
EXPUNERE DE MOTIVH
La Propunerea legislativd privind modif ilcarea §i complctarea dispozitiilor Legit nr. 227/2015

privind Codul fiscal

I. Contextul reglementarii

Prezeuta initiativd legislativd are ca obiect modificarea si completarea Legii ur. 227/2015

privind Codul fiscal, in sensul instituirii unei cote reduse de TVA de 11% aplicabile livrdrii de

clddiri cu destinatia de locuintd, inclusiv terenuhi pe care acestea sunt construtte, in f;avoarea

persoanelor fizice care rm ou ^implinit vdrsta de 35 de ani Si care achizitioneazd prima locuintd
^in conditiile expres Si limitativ prevdzute de lege.

Interventia normativd propusd se ^mscrie in logica politicilor f iscale moderne, orientate spre

stimularea investitiilor private , consolidarea pietei imobiliare, sustinerea accesului la

proprietate Si crearea unor mecanisme f iscale predictibile, transparehie si verifii cabile. Mdsura

rm are natura unei prestatii sociale directe, nu instituie o subventie bugetard si nu creeazd o

dependentd financiard fatd de stat, ci opereazd prin iutermediul fiscalitdfii, prin reducerea

sarcinii fiscale incidente asupra unei operatiuni economice cu impact mof or asupra viefii active

a tinerilor.

1n prezent, accesul tinerilor la o locuintd este cifectat de o combinatie de factori economici §i

fiscali, intre care cresterea costurilor de construcfie, mof orarea preturilor pe piata imobiliara,

accesul dificil la finanfare bancard, inflafia acunulatd in ultimii cnd Si presiunea fiscald inchasd

in pretul final al locuintelor. 1n acest context, TVA reprezintd o componentd semnificativd a

costului final swportat de cumpdrdtor, tar reducerea acestei componente, in conditii strict

reglementate, poate avea un efect direct asupra capacitdfii tinerilor de a accesa proprietatea.

Totodatd, Codul fiscal cunoaste deja mecanismul cotei reduse de TVA Si al Registrulvi

achizitiilor de loculnte cu cota redusd de TVA, inclusiv obligaiii specifice in sarcina notarilor

publici, ceea ce permite integrarea noii solutii legislative ^i,ntr-un cadru institrtyional deja

existent. ANAF a publicat materiale de irformare privind cotele de TVA Si Registrul achizitiilor

de locuinfe ou cota redusd, inclusiv cu rof;erire la cota redusd de 11% §i la obligatiile notariale

de veriflicare si completare a registrului.
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H. Necesitatea interventiei legislative

Necesitatea prezentei reglementdri rezultd din existenfa unei difilcultdfi reale de acces la

proprietate pehiru persoanele tinere cflate la inceput de viafd profesionald Si farhiliald. P erttru
aceastd categorie, achizifia unei locurtye reprezintd nu doar o decizie economicd, ci §i un act de

stabilizare sociald, profesionald §i personald.

Din perspectivd economicd, achizitia primei locuinfe este una dintre cele mai importante forme

de acunulare patrimohiald individuald. Ea consolideazd raportul dintre cetdtean Si comunitate,

stimuleazd responsabilitatea personald, favorizeazd mobilitatea sociald si creeazd premisele

unei participdri active la viata economicd. 1n lipsa unor instrumente fiscale adeevate, tinerii sunt

tmpinsi fie cdtre amdnarea deciziei de achizitie, fie cdtre piata chiriilor,, fie cdtre migratie

externd, toate aceste fenomene avdnd efecte negative asupra stabilitdfii sociale si economice

interne.

Prezenta ihitiativd propane o solutie fiscald echilibratd, care rm generalizeazd facilitatea, ci o

conditioneazd strict. Beneficiarul trebvie sd fie persoand fizicd, sd rm fi implinit vdrsta de 35 de

ant, sd achizitioneze o singurd locuintd, sd nu fi detinut anterior o locuintd, cu exceptiile

prevdzute expres, §i sd isi asune obligc[fia de a rm instrdina imobilul pentru o perioadd de 5 arti.

In acest fel, mdsura este directionatd cdtre cunpdrdiorii reali de primd locutryd, rm cdire

inNestitori speculativi.

