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Biroul Permanent ai Camerei Deputatilor

in conformitate cu prevederile art. 92 din Regulamentul Camerel Deputatilor, republicat, 5i ale
art, 78 alin. (1) din Constitutia Roméaniei, republicatd, vi inaintdm spre dezbatere §i adoptare
propunersa legislativi — LEGE pentru modificarea art, 291 din Legea nr. 227/2015 privind
Codul Fiscal, cu modificdrile si completirile ulterioare.
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Prin axt. 282 din OUG 25/2018 privind modificarea §i completarea unor acts normative,
precum §i pentiu aprobarea unor misuri fiscal-bugetars a fost modificat siart, 291 ahin, (3) lit, ¢)
punctul 3 din noul Cod Fiscal. Ca wmare a acestel modificir, noua formai a reglementdrii, in
vigoare de la 20 isauarie 2019 5i neschimbati pani fn prezent, este urmBtoarea:

Laart. 291, alin. (3), Lit. ¢), pet. 3 se specified faptul ci: cota redush de 5% se aplicl asupra
bazei de impozitars pentru urmétoarele livrdri de bunuri §i prestiri de servicii: (..

3. lvrarea de locuinte care au o suprafati wtils de maximmum 120 m2, exclusiv anexele
gospodaresti, a ciiror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depigeste suma de
450.000 lei, exclusiv taxa pe valoarea addugats, achizitionate de persoane fizice. Suprafata utild
a locuintei este cea definitd prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificirile gi
completirile ulterioare. Anexele gospodiresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executirii luerdrilor de constroetii, republicati, cu modificirile §1 completirile
ulterioare. Cota redusi se aplicd numai th cazul locuintelor care tn momentul vanziri pot fi
locuite ca atare.

Prin prezentul proiect de lege se doreste modificarea prevederilor legale actuale privind cota de
TVA de 5%, pe de o parte, pentry actializarea limititilor impuse in functie de intentia reali a
legiuitorului de la momentul introducerif zceste] reglementri (care in prezent nu 51 mai atinge
scopul) §1, pe de altd parte pentru a aduce rispunsuri la problemele generate de noile realitsg
sociale g economice. ‘ ' '

In coneret, se propune modificaren plafonuiui de pret de 1a 450.000 lei, exclusiv TVA (cét este
valoarea actuald) la 750.000 lei, aproximativ 160.000 Buro, exclusiv TVA. Necositatez
modificdrii rezultd din evolutia cursului de schimb lewsuro, evolutia preturilor In domeniul
imobiliar §i noile realitdfi economico-sociale actuale, inclustv referitor la efectele pandemiei
de Covidl9,

Intentie legiuitorului, incd de la momenful introducerii acestel cote de TVA de 5% pentry
livrarea
locuintelor (2008), a avut in vedere atit o componentd economici, cit & o componentd socials.
ceea ce priveste componenta economicd, s-a vizat dezvoltarea §1 Incurajerea tuturor
seotoarelor economice relevante din domeninl imohiliarelor, prin misuri .care 53 antrensze pe
verticald §i pe orizomtalé companiile de constructii, fabricile de materiale de constructii,
mobilier, elecirocasnice etc., precum si furnizori de produse i servicii conexe. Components
-sociald viza mésuri concrete pentru sustinerea populatiel, in special familiile tinere care
urmérean si achizitioneze o locuinti.



Coneret, la data de 1 ianuarie 2016, cursul de schimb lew/euro publicat de Banca Nationald
a Roméniei era de 4,5169 lel/ 1 euro, iar la data prezentei analize, cursul este de 4,8395 lei/ 1
girg. Agadar, Ja 1 ianuarie 2016, limita de 450.000 lei exclusiv TVA, stabiliti de ultima
form# areglementarii, indicd faptul ci pentru a beneficia de cota redusi de TVA de 5%,
putea fi achizitionati o locuinfd cu o valoare maximi de aprozimativ 100.000 euro exchisiv
TVA, far in prezent, ludnd in calenl pumai evolutia cursulvi de schimb, locuinta
poate aved ¢ valoare maximid de aproximativ 93.000 euro exclusiv TVA.

