EXPUNERE DE MOTIVE

Prezenta propunere legislativa are ca obiect modificarea si completarea
dispozitiilor tranzitorii prevdzute la art. III din Legea nr. 141/2025, in scopul
mentinerii efective a regimului cotei reduse de TVA de 9% pentru persoanele fizice
care indeplinesc conditiile stabilite de lege, dar care nu pot finaliza livrarea si
autentificarea contractelor de vanzare-cumparare a locuintelor pana la data de 31
iulie 2026 din cauza indisponibilitatii infrastructurii informatice administrate de
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara.

Prin Legea nr. 141/2025 au fost modificate dispozitiile art. 291 din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal, fliind stabilita cota standard de TVA de 21%,
respectiv o cotd redusd de 11% pentru operatiunile expres prevazute de lege.
Totodata, art. III din aceeasi lege a instituit un regim tranzitoriu distinct, care
permite achizitionarea unei singure locuinte cu aplicarea cotei de TVA de 9%, in
perioada 1 august 2025-31 iulie 2026, cu respectarea cumulativa a conditiilor
referitoare la suprafata si valoarea locuintei, caracterul locuibil al acesteia,
inexistenta unei alte achizitii cu cotd redusa, incheierea actului juridic intre vii si
plata avansului in termenele prevazute de lege.

Astfel, potrivit art. III alin. (1) lit. b), aplicarea cotei reduse este conditionata de
livrarea locuintei pana cel tarziu la data de 31 iulie 2026, iar alin. (3) al aceluiasi
articol impune autentificarea actului translativ de proprietate si inscrierea
operatiunii in registrul notarial pana la aceeasi data.

Ulterior intrarii in vigoare a acestor dispozitii, la data de 15 iulie 2026, Agentia
Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliaréa a comunicat public faptul ci
institutia a fost tinta unui atac cibernetic care a determinat indisponibilizarea
tuturor sistemelor informatice gestionate de aceasta, inclusiv aplicatia e-Terra,

incepand cu data de 14 iulie 2026.




Sistemul e-Terra reprezinta infrastructura informatica prin intermediul céreia sunt
realizate operatiunile de cadastru si publicitate imobiliara, fiind indispensabil
eliberarii extraselor de carte funciarda pentru autentificare, inregistrérii si
solutionarii cererilor de finscriere in cartea funciard si desfasurdrii activittii
notariale privind transferul dreptului de proprietate asupra imobilelor.

Incidentul s-a produs cu aproximativ doud saptamani nainte de expirarea
termenului prevazut de art. III din Legea nr. 141/2025. Chiar si in ipoteza reludrii
rapide a functionarii sistemelor informatice, acumularea cererilor restante,
necesitatea reprogramarii actelor notariale si timpul necesar solutionarii
documentatiilor fac imposibila finalizarea tuturor tranzactiilor eligibile péana la data
de 31 iulie 2026.

in aceste conditli, numeroase persoane fizice care indeplinesc toate conditiile
prevazute de lege, au incheiat antecontractele si au achitat avansurile in
considerarea regimului tranzitoriu instituit de legiuitor risca sa piarda beneficiul
cotei reduse de TVA exclusiv din cauza indisponibilitatii unei infrastructuri publice
esentiale, imprejurare care nu le este imputabil3.

Diferenta dintre cota tranzitorie de TVA de 9% si cota standard de 21% este de
12 puncte procentuale, Astfel, pentru o locuintd cu o bazd de impozitare de
500.000 lei, diferenta de TVA este de 60.000 [ei, iar pentru plafonul maxim de
600.000 lei aceasta ajunge la 72.000 lei. in functie de clauzele contractuale,
aceasta diferenta poate fi suportata de cumparator, de dezvoltator sau poate
genera renegocierea contractelor si litigii civile ori fiscale.

Situatia creata nu rezultd din modificarea conditiilor de eligibilitate si nici din
conduita beneficiarilor, ci exclusiv din imposibilitatea obiectivéd de finalizare a
formalitatilor legale necesare transferului dreptului de proprietate. Mentinerea
termenului de 31 iulie 2026 in aceste imprejurari ar lipsi de efect util insusi regimul
tranzitoriu instituit prin Legea nr. 141/2025 si ar transforma consecintele
indisponibilitdtii temporare a unui serviciu public intr-o sarcind fiscala
suplimentara suportata de particulari.

in acest context, interventia legislativd nu vizeazi afectarea regimului general al
cotelor de TVA previzut de art. 291 din Codul fiscal. Solutia legislativé propusa
constd in prelungirea termenului de finalizare a livrarii si autentificarii actelor pana
la implinirea a 30 de zile calendaristice de la reluarea integrald, la nivel national,

a functionalitatilor informatice ale Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate




Imobiliara necesare desfasurarii activitatii de publicitate imobiliard si autentificirii
actelor notariale.

