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Sectiunea ll
Motivul emiterii actului normativ

1. Descrierea situatiei actuale

Tn uitimii ani, piata imobiliard a avut o crestere accentuata. Expertii imobiliari reliefeaza faptul ca
preturile locuintelor sunt comparabile cu cele din anul de boom economic 2008. Acestia au sesizat
ciin 2021, practic preturile locuintelor au crescut, desi sectorul constructiilor a crescut cu 18% in

2020.

Din punct de vedere economic, majorarea accentuatd a preturilor este provocata de faptul ca
cererea de locuinte a crescut mai mult decat oferta de locuinte. Tn esent3, desi sectorul
constructiilor de imaobile a avut un progres notabil, acesta nu a putut tine pasul cu nevoia
oamenilor de a achizitiona locuinte.

Cresterea preturilor locuintelor a fost determinata si de majorarea costurilor legate de constructia
acestora, in contextul crizei provocate de pandemia de Covid-19. Cu titlu de exemplu, pretul
materialelor de constructii a crescut cu aproximativ 20% pe perioada pandemiei. Se preconizeazd
3 majorarea costurilor cu materialete de constructii, va duce la scumpirea cu pana lal5%a
apartamentelor i caselor in urmitoarea perioadd, conform expertilor imobiliari.

Anumite analize au aritat ¢i masurile luate prin Programul Noua Cas3, au un impact mult prea mic
asupra pietei imobiliare, comparativ cu cresterea |2 140.000 euro a plafonului pana la care se
aplici o cotd de TVA de 5%. (masurd care, oricum, a fost amanatd pentru 01.01.2022 prin 0uUG nr.
226/2020, care a modificat Legea nr. 296/2020).

Pistrarea modalititii de calculare a TVA redus de 5%, in conditiile actualului art. 291 alin. (3} lit. c)
punctul 3 din Codul Fiscal, in contextul pandemiei a dus la consecinte defavorabile mai ales pentru
cumpdriatorii, persoane fizice. Principalele efecte negative sunt:

1. Existenta unui blocaj al achizitiilor de locuinte




Preturile celor mai multe tipuri de apartamente si case {mai ales cele noi} au depdsit plafonul de
450.000 lei, ceea ce conduce la aplicarea cotei standard pentru intregul pret, ce depaseste 450.000
lei.

Foarte multi cumpdratori de apartamente 5i case resimt cota de TVA de 19% daca valoarea
imobilului achizitionat depéseste 450.000 lei, mai ales cd imprejurarea crizei sanitare provocate de
pandemia de Covid-19 a redus bugetele multor persoane.

Forma actuald a art. 291 alin. (3} lit. ¢) punctul 3 din Codul Fiscal produce o situatie bizara i
complet inechitabild, respectiv in cazul In care pretul locuintei depdseste 450.000 lei, legea actuald
“Ti sanctioneaza” pe roméni si le impune obligatia de a plati direct o cotd de TVA de 19%.
Practic, cumpdritorii sunt decdzuti din dreptul de a beneficia de cota TVA de 5% aplicata pentru
valoarea de 450.000 lei, daca pretul total al locuintei depdseste aceastd valoare - desi cresterea

pretului in piata imobiliard nu le este imputabila cumpdratorilor.

Asadar, in mod absurd, cumparatorii sunt cei care suporta consecintele nefaste ale actualei crize
sanitare, avind de indeplinit o obligatie fiscald impovératoare. Consecinta nedoritd este ca cei mai
multi romani interesati s3 achizitioneze un apartament {ex. de 3 camere) sau o casd, situatd in zona
unor centre urbane, fie améana achizitia locuintei la un moment propice din punct de vedere fiscal,
fie renunta la intentia de a cumpara locuinta.

Acest lucru afecteazé in mod direct cetétenii, dar si economia in general (domeniul imobiliar, al
constructiilor de locuinte si altele fiind direct vizate).

2. _Stagnarea pietei imobiliare

Mentinerea in continuare a actualei modalitati de aplicare a cotei TVA reduse de 5% creeaza
dificultsti pe piata imobiliara. In conditiile in care multi cump3ritori renunta la achizitia de locuinte,
numirul vanzirilor va scidea, ceea ce va diminua si “cash flow-ul” din piatd. Astfel, exista riscul de
aparitie a unor blocaje pe piata imobiliard cu efecte negative pentru cumpadratori si economie.

Totodati, diminuarea influxului de capital generat de reducerea vanzdrilor de locuinte va conduce
la sciderea ritmului dezvoltirii proiectelor de locuinte noi, ceea ce va conduce |a o reducere a
numarului de spatii locative in piata.