Dupd scideres brused generats de criza economici din 2008-2009, in anii 2613 — 2015 valoares
bupurilor imobiliare s-a stabilizat, iar fn pericada imediat urmdétoare (din 2016 5 pénd in
prezent) pista de imobiliare din Roménia a crescot Intr-un rvitm constant.

Analiza grilelor notariale publicate pentru aceeasi perioadd confirmi tendintele ascendente,
Insd considerdm ¢d valorile de impozitare sau grilele notariale sunt mai putin relevante pentrn
cd, In general, preful de vinzare este mai mare dect pretul mentionat in grilele notariale.

Analizind informatiile de pe piatd, rezultd o crestere penerald de aproximativ 40% in pretul
apartamentelor (exprimat In ewro/ m2 wtil), pentru intervalul de timp cupring fntve 1 isnuarie
2016 - prezent. Centralizind toate informagiile de pénd acum reznltd ¢, la nivelul datel de 1
ianuarie 2016, in Roménia, cu 100,000 euro (schivalentul de atunei al imitei de 450,000 lei) se
putea achizitiona un apartament de aproximativ 100 m2 utili, In prezent, ou 93.000 euro
(echivalentul actual al limitei nemoodificate de 450.000 lei) se poate achizitiona un apartament de
66 m2 utili (in medie, la nivel nafional). La nivelul capitalei, lucrrile sunt similare. La Chy —
Napoca, reglementarea actual a devenit fotal anacronicl, din cauza dezvoltirii spectaculoase
a acestui orag, clujend putind beneficia de cota redusi de TVA de 5% pentru achizitionarea noni
apartament de numai 50 m2.

In aceste conditii, cea de-a doua limitare impusi de reglementarea actuali (120 m2 utili) nu mai
are nicio valoare §i nicio aplicabilitate practics, pentru ¢ nu maj poate fi atinsd nici macar In
Bragov (care are cel mai mic pret pe m2 dinfre orasele mari), In coneret, conform reglernentsrii
actnale, cn 93.000 euro s-ar putea achizifiona am apartament in Bragov cu o suprafats de
aproximativ 77 m2. In concluzie, un apartament cu 3 sau 4 camere este sproape imposibil de
achizifionat in orice zon# a Bucurestiului. Aceeasi situatie este valabild i pentru marile orage ale
tarti. Aceasta sitnatie defavorizeasd meajoritates familiilor tinere, fiind astfe]l in contradictie
cu scopul inifial al legivitorulul care viza componenta sociald.

Conform ari, 258, alin. (3} din Codul Civil ,Statul este obligat si sprijine, prin misur
sconomice i sociale, inchelerea cisitoriel, precom gl dezvoliarea si consolidarea familiel” Cu
toate acestea, prin articolul din Codul Fiscal privind aplcares cotei de TVA de 5% la locuinte,
in prezent sunt sprijinite persoanele necisitorite si fard favdlii (sau copii), devarsce acestiz sunt
in general ocupantii garsonierelor sau apartamentelor de 2 camers, Unei familii cu un copil fi
este necesard 0 locuwinti cw 3 camere, jar unei familid cu 2 copii ¢ locuintd cun 4 camere
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penfru asigurarea unwi spafiv decemt pentru cregterea si  dezvoltarea copiilor. Conform
Constitutiei Rotufniei, articolul 49 alin. (1), ,,Copiii si tinerii se bueurs de un regim special de
protectic §i de asistentd in realizarea drepturilor lor.” Din pHeate, stndiile araté of peste 50%
dintre romini locuiesc In locuinte vechi §i supra-aglomerate. Deficitele de locuinte
adecvate au consecints directe asupra capacititii copiilor de a desfisurd activititi educationals
la domiciliu din cauza aglomerdrii §i caracterului nepotrivit al spatiulni locuit gl pot genera
chiar i problemele de sinditate ale membrilor gospodériei ca urmare a incalzirii inadecyate,
Thumindrii proaste, lipsed de acces la sursele de ap¥ sau lpsa calititii acestora, lipsa canalizirii
ete. Inclusiv in contextul actual al pandemiei de Covid 19, supra-aglomerarea spafiilor de
locuit este o cauzd care genereazd accelerarea imbolndvirilor gi cresterea mai rapidd a
numariiui de persoane infectate.