Prin urmare, reglementarea urmdre§te sd sprijine accesul la proprietate, ford a distorsiona

artif icial piaf a §i f lard a transf orma f ;acilitatea f iscald inlr-un mecahism de acunulare imobtliard

in scop investifional repetitiv.
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HI. Solutia legislativa propusa

Prin protect se ihiroduce o cotd redusd de TVA de 11% pentru livrarea de clddiri cu destinafia

exclusivd de locuintd, inclusiv terenul pe care acestea sunt construlte, dacd sunt indeplwite

cunulativ conditii referitoare atdt la oumpdrdtor, cat Si la bunul imobil.

1n ceea ce priveste cunpdrdtorul, proiectul instituie un regim juridic riguros. Acesta trebuie sd

fie persoand fizicd, sd in fi ^rmplihit vdrsta de 35 de ahi la data autehiificdrii contractului de
vdnzare-cumpdrare, sd achizitioneze exclusiv o loculntd §i sd mfi definut anterior o locuinfd, cu

exceptia unor situatii obiective, cwm sunt dob&ndirea unei cote-pdrti prin mostenire sau

detinerea unei locuinte de dimensiuni redrse, cu suprafafd utild de cel mull 50 mp, dobdnditd

prin alt mod decdt cumpdrarea.

Aceste exceptii sunt necesare peutru a evita exaluderea nejustificatd a unor persoane care, desi

f igureazd i ;ormal cu un drept de proprietate, rm se af ld in realitate ^i,n situatia economicd a unui

proprietor care a beneficiat deja de acces efectiv la o loculnfd adeovatd. Mostenirea unei cote-

pdrti dirltr-un imobil, de multe ori indiviz, inpropriu locuirii autonome sau aflat in coproprietate
cu alti succesori, rm echivaleazd cu achizitia efectivd a unei prime locuinfe. fn acela§i sens,

detinerea unei locuinte de maximum 50 mp, dobdnditd prin alt mod decdt cunpdrarea, nu

justificd exaluderea automata de la beneficiul fiscal, intrucdt scopul legit este sprijihirea

achizitiei unei locuinte adeevate, nu sanctionarea unor situatii patrimoniale f;ormale sau

marginale.

1n ceea ce prive§te imobilul, proiectul prevede conditii clare: destinafie exclusivd de locuinfd,

lipsa unei livrdri anterioare cu aplicarea cotei reduse de TVA, suprofatd utild de cel mult 150

mp §i pret maxim de 945.000 lei la data ^zncheierii contractului. Aceste limite urmdresc sd

mentind mdsura in zona locuirii rezonabile, sd excludd achizitiile de lux §i sd concentreze

benef iciul f iscal aswpra segmehiuhi de piafd relevant pentru tineri.
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Proiectul reglementeazd, de asemenea, ^mscrierea operatiunilor in Registrul achizitiilor de

locutnfe cu cota redusd de TVA Si stabile§te obligatii precise in sarcina notarilor publici. Ace§tia

vor verifica anterior auteutificdrii dacd beneficiarul a mat achizitionat o locuintd cu cotd redusd

de TVA, vor completa registrul la data outentificdrii, vor mentiona in actele juridice cota de TVA

aplicatd §i vor nota interdictia de instrdinare in cartea funciard §i in registru.

Prin aceste mecanisme, initiativa legislativd asigurd trasabilitatea operatiunilor, previne

utilizarea abuzivd a facilitdfii Si creeazd un sistem de cohirol administrativ compatibil cu

structura actuald a Codulvi f iscal.

IV. Caracterul de masura fiscala de dreapta

Prezenta mdsurd are un caracter eminameute de dreapta, atdt prin fuosofia sa normativd, cat §i

prin Ofectele econorhice urmdrite.

In primul rand, initiativa nu porneste de la ideea redistribulrii directe prin cheltuiald publicd, ci

de la ideea redueerii poverii fiscale asupra unei tranzactii economice legitime. Statul rm acordd

o sand de bani, nu creeazd o schema de Ofutor social si rm substituie decizia individrald, ci lash

mai imtlti bahi in economia privatd, reducdnd fiscalitatea aplicabild achizitiei primei locutnte.