3. Discordanti intre intentia initial3 a legiuitorul si actuala reglementare - necesitatea
pregnantd a alinierii noii reglementari cu cerintele actuale ale pietei

Modalitatea actuald a impozitarii nu corespunde cerintelor si nevoilor actuale ale pietei si impinge
dezvoltatorii imobiliari in a proiecta garsoniere si apartamente de 2 camere (55 - 65 mp?) pentru a
se putea Tncadra in limita de 450.000 lei.

Astfel, se poate lesne observa c3 actuala reglementare nu mai corespunde intentiei initiale a
legiuitorului cand a fost instituitd cota de TVA de 5%, 5i anume sustinerea populatiei, prin
ncurajarea cu precidere a familiilor tinere in achizitionarea unei locuinte.

Mai mult, desi actualmente legea prevede posibilitatea aplicdrii unei cote reduse de 5% de TVA
pentru livrarea locuintelor cu o suprafatd utild de maximum 120 mp’ aceastd posibilitate de a




beneficia de o locuint3 de 120 mp? pentru un pret de 450.000 lei este utopicd, mai ales in marile
orase.

n contextul in care, potrivit datelor publicate de Institutul National de Statisticd, natalitatea in
Romania se afl3 fa cote alarmant de scizute, se resimte nevoia de a incuraja generatiite prezente in
a dezvolta si consolida o familie. Or, acest lucru nu este de conceput fara asigurarea unor conditii
de trai decente, conditii care implica asigurarea unui spatiu decent pentru cresterea si dezvoltarea
copiilor.

2. Schimbiri preconizate

Proiectul de lege propune ¢ modificare a mecanismului de aplicare a cotei TVA reduse de 5%,
previzut de art. 291 alin. (3) lit. ¢} punctul 3 din Codul Fiscal, dacd valoarea unei locuinte depdseste
plafonul de 450.000 lei. Aceasta presupune implementarea unei solutii echitabile gi favorabile
pentru toti actorii vizati de aceasta reglementare, cumpardtorii persoane fizice, piata imobiliara si
stat.

Pentru achizitiile de locuin{e, avind o valoare mai mare de 450.000 lei, se are in vedere pastrarea
cotei TVA de 5% aplicati la cuantumul de 450.000 lei, iar pentru diferenta de ce depdseste aceasta
suma, se va aplica cota standard de TVA de 19%.

Astfel, estimdm ci tranzactiile avind ca obiect locuintele, vor creste in acord cu cererea mare de pe
piatd, iar de acest lucru va beneficia: (1) statul, care va colecta mai multi bani (cu titlu de TVA) din
numarul mai mare de livrari de locuinte, (2) cetdtenii, care i vor putea achizitiona locuinta doritd
si nu in ultimul rind (3) piata imobiliard, care nu va fi afectatd de blocaje.

Avand in vedere argumentele enuntate mai sus, se impune astfe! schimbarea reglementérii actuale
si instituirea unei noi abordari de impozitare, abordare care sa asigure stimulentul fiscal necesar
dezvoltirii economice si sociale si care sa fie in concordanta cu noile nevoi ale societatii.

ectele proiectului de lege:

e Elirminarea “sanctiunii” aplicate cumpardtorilor, de a plati o cotd de TVA mai mare din cauza
neincadririi valorii achizitiei in plafonul de 450.0000 lei, “sanctiune” care nu este din vina
cumparatorilor.

¢ Indeplinirea scopului social vizat de Directiva 2006/112/CE, respectiv: incurajarea de
achizitii/construirea/transformarea spatiilor cu caracter locativ;

e O colectarea a uner sume mai mari din TVA de citre stat, dintr-un numar mai mare de

livrari de locuinte;




Sectiunea Il
Impactul socio-economic al proiectului de act normativ

1. impactul macroecomic:
Impact bugetar pozitiv. Schimbarea legislativd va crea o colectare mai buna a sumelor de TVA

derivate din tranzactii de locuinte.

2. Impactul asupra mediului concurential 5i domeniului ajutoarelor de stat
Nu este cazul.

3. Impactul asupra mediului de afaceri
Impact pozitiv cu privire la antreprenorii din domeniul: imobiliar: constructii locuinte, productie
materiale de constructii, mobila si alte domenii conexe cu cel imobiliar si de constructii.

4. Impactul asupra sarcinilor administrative
Proiectul de act normativ nu se referd la acest subiect.

5. Impactul asupra intreprinderiior mici si mijlocii
Impact pozitiv. A se vedea impactul asupra mediului de afaceri.

6. Impactul social
Impact pozitiv. Se estimeaza ca un numar mai mare de persoane fizice vor achizitiona o casa sau un

apartament.

7. Impactul asupra mediului
Proiectul de act normativ nu se referd la acest subiect.

Initiator,

Deputat Cristina-Midalina Pruna
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