Pentru asigurarea unui mecanism obiectiv si uniform de aplicare, reluarea
integrala a functionarit sistemelor este definitd cel putin prin existenta cumulativd
a accesului utilizatorilor autorizati la aplicatia e-Terra, posibilitatea eliberarii
extraselor de carte funciara pentru autentificare, inregistrarea si solutionarea
cererilor de inscriere in cartea funciard, precum si functionarea interconectarilor
informatice necesare activitatii notariale. Data reludrii este constatatd prin ordin
al directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
publicat in Monitorul Oficlal al Romaniei, Partea I, si comunicat Ministerului
Finantelor, Agentiei Nationale de Administrare Fiscala si Uniunii Nationale a
Notarilor Publici din Romania, conferind astfel certitudine juridicd momentului de
la care incepe sd curga termenul suplimentar.

Masura se aplica de drept tuturor persoanelor care indeplinesc conditiile previzute
de Legea nr. 141/2025, fara instituirea obligatiei de a dovedi imposibilitatea
individuald de finalizare a tranzactiei. Intrucdt indisponibilitatea serviciilor
informatice a avut caracter general, impunerea unor probe individuale ar crea
diferente de tratament intre persoane aflate in situatii juridice identice si ar genera
o sarcind administrativd disproportionatd atét pentru beneficiari, cit si pentru
autoritatile competente.

Propunerea legislativa este compatibild cu dreptul Uniunii Europene in materia
taxei pe valoarea adaugata. Directiva 2006/112/CE armonizeaza structura cotelor
de TVA si permite aplicarea cotelor reduse in conditille prevazute de dreptul
european. Initiativa nu introduce o noud categorie de operatiuni eligibile si nu
modifica nivelul cotei reduse instituite prin Legea nr. 141/2025, ci mentine
temporar aplicarea acesteia exclusiv pentru acelasi grup determinat de beneficiari
sl pentru aceleasi raporturi juridice deja constituite.

Avand in vedere caracterul exceptional al situatiei care a determinat promovarea
prezentei initiative, precum si apropierea termenului prevazut de art. III din Legea
nr. 141/2025 pentru finalizarea tranzactiilor eligibile, se impune derogarea de la
termenul general de intrare in vigoare prevazut de art. 4 alin. (1) din Legea nr.
227/2015 privind Codul fiscal. Solutia legislativa nu instituie o noua obligatie
fiscala, nu majoreaza nivelul impozitelor sau taxelor si nu extinde sfera
beneficiarilor unei facilitati fiscale, ci conserva, in limitele stabilite de legiuitor,

aplicarea unui regim tranzitoriu deja instituit pentru aceeasi categorie determinata



de persoane si pentru aceleasi raporturi juridice preexistente. Intrarea in vigoare
la 3 zile de la publicarea legii este necesara pentru a evita golirea de continut a
masurii legislative, intrucdt amdnarea producerii efectelor acesteia ar putea
conduce la pierderea definitivd a beneficiului fiscal de cétre persoanele vizate
exclusiv ca urmare a indisponibilitatii temporare a infrastructurii publice necesare
autentificarii si publicitatii imobiliare, imprejurare independentd de conduita
acestora. in aceste conditii, derogarea este justificata de necesitatea asigurarii
efectivitatii reglementarii si a realiz&rii scopului pentru care regimul tranzitoriu a
fost Instituit.

Totodatd, contextul generat de indisponibilizarea infrastructurii Informatice
evidentiaza impactul pe care incidentele de securitate ciberneticd it pot produce
asupra functionarii serviciilor publice esentiale si asupra raporturilor juridice ale
cetdtenilor. Fard a anticipa concluziile investigatiilor privind incidentul si f&rd a
stabili vreo forma de raspundere, prezenta initiativd urmdreste exclusiv
inlaturarea consecintelor juridice si patrimoniale pe care nefunctionarea
temporara a unei infrastructuri digitale critice le produce asupra persoanelor care
si-au indeplinit toate obligatiile prevazute de lege.

Impactul bugetar al masurii este limitat si determinabil, aceasta aplicandu-se
exclusiv tranzactiilor deja eligibile potrivit regimului tranzitoriu instituit prin Legea
nr. 141/2025. In acelasi timp, masura contribuie la evitarea costurilor indirecte
generate de litigii, rezolutiunea antecontractelor, blocarea finantarilor si
perturbarea circuitului economic din sectorul imobiliar, asigurand realizarea
scopului urmarit de legiuitor prin instituirea regimului tranzitoriu si mentinerea
securitatii raporturilor juridice.

Mentiondam c&, in temeiul art. 111 alin. (1) din Constitutia Romaéaniei, republicata,
am solicitat Guvernului sa comunice informatii privind implicatiile bugetare

generate de aceasta initiativa legislativa, respectiv fisa financiara.
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