Sprijinires dezvoltfrii familiel prin politici sociale este esemtiali, mai ales conditiile
unor tendinte ingrijoritoare ale natalititii  din  ultimii  api, Populatia tiril este
imbétranits, mortalitatea este mal mare decfi natalitaten i ne confruntim cu o puternica.
depopulate, in conditiile in care mulfi roméni pirisesc tara.

in mod paradoxal, forma actual a reglementirii privind achizitia de locuinte care beneficiazi de
cota redusi de TVA de 5% practic descurajeazd natalitatea, fn marile orage ale firi, cuphurile si
familitle nu i8i pot achizitiona un apartament cu 3 sau 4 camere pentru ¢ nu se Incadreazi in
cofa redusd de TVA, Asifel, cuplurile tinere care fgi doresc copii sunt pevoite si astepte
momentul i care pot cumpira un apartament cu 3 camere pentr a deveni parinti. In plus, multe
dintre aceste cupluri loctiese impreund cu pirintii. In 2017, peste 63% dintre tiner intre 18
~ 35 eni locufau Imprennd cu pirintii. Acest lucra are um impact negativ asupra fertilitatii care
ou poate fi ignorat, aratd datele Academiel Roméne (publicate in Strategia de dervoltars a
Romémiel in urmitorii 20 de ani). Tntr-o locuintd supra-aglomerati e muli mai dificil si gasestx
spativl §i momentul potrivit pentri a concepe un copil.

In ceea ce priveste locurile de parcare, este firese ca acestea s§ fie optionale, motiv pentru care
preful lor o trebuis sd fie inclus In pretul apartamentulul. Cota de TVA de 5% pentru locul de
parcare se aplicd doar dacd acesta se achizitioneazi tn acslasi timp cu apartamentul. fn prezent,
dacd o familie are norocul si se incadreze Ja TVA de 5% pentru un apartament cu 3 cCamers,
dacd achizitioneazi siun loc de parcare, nu se mai Incadreazs. Deci, acele putire familti care s-
ar putea incadra 1z achizifia unui apartament de 3 camere cu 5% TVA, in reglementarsa
actuali sunt neveite s renunge 1a locul de parcare pentru a putea beneficia de cota redusa de
TVA. In acelasi timp, in toate marile orage, autoritifile nu reusssc si giseascd solutii
pentru traficul foarte aglomerat, generat in special de maginile parcate pe marginile
strizilor. Cu foate acestea, reglementaren actuald obligd familifle s4 renunte la locugile de
parcare. Centralizind toate informatifle de pand acum rezulti ci, la nivelul datei de 1 ianuatie
2016, in Romépia, cu 100.000 euro {echivalentul de atumei a] limttel de 450 000 lei} se putea
achizitiona un apartament de aproximativ 100 m2 wtili,



Limita actuald privind suprafata mexim¥ utild & locuintelor care beneficiazd de cota reduss de
TVA de 5% poate £ mentinutd la 120 m2 util, Insd limita pretului irebuie ridicati penfru a
acomoda noile realit8fi economice reiegite din cregterea cursulni de schimb si din
cregterea pretulud la apartamente. Mentingnd limita existentd a suprafetel de 120 m2 utili, dar
luingd in caleul prepurile actnale pe m2 util, considerm pofrivits limita propusi de 160.000
guro exclusiv TVA.

In 120 m?2 utili se pot construi apartamente de 3 sau chiar 4 camere. Chiar si dacd ne raportim la
situatia aferentd datei de 1 januvarie 2016, prezentati mai sus (c4nd a intrat in vigoare
modificarea limitei de pret de la 380.000 lei la 450.000 lef), putem observa o la acel moment cu
echivalentul a 100.000 =uro se putea achiziiona un apartament de aproximativ 100 m2
utili. Luénd In considerare prefurile actuale la nivel national ar repulta ¢i valoarea unui astfel de
apartament in prezent ar fi de cel putin 140.000 euro, ‘