In al doilea rand, mdsura stimuleazd proprietatea privatd. Accesul la proprietate reprezintd una

dintre valorile fundameutale ale unei politici de dreapta, intrucdt proprietatea coriferd

stabilitate, autonorvie, responsabilitate §i capacitate de planificare pe termen lung. Un tdndr

care dobdndeste o loculntd rm este doar beneficiarul unei f;acilitdti fiscale, ci devine un actor

econorytic mai stabil, mat ancorat ^m comunitate §i mat putin dependehi de intervenfia ulterioard

a statului.

1n al treilea rand, proiectul f;avorizeazd imestifiile in piafa imobiliard romdneascd. Prin

reducerea costuhi fiscal final pehiru o categorie clar determinatd de cunpdrdtori, se creeazd un

stimulent pehiru deavoltatori, constructori, furnizori de materiale, servicii conexe, finantatori Si
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outoritdti locale. Piata imobiliard are un efect multiplicator semnifiicativ in economie, intrucdt

mobilizeazd capital privat, forth de munch, servicii profesionale Si investitii locale. 0 politicd

fiscald inteligentd in acest domeniu rm consund resurse economice, ci poate contribui la

activarea lor.

1n al patrulea rtind, mdsura este limitatd, condi!ionatd Si responsabild. Ea rm se aplicd

universal, rm favorizeazd achizitiile multiple Si rm incuraj eazd specula imobiliard. Dimpotrivd,

prin interdictia de tnstrdinare timp de 5 ahi, proiectul fixeazd beneficiul fiscal in logica locutrii

efective §i stabile§te o garantie juridicd impotriva folosirii abuzive a cotei reduse.

Prin urmare, initiativa imbind redrcerea fiscalitdtii cu responsabilitatea individrald, stimularea

pietei cu protectia inpotriva abuzulvi §i sustinerea tinerilor cu respectarea disciplinei bugetare.

V. Impactul economic estimat

Din punct de vedere economic, proiectul poate genera ef;ecte pozitive asupra pietei imobiliare,

asupra industriei constructiilor Si asupra sectoarelor conexe. Reducerea TVA aplicabile primei

loculnte pehiru tineri poate conduce la cre§terea accesibilitdtii achizitiei, la deblocarea unor

decizii de cumpdrare amdmate Si la cre§terea cererii solvabile ^m zona loculntelor cu preturi

medii.

Piata imobiliard este una dintre pietele cu efecte economice ^m lan|. 0 tranzactie imobiliard rm

prive§te exclusiv vdnzdtorul Si czanpdrdtorul, ci implicd dezvaltatori, constructori, furnizori de

materiale, proiectanfi, arhitecti, ingineri, institutii de credit, notari publici, evaluatori, agenti

imobiliari Si admihistrafii locale. Prin urmare, o facilitate fiscald bine calibratd poate prodrce

efecte economice indirecte care depdsesc valoarea punctuald a reducerii de TVA.

De asemenea, prin limitarea pretulwi maxim la 945.000 lei Si a suprofetei utile la 150 mp,

proiectul mentine mdsura intr-o zond de echilibru, orientatd cdtre locuinte accesibile sou medii,
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rm cdtre achizi!ii de I:ux. Aceastd limitare este importantd pentru proportionalitatea interventiei

fiscale Si peutru mertyinerea caracterului sdu legitim.

1n acela§i timp, mdsura poate avea un efect de formalizare si transparentizare a tranzactiilor.

Prin implicarea notarilor publici §i prin utthzarea Registrului achizifiilor de locuin!e cu cota

redusd de TVA, operafiunile vor f i urmdrite ^in mod centralizat, tar riscul aplicdrii neunitare sau

abuzive a cotei reduse va fi diminuat.

VI. Impactul social

Din perspectivd sociald, proiectul urmdre§te ancorarea tinerilor ^in societatea romdneascd.

Dobdndirea unei locuinfe reprezintd un moment de stabilizare ^in viata unei persoane tinere.

Aceasta faciliteazd intemeierea unei familii, asumarea unui parcurs profesional pe termen lung,

participarea la viafa comunitdtii §i consolidarea sentimentului de apartenentd.

