 1a o adresd (alta decét cea din actul de identitate) pentru mai mult de 15 zile consecutiv, ea nu
a functionat niciodati corect. In fapt, declararea §i inregistrarea resedintei nu numai ci nu
functioneazi in Romdnia la fel cum functioneazi in Spania sau Olanda, dar este un demers care atunci
cind este folosit, este folosit in scopuri eronate. Cea mai des Intdlnitd practicd prin care se abuzeaza de
inregistrarea adresei de regedin{d este aceea a pirintilor care sunt lnafi in spatiu la adrese la care nu
locuiesc pentru a-si inscrie copiii la scolile considerate bune din marile orase. Intr-o incercare de
stopare a acestui fenomen, Directia pentru Evidenta Persoanelor i Administrarea Bazelor de Date
(MAI) a venit cu solutia de a interzice inregistrarea in Registrul National al Evidentei Persoanelor a
mai mult de 10 persoane neinrudite la aceeasi adresi. Insd, fird a adresa cauza problemei, respectiv
birocrafia uriasd in obtinerea unei vize de resedintd, insofiti de sanctiunea contraventionald derizorie
de 40 de lei care in fapt nu se aplicd, nu se va schimba nimic substanfial.

In 2018, ANAF a eliminat pentru ¢ scurtii perioadd de timp obligativitatea declaririi contractelor
de inchiriere. Pentru o perioadd de 4 ani, panid in 2022, proprietarul putea incheia un contract de
inchiriere cu chiriasul, pe care nu era obligat si il declare la organul fiscal competent gi nici nu era
obligat si-1 semneze in fata unui notar. Insa nici aceastd incercare nu s-a dovedit a fi una reusits,
fntrucdt nici numirul de contracte de inchiriere inregistrate la ANAF benevol de proprietari nu a
crescut, nici numirul de vize de resedin{i emise in baza contractelor de inchiriere declarate sau
nedeclarate nu s-a majorat.

In 2022, Guvernul a decis sii reintroduci in Codul fiscal obligafii clare si dure pentru proprietarii
care fnchiviazd locuinge. Prin Ordonanta Guvernului nr. 16/2022 s-a reintrodus obligativitatea
declaririi contractului de inchiriere in termen de 30 de zile de la intrarea acestuia in vigoare, a fost
crescuti cota de impozit la 10% (ulterior era 5%) si a fost scézut pragul de la care se percepe
contribugia pentru asigurarea de sinatate de la 12 la 6 salarii minime brute. Astfel ci proprietarii care
obtin din inchiriere un venit cel putin egal cu minimul a 6 salarii minime brute Intr-un an fiscal, sunt
obligati si achite CAS pentru sumele respective, in plus fad de cei 10% impozabili.

Reintroducerea obligativitdtii declardrii coantractului de inchiriere a fost marcatd prin Ordinul
Presedintelui ANAF 2031/17.11.2022°, prin care s-a stabilit modelul formularului care trebuie
completat cu datele proprietarului, are chiriagului/chiriagilor, perioada de inchiriere a bunului s§i
cuantumului chirie lunare percepute. Acesta se numeste Formularul 168. El este disponibil pentru
descircare pe site-ul ANAF st este ilustrat in Figura nir. 1 de mai jos.
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Figura I - Formularul 168

Formularul 168 ar trebui si fie ugor accesibil i intuitiv atdt pentru cetitenii cu competente digitale
bune sau foarte bune, cAt si pentru cei cu competente digitale reduse. insa, formularul inteligent este
dificil de completat de citre cetitenii cu competenfe digitale reduse. In primul rand, cetiteanul care
doreste sd il completeze trebuie si identifice de unde sa 1l descarce pe dispozitivul propriu si apoi in ce
format, respectiv dacd trebuie sd aleagd “soft A” sau “soft J”. Pentru o persoani cu competente
digitale reduse, alegerea softului A sau a softului J este dificild, Intrucat notiunile sunt complexe si
necesitd intelegerea anterioard a termenilor. Chiar gi dacd persoana cu competente digitale reduse
reugeste si selecteze varianta cea mai ugoard dintre cele doud, respectiv “soft A”, in continuare, pentru
a putea completa formularul sunt necesari pasi suplimentari. Pentru completarea formularului in
varianta soft A, este necesard rularea unui program specific in dispozitivul propriu, unul care si poati
permite deschiderea documentului §i vizualizarea corectd a cAmpurilor pe care acesta le contine.

