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Sectiuneal ll
Motivul emiterii actului normativ

1. Descrierea situatiei actuale

in ultimii ani, piata imobiliara a avut o crestere accentuata. Expertii imobiliari reliefeaza faptul ci
preturile locuintelor sunt comparabile cu cele din anul de boom economic 2008. Acestia au sesizat
cd in 2021, practic preturile locuintelor au crescut, desi sectorul constructiilor a crescut cu 18% in
2020.

Din punct de vedere economic, majorarea accentuata a preturilor este provocata de faptul c3
cererea de locuinte a crescut mai mult decat oferta de locuinte. Tn esenta, desi sectorul
constructiilor de imobile a avut un progres notabil, acesta nu a putut {ine 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, preful
materialelor de constructii a crescut cu aproximativ 20% pe perioada pandemiei. Se preconizeaza
ca majorarea costurilor cu materialele de constructii, va duce la scumpirea cu panala 15% a
apartamentelor si caselor in urmatoarea perioada, conform expertilor imobiliari.

Anumite analize au aratat cd mésurile luate prin Programul Noua Caséd, au un impact muit prea mic
asupra pietei imobiliare, comparativ cu cresterea la 140.000 euro a plafonului pana la care se
aplicd o cotd de TVA de 5%. (masura care, oricum, a fost amanata pentru 01.01.2022 prin OUG nr.
226/2020, care a modificat Legea nr. 296/2020).

Pastrarea modalitatii 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
cumparatorii, 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 depasit plafonul de
450.000 lei, ceea ce conduce la aplicarea cotei standard pentru intregul pret, ce depaseste 450.000
lei.

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

Forma actuala a art. 291 alin. (3) lit. c¢) punctul 3 din Codul Fiscal produce o situatie bizara si
complet inechitabild, respectiv in cazul in care pretul locuintei depaseste 450.000 lei, legea actuald
“1i sanctioneaza” pe romani si le impune obligatia de a plati direct o cota de TVA de 19%.

Practic, cumparatorii sunt decdzuti din dreptul de a beneficia de cota TVA de 5% aplicatd pentru
valoarea de 450.000 lei, daca pretul total al locuintei depdseste aceastd valoare - desi cresterea
pretului in piata imobiliara nu le este imputabild cumparatorilor.

Asadar, in mod absurd, cumpadratorii sunt cei care suporta consecintele nefaste ale actualei crize
sanitare, avand de indeplinit o obligatie fiscald impovaratoare. Consecin{a nedorita este ca cei mai
multi romani interesati sa achizitioneze un apartament (ex. de 3 camere) sau o casj, situata in zona
unor centre urbane, fie amana achizitia locuintei la un moment propice din punct de vedere fiscal,
fie renunta la intentia de a cumpara locuinta.

Acest lucru afecteazd in mod direct cetatenii, 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
dificultati pe piata imobiliara. Tn conditiile in care multi cumparétori renunt la achizitia de locuinte,
numarul vanzarilor va scidea, ceea ce va diminua si “cash flow-ul” din piata. Astfel, exista riscul de
aparitie a unor blocaje pe piata imobiliard cu efecte negative pentru cumparatori si economie.

Totodats, diminuarea influxului de capital generat de reducerea vanzarilor de locuinte va conduce
la scaderea ritmului dezvoltarii proiectelor de locuinte noi, ceea ce va conduce la o reducere a
numarului de spatii locative in piata.

3. Discordantd intre intentia initiala 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 incadra in limita de 450.000 lei.

Astfel, se poate lesne observa ca actuala reglementare nu mai corespunde intentiei initiale a
legiuitorului cdnd a fost instituitd cota de TVA de 5%, si anume sustinerea populatiei, prin
fncurajarea cu precadere a familiilor tinere in achizitionarea unei locuinte.

Mai mult, desi actualmente legea prevede posibilitatea aplicarii unei cote reduse de 5% de TVA
pentru livrarea locuintelor cu o suprafata utili de maximum 120 mp? aceasta 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-nstitutul National de Statistic3,-natalitatea in_
Romania se afld la cote alarmant de scdzute, se resimte nevoia de a incuraja generatiile prezente in
a dezvolta si consolida o familie. Or, acest lucru nu este de conceput far3 asigurarea unor conditii
de trai decente, conditii care implicd asigurarea unui spatiu decent pentru cresterea si dezvoltarea
copiilor.

2. Schimbari preconizate

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

Pentru achizitiile de locuinte, avand o valoare mai mare de 450.000 |ei, se are in vedere pastrarea
cotei TVA de 5% aplicata la cuantumul de 450.000 lei, iar pentru diferenta de ce depdseste aceasta
suma, se va aplica cota standard de TVA de 19%.

Astfel, estimam ca tranzactiile avand 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
numdrul mai mare de livréri de locuinte, (2) cetatenii, care isi vor putea achizitiona locuinta dorita
si nu Tn ultimul rand (3) piata imobiliara, care nu va fi afectata de blocaje.

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

Efectele proiectului de lege:

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

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

e O colectarea a unor sume mai mari din TVA de catre stat, dintr-un numar mai mare de
livrari de locuinte;
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Sectiunea lll
Impactul socio-economic al proiectului de act normativ

1. Impactul macroecomic:
Impact bugetar pozitiv. Schimbarea legislativa va crea o colectare mai buna a sumelor de TVA
derivate din tranzactii de locuinte.

2. Impactul asupra mediului concurential si 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 refera la acest subiect.

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

6. Impactul social

Impact pozitiv. Se estimeaza cd un numar mai mare de persoane fizice vor achiziiona o casa sau un

apartament.

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

Initiator,

Deputat Cristina-Madalina Pruna
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