1ntr-o societate Of;ectatd de migratie externd, dezechilibre demografiice §i dificultdti de acces la

locuire, politica fiscald trebuie sd devind un instrument de retentie a capitalului unan. Tinerii

care pot dobdndi o locuintd in Romania au un motiv suplimentar sd rdmdnd, sd munceascd, sd

inwesteascd si sd ^isi construlascd viitorul in interiorul societdtii romdnesti.

Mdsura nu promite o sohatie totald la problema locuirii, dar introduce un instrument concret,

aplicabil §i verificabil. Ea reduce costul fiscal al primei locuinfe, ford a elimina obligafia

cumpdrdtorului de a lua o decizie economicd responsabild Si f aard a transf era integral povara

asupra bugetului public.

VII. Compatibilitatea cu principiile fiscalitafii

Prezehia ihitiativd respectd principiile f iscalitdtii prevdzute de Codul f iscal, ^m special principiile

certitudinii impunerii, echitdtii f iscale , ef icienfei impunerii si predictibilitdfii.
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Certitudinea este asiguratd prin defiinirea expresd a beneficiarului, a imobilului eligibil, a limitei

de vdrstd, a plofonulwi de pret, a suprafetei maxime §i a obligatiilor notariale.

Echitatea este asiguratd prin directionarea mdsurii cdtre persoanele tinere care achizitioneazd

prina locuinfd Si prin excluderea celor care ou beneficiat deja de un drept de proprietate efectiv
asupra unei locuinte, cu exceptiile justificate obiectiv.

Eficienta este sustirmtd prin folosirea unvi mecahism fiscal deja cunoscut, respectiv cota redusd

de TVA, §i prin utilizarea Registrului achizitiilor de locutnte cu cota redusd de TVA.

Predictibilitatea este asiguratd prin intrarea in vigoare la 30 de zile de la publicare Si prin

instituirea unui termen de 60 de zile pentru emiterea normelor metodologice de aplicare.

VIH. Mecanisme de prevenire a abuzului

Proiectul confine mai multe garantii juridice ^unpotriva utilizdrii abuzive a f acilitdtii f iscale.

Prima garantie este conditia privind achizitia unei singure locurtye cu cota redusd de TVA.

A doua garantie este verifiicarea realizatd de notarul public prin consultarea Registrului

achizitiilor de locuinte cu cota redusd de TVA.

A treia garantie este obligafia de completare a registruhi la data autentifiicdrii actului.

A patra garartyie este inscrierea cotei de TVA aplicate ^m actul juridic.

A cincea garantie este obligatia cumpdrdtorului de a rm tnstrdina imobilul timp de 5 ani,

obligatie care urmeazd sd fie notatd tn cartea funciard Si in registru.

Aceste garartyii coriferd mdsurii un caracter controlabil §i reduc riscul ca facilitatea fiscald sd

fie utilizatd in scopuri speculative.
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IX. Concluzii

Prezenta initiativd legislativd propane o iuterventie fiscald punctuald, coerentd §i responsabild,

destinatd tinerilor care achizitioneazd prima locuirtyd.

Mdsura este una de dreapta prin natura sa: reduce fiscalitatea, stimuleazd proprietatea privatd,

incurof eazd investitiile, sprijind piata imobiliard, responsabilizeazd benef iciarul Si limiteazd

interventia statulvi la crearea unui cadru f iscal f iavorabil.

Prin aplicarea cotei reduse de TVA de 11%, proiectul cohiribuie la cresterea accesului tinerilor

la proprietate, la consolidarea pietei imobiliare romdne§ti Si la mentinerea tinerilor activi ^in

societatea romdneascd.

1n acelasi timp, prin conditiile restrictive Si prin mecanismele de verificare propuse, initiativa

evitd transf ormarea facilitdtii f iscale intr-un avantaj generalizat sau speculativ.

Pentru aceste considerente, adQptarea prezentei legi este necesard, oportund §i justificatd din

punct de vedere juridic, economic, fiscal Si social.

Initiator,
Tanasa Stefqn - deputat USR

Circumscriptia judeteana nr.24, Iasi
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