Toti acesti pagi reprezintd bariere In calea persoanclor cu competente digitale reduse in completarea
formularului 168. Acest aspect ar putea fi neglijabil dacd Romédnia ar fi o fard cu competente digitale
bine dezvoltate. Ins3, la nivelul Uniunii Europene avem, in medie, cele mai slabe competente digitale.
Indicele Economiet §i Societifii Digitale (DESI) ne aratd cd Roménia se situeazi pe locul 27 din 27 de
state membre la capitolul competente digitale ale cetatenilor, fiind mult in urma fatd de alti cetéteni ai
Uniunii Europene, care poseda competente digitale mult mai avansate. Desi media indicelui DESI la
competente digitale de baza este de 54% la nivel european, in Rominia acesta este de doar 28%°, ceea
ce inseamnd cii doar 3 din 10 cetiifeni roméni defin competentele digitale necesare pentru a realiza
operafiuni in format digital, spre exemplu pentru a completa Formularul 168.

Pentru a veni in sprijinul persoanelor cu competente digitale de orice nivel, documentele ar trebui si
fie usor de completat, chiar si pe internet. In cazul de fatd, o mai buni interactionare cu site-ul ANAF
in ceea ce priveste formularul 168 ar fi ca el si fie direct integrat pe site-ul organului fiscal, iar
completarea acestuia s se faci fiird sa fie nevoie de descircarea documentului in dispozitivul propriu.

II. Schimbiri preconizate
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Prezenta propunere legislativd are ca scop sciderea impozitului perceput pe chirii de la 10 1a 5% in
cazul proprietarilor persoane fizice care inchiriazi un singur bun imobiliar, in suprafati de maximum
100 mp. Proprietarii pot beneficia de aceastd reducere a impozitului daca parcurg pasii de inregistrare
si declarare a chiriei, folosind site-ul ANAF. De asemenea, proiectul prevede renuntarea la contributia
la bugetul de asigurdri de sandtate pentru acegtia.

De asemenea, proiectul prevede ca ANAF sd transmitd mai departe ciitre serviciul de eviden{a a
persoanelor informatiile legate de inchiriere, astfel Incét chiriasii si beneficieze de vize de regedin{d
emise in mod automat.

Articolul I. - Modificarea si completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal

La punctul ! se propune modificarea articolnlui 64, alineatul (1) litera ¢) prin introducerea unei
exceptii la plata impozitului de 10% pentru cedarea folosintei bunurilor. Exceptia este reprezentati de
alineatul (3) care se regaseste In textul propus la punctul 2. Astfel, se instituie 2 praguri diferite de
impozitare pentru cedarea folosinfei bunurilor. Se introduce pragul de 5% pentru prima proprietate
imobiliard inchiriati, care are o suprafati de maximum 100 mp, iar pentru restul se pistreazi pragul de
10%. Pentru a afla exact numarul de proprietari care defin proprietifi imobiliare, a fost transmisd o
intrebare cétre Institutul National de Statisticd, din al carui rispuns am aflat ci acesta care nu detine
informatii. O altd intrebare a fost transmisd cétre Agentia Nafionald de Cadastru si Publicitate
Imobiliari, care nu a oferit un rispuns,

La punctul 3 se instituie obligativitatea ca organul fiscal competent (ANAF-ul teritorial) s transmitd
datele cu privire la proprietatea inchiriata catre serviciul de evident{d a populatiei pentru emiterea vizei
de resedin{d. Astfel, se instituie obligativitatea ca cele doud institufii s comunice intre ele §i sa
transmitd mai departe informatii pentru ca cetafeanul si nu mai fie nevoit sa faca acest fucru el insusi.
Procedura obtinerii vizei de resedinti se desfisoard in prezent la solicitarea persoanei care locuieste
efectiv la adresa de resedintd. Astfel, persoana trebuie si se prezinte la serviciul de evidentd a
persoanelor §i s facd dovada faptului ci locuieste la adresa respectiva. Prin transmiterea informatiilor
direct de ANAF la Evidenta persoanelor, persoanele care locuiesc in chirie nu vor mai fi obligate s
facd acest demers, ele beneficiind direct de viza de resedinta fara sa fie nevoite sa o solicite.

Se impune a se face urmdtoarea precizare: o persoand care locuieste efectiv la o adresd alta decét cea
din cartea de identitate este obligata si il declare resedinta acolo unde locuieste efectiv pentru mai
mult de 15 zile. Articolul 39 alineatul (1) al Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 97/2005 instituie
obligativitatea ca toate persoanele care locuiesc efectiv la altd adresd decét cea de domiciliu pentru
mai mult de 15 zile consecutive si fie inregistrate in evidenfele nationale cu adresa de resedinta.

La punctul 4 se propune inlocuirea Formularului 168 cu un formular integrat pe site-ul ANAF, astfel
incét sd nu mai fie necesard descircarea acestuia pe dispozitivul personal al proprietarului, ci si poatd
fi completat direct pe site-ul organului fiscal.

La punctul 5 se elimind obligativitatea achitirii contribufiei pentru asiguriiri de sinitate de citre
proprietarii care se calificd la plata impozitului redus la 5% pentru bunurile imobile inchiriate. Marea
majoritate a proprietarilor din Roménia se califici pentru acest impozit redus de 5%, iar eliminarea
plafii CASS-ului in cazul lor poate reprezenta un stimulent in declararea contractelor de inchiriere.




Articolul II, - Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 97/2005 privind evidenta,
domiciliul, resedinta si actele de identitate ale cetitenilor romani

Punctul 1 reglementeazi modalitatea in care se realizeazd inscrierea vizei de resedin{d, respectiv la
cerere sau in mod automat. Prin aceastd interventie legislativd 13sdm neschimbatd procedura obtinerii
de vizi de resedintd la cerere si addugam in plus procedura obfinerit de vizd de resedinfi automata.
Modificarea vizeazi ideea de Inregistrare a resedintei ca procedurd administrativa pe care autorititile
publice o intreprind pentru cetitean. Odatd ce cetiifeanul a semnat un contract de inchiriere, iar
contractul a fost depus de citre proprietar la autoritatea fiscald competentd, serviciul de evidenta
persoanelor de pe raza teritoriald a bunului imobiliar respectiv trebuie si ia act de faptul ci la adresa
declaratii de proprietar incepe s locuiascd efectiv o persoand/persoane §i sa emitd viza de regedinta.
Am previzut faptul ¢i viza va fi emisd in format electronic, nefiind astfel necesari deplasarea la
serviciul de evidenti a persoanelor in vederea ridicaril acesteia,

La alineatul (2) prelungim perioada pentru care este emisd viza de resedintd. La momentul actual, nu
se justifici emiterea acesteia pentru perioada de 1 an. Nu existd reglementatd nici in legislatia
nationald nici in cea europeani necesitatea reald pentru ca vizele de resedintd si fie valabile doar
pentru |1 an. De altfel, articolul 26 alineatul (1) statueazi faptul ca “cetdtenii romdani au dreptul s fsi
stabileascd sau si isi schimbe, In mod liber, domiciliul ori resedinta”. Potrivit MAI: “legiuitorul a
apreciat oportund limitarea la o durati de un an a perioadei de valabilitate a mentiunii de resedinta.””
Or, realitatea cotidiani este ci tot mai multe persoane locuiesc In chirie, pentru perioade care depfisesc
1 an, iar tendinfa aga cum arati aceasta pe site-urile imobiliare este de continui cregtere.

Punctul 2 clarifici in lege faptul ci persoanele care inchiriazd un bun imobil beneficiazi de inscrierea
automati a adresei de regedinti $i de emiterea vizei de resedintd. De asemenea, este prevdzut ca
persoanele (chiriagii) care nu doresc emiterea de vizi, au obligatia de a face cunoscut acest lucru la
serviciul de eviden{d al persoanelor. Nu in ultimul rdnd, am prevazut un alineat prin care prelungirea
sederii in chirie s3 fie acompaniatd de extinderea valabilitatii vizei de regedinti la adresa respectiva,
Punctul 3 stabileste procesul de inscriere a vizei de resedin{d. Similar cu punctul 1, se pastreaza
neschimbati procedura obtinerii de vizi de resedintd la cerere si se completeazi alineatul cu
procedura inscrierii vizei de resedintd de serviciul de evidenti a persoanelor ca urmare a primirii
informatiilor de la organul fiscal competent.