Deci toate sdiile, reglementirile, fundamentirile realizate 1a nivelul amului 2016 (odati cu
adoptarea noului Cod Fiscal) sunt valabile $i in prezent si justificd o modificare a limitel cel
putin pind la valoarea de 140.000 euro, Numai ¢, In contextul actual, dacd inchudem gi ua loc
de parcare (pentru un apartament de 3 camere) sau doud locuri de parcare (pentru un apartament
de 4 camere) pragul propus de 160.000 euro este atins en ngurintd. Daci lufm in caleul g ceilalii
factor] sociali actuali, precum si tendintele acestora (emigrarea, scideres numaruhyd populatied,
sciderea natalitdfii, oregtersa mortalitdtii, Imbiirinirea populatiei, etc.) considerim, ¢ pragul
propus de 160.000 euro este unul adecvat care permite ¢l eventuale marie de eroare
pentru includersa tendinfelor viitoare.

In ceea ce priveste si componenta economicd, mai ales in contextul situatie actuale generate de
pandemia de Covid 19, considerim cé aceastd sirapld miswrs va ajuta la cresterea economiei,
dup Incetarea stirii de urgentd. Este o realitate fapml cf mulfi dezvoltatori imobiliari, la
momentul realizérii planului de afsceri pentrtt orice noud dezvoltare, realizeazi proiectele din
start In aga fel pentmm a oferi publicului consumator posibilitatea de a se incadra in limitele
mpuse de lepe pentru a beneficia de cota redusd de TVA de 5%. Aga cum am aritat g1 anterior,
dacd in frecut s¢ puteay proiecta apartamente de 3 — 4 camere (100 m2 utili) care se incadrau fn
[imitele pentru cota redusi de TVA, In prezent (cu reglementarea actualf) dezvoltatodi sunt
fortati s3 projecteze garsoniere i apartaments de 2 camere (60 - 65 m2 wtili). Noul prag propus
de 160.000 euro va cenduce la posibilitatez dezvoltérii, Incd din faza de proisct, & unor
apartamente maj mari, mai elegants §i mai adecvate cevintelor moderne.

Mai moult decdt atét, dezvoltarea sectorulul imobiliar va genera crestersa nurmndrulul de locurd de
munch gi implicit va antrena dezvoltarea taturor sectoarelor economice generatoars de bunuri si
servicil conexe; constructii, materiale de constructii, mobilier, electrocasnice.

Initiator,
De - avild
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LEGE
pentru modificarea art. 291 din Legea nr, 227/2015 privind Codul Fiscal

Parlamentul Rominijei adopti prezenta lege

"Articol nnic

" Art, 251 din Legea nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, publicati fn Monitorul Oficial al
Roméniel, Partea 1, nr. 688 din 10 septembrie 2015, cu modificirile gi completérile ulterioare, se
modificd dupid cum urmeazi;

1. Art. 281, alin. (3), it. c}, pet. 3 se modifici si va aves urmatornl continut:

3. livrarca de locuinte care au o suprafad utili de maximum 120 m?, exclusiv anexele

gospodarest, a ciror valoare, inclusiv a teremului pe care sunt construite, nu deplseste suma de

750.000 Iei, exclusiv taxa pe valoarea adiugati, achizitionate de persoane fizice. Suprafats wiili

a locuingei este cea definitd prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicats, cu modificirile gl
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| completirile ulterioars, Anexele gospodiregti sunt cele definite prin | Legea nr. 50/1991

privind avtorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicatd, cu modificirile si
completirile niterioare. Cota redusi se aplic mumai In eazul locuintelor care I momentul
vanziril pot fi locuite ca atare.

Aceasid lege a fost adoptatd de Senat, in gedinta din .........ccrvnenenn, 2 TESpPEGtares prevederilor
art, 75 51 76 alin. (2) din Constitufia Roméniei, republicatd, |
Pregedintele Senatului,

Aceasti lege a fost adoptatd de Camera Deputatilor, in sedinga din ..ccoeerevvvnveee. , Cu respectarea
prevederilor art. 75 gi 76 alin. (2) din Constitutia Roméniei, republcati.
Presedintele Camerel Deputafilor,



