EXPUNERE DE MOTIVE

La Propunerea legislativd privind modificarea si completarea dispozitiilor Legii nr. 227/2015

privind Codul fiscal

I. Contextul reglementirii

Prezenta initiativd legislativi are ca obiect modificarea si completarea Legii nr. 227/2015
privind Codul fiscal, in sensul instituirii unei cote reduse de TVA de 11% aplicabile livririi de
clidiri cu destinatia de locuingd, inclusiv terenului pe care acestea sunt construite, in favoarea
persoanelor fizice care nu au implinit vdrsta de 35 de ani §i care achizitioneazd prima locuingd

in conditiile expres si limitativ prevdzute de lege.

Interventia normativd propusd se inscrie in logica politicilor fiscale moderne, orientate spre
stimularea investitiilor private, consolidarea piefei imobiliare, sustinerea accesului la
proprietate §i crearea unor mecanisme fiscale predictibile, transparente si verificabile. Mdsura
nu are natura unei prestatii sociale directe, nu instituie o subventie bugetard si nu creeazd o
dependentd financiard fatd de stat, ci opereazd prin intermediul fiscalitdfii, prin reducerea
sarcinii fiscale incidente asupra unei operatiuni economice cu impact major asupra vietii active

a tinerilor.

In prezent, accesul tinerilor la o locuinti este afectat de o combinatie de factori economici si
fiscali, intre care cresterea costurilor de constructie, majorarea preturilor pe piata imobiliard,
accesul dificil la finantare bancard, inflatia acumulatd in ultimii ani 5i presiunea fiscald inclusa
in pretul final al locuingelor. In acest context, TVA reprezintii o componentd semnificativi a
costului final suportat de cumpdrdtor, iar reducerea acestei componente, in condifii 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 Registrului
achizitiilor de locuinfe cu cota redusd de TVA, inclusiv obligatii specifice in sarcina notarilor
publici, ceea ce permite integrarea noii solufii legislative intr-un cadru institutional deja
existent. ANAF a publicat materiale de informare privind cotele de TVA si Registrul achizitiilor
de locuinte cu cota redusd, inclusiv cu referive la cota redusd de 11% si la obligatiile notariale

de verificare si completare a registrului,
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II. Necesitatea interventiei legislative

Necesitatea prezentei reglementdri rezultd din existenta unei dificultdti reale de acces la
proprietate pentru persoanele tinere aflate la inceput de viatd profesionald si familiald. Pentru
aceastd categorie, achizitia unei locuinte reprezintd nu doar o decizie economicd, ci §i un act de

stabilizare sociald, profesionald i personald.

Din perspectiva economicd, achizifia primei locuinte este una dintre cele mai importante forme
de acumulare patrimoniald individuald. Ea consolideazd raportul dintre cetdtean si comunitate,
stimuleazd responsabilitatea personald, favorizeazd mobilitatea sociald si creeazd premisele
unei participdri active la viata economicd. In lipsa unor instrumente fiscale adecvate, tinerii sunt
impingi fie cdire amanarea deciziei de achizitie, fie cdtre piata chiriilor, fie cdtre migratie
externd, loale aceste fenomene avind efecte negative asupra stabilitdtii sociale si economice

interne.

Prezenta inifiativd propune o solufie fiscald echilibratd, care nu generalizeaza facilitatea, ci o
conditioneazd strict. Beneficiarul trebuie sa fie persoand fizicd, sd nu fi implinit vdrsta de 35 de
ani, sd achizifioneze o singurd locuintd, sd nu fi detinut anterior o locuin{d, cu excepfiile
prevdzute expres, §i sd isi asume obligatia de a nu instrdina imobilul pentru o perioadd de 5 ani.
In acest fel, mdsura este directionatd catre cumpdrdtorii reali de primd locuintd, nu cdtre

investifori speculativi,

Prin urmare, reglementarea urmdreste sd sprijine accesul la proprietate, fird a distorsiona
artificial piata si fard a transforma facilitatea fiscald intr-un mecanism de acumulare imobiliard

in scop investitional repetitiv,



EXPUNERE DE MOTIVE

La Propunerea legislativi privind modificarea si completarea dispozitiilor Legii nr. 227/2015

privind Codul fiscal

111 Solutia legislativi propusa

Prin proiect se introduce o cotd redusd de TVA de 11% pentru livrarea de clddiri cu destinatia
exclusivd de locuintd, inclusiv terenul pe care acestea sunt construite, dacd sunt indeplinite

cumulativ conditii referitoare atdt la cumpdridtor, cdt si la bunul imobil,

In ceea ce priveste cumpdrdtorul, proiectul instituie un regim juridic riguros. Acesta trebuie sd
fie persoand fizicd, sd nu fi implinit virsta de 35 de ani la data autentificdrii contractului de
vdnzare-cumpdrare, sd achizitioneze exclusiv o locuintd §i sd nu fi detinut anterior o locuintd, cu
exceptia unor situatii obiective, cum sunt dobdndirea unei cote-pdrti prin mogstenire sau
definerea unei locuinte de dimensiuni reduse, cu suprafafa utild de cel mult 50 mp, dobdnditd

prin alt mod decdt cumpdrarea.

Aceste excepfii sunt necesare pentru a evita excluderea nejustificatd a unor persoane care, degi
Sigureazd formal cu un drept de proprietate, nu se afld in realitate in situatia economicd a unui
proprietar care a beneficiat deja de acces efectiv la o locuintd adecvatd. Mostenirea unei cote-
parti dintr-un imobil, de multe ori indiviz, impropriu locuirii autonome sau aflat in coproprietate
cu alfi succesori, nu echivaleazd cu achizifia efectivd a unei prime locuinte. In acelasi sens,
detinerea unei locuinge de maximum 50 mp, dobdnditd prin alt mod decdt cumpdrarea, nu
Jjustificd excluderea automatd de la beneficiul fiscal, intrucdt scopul legii este sprijinirea
achizifiei unei locuinte adecvate, nu sanctionarea unor situatii patrimoniale formale sau

marginale.

In ceea ce priveste imobilul, proiectul prevede conditii clare: destinatie exclusivi de locuinta,
lipsa unei livrdri anterioare cu aplicarea cotei reduse de TVA, suprafatd utila de cel mult 150
mp si pret maxim de 945.000 lei la data incheierii contractului. Aceste limite urmdresc sd
menfind mdsura in zona locuirii rezonabile, sd excludd achizifiile de lux §i sd concentreze

beneficiul fiscal asupra segmentului de piatd relevant pentru tineri.
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Proiectul reglementeazd, de asemenea, inscrierea operatiunilor in Registrul achizitiilor de

locuinte cu cota redusd de TVA si stabileste obligafii precise in sarcina notarilor publici. Acegtia
vor verifica anterior autentificdrii dacd beneficiarul a mai achizitionat o locuintd cu cotd redusd
de TVA, vor completa registrul la data autentificdrii, vor mentiona in actele juridice cota de TVA

aplicatd si vor nota interdictia de instrdinare in cartea funciard si in registru.

Prin aceste mecanisme, inifiativa legislativd asigurd trasabilitatea operatiunilor, previne
utilizarea abuzivd a facilitdfii