Punctul 4 vorbeste despre procedura de incetare a vizei de resedinid. Am considerat necesard
completarea textului normativ cu articolul care si stabileascd cum anume inceteazi viza de resedinta
si cum se consemneazi incetarea acesteia. In primul rand, viza de resedinti inceteazi si mai fie
valabild la finalul perioadei pentru care a fost emisd. Apoi, viza de resedinfd poate si Inceteze daci
proprietarul a notificat organul fiscal de incheierea contractului de inchiriere mai devreme decit data
la care era previizut acest lucru initial. Nu in ultimul rdnd, viza poate si inceteze la solicitarea celui pe
numele ciruia a fost emisa.

III.  Concluzii

Propunem aceste misuri cu scopul de a facilita procesul de declarare a bunurilor imobile inchiriate
pentru 2 fi locuite, de a crea un sistem prin care institufiile statului si comunice intre ele pentru
acordarea vizelor de regedintd, scutind astfel cetitenii de drumuri inutile la Evidenta persoanelor, dar
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si pentru acordarea unor facilitifi fiscale cetdtenilor care inchiriazi o singurd proprietate (de maximum
100 mp). De asemenea, propunem masuri prin care viza de regedin{d s poatd fi eliberatd mai ugor,
pentru un numér mai mare de cetéteni §i intr-un mod mai putin birocratic decét la momentul actual.
Roménia are probleme majore in ceea ce priveste numarul de chirii declarate si inregistrate oficial, dar
si in ceea ce priveste adresele la care locuiesc efectiv cetiifenti sdi. Legislativul i executivul pot alege
sd nu adreseze aceste probleme cu care statul se confruntd de ani de zile, Insi ele nu vor dispérea. Firi
o schimbare de abordare in ceea ce priveste inchirierile sau inregistrarea adreselor unde cetdtenit
locuiesc efectiv, vom continua sd transmitem statistici eronate citre institutiile europene §i vom
continua si le folosim pe teritoriul Roméniei in mod gresit. Necesitatea cunoagterii situatiei reale a
chiriilor si a adreselor unde cetitenii locuiesc efectiv nu are insd implicatii numai asupra datelor
statistice. Mai mult decit a fi date statistice, este vorba de persoane care locuiesc fizic in marile
aglomerafii urbane ale {rii i care impacteazi in mod real consumul de energie, cantitatea de degeuri
produse, poluarea, numirul de vehicule, numaru! de metri pétrafi de spatiu verde, numdarul de unitafi
medicale sau de invitimant necesare. Este vorba de numdrul de persoane care beneficiazi zilnic de
renovarea unui drum public, a unui irotuar sau a spatiului verde din fata blocului. Necesitatea
reglementdrii chiriilor si a resedinfelor semnificd, in final, cresterea calitafii viefii pentru cetifeni §i
cresterea calitdtii serviciilor publice oferite, ceea ce presupune punerea intereselor cetiteanului in
prim-plan, mai mult decét rigiditaiea urmdririi unor proceduri birocratice complexe.

IV.  Impactul bugetar

In vederea calculdrii impactului bugetar a fost inaintatii o solicitare de intocmire a Figei financiare
cdtre Guvern, in temeiul art. 111 alin. (1) teza finalid din Constitutia Romaéniei, republicata, si art, 15
alin. (2) din Legea nr. 500/2002 privind finan{ele publice.

La nivelul anului 2022 avem aproximativ 200.000 de contracte inregistrate oficial la ANAF, iar
experti din domeniul considerd cii acestea reprezinti aproximativ 20-30% din inchirierile totale.

Tinand cont de aceste date considerim ci:

« in primul an dupi adoptarea propunerii legislative, impactul bugetar va fi de aproximativ 35 de
milioane de lei

e in al doilea an dupd adoptarea propunerii legislative, surplusul la bugetul de stat va fi de
aproximativ 90 de milioane de let

e 1in al treilea an dupd adoptarea propunerii legislative, surplusul la bugetul de stat va fi de
aproximativ 180 de milioane de lei.

fn numele initiatorilor,
Dep. Alin-Gabriel APOSTOL.
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TABEL cu sustindtorii
Propunerii legislative pentru modificarea si completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul
fiscal, precum si a Ordonantei de urgenti a Guvernului nr. 97/2005 privind evidenta,

domiciliul, resedin{a si actele de identitate ale cetitenilor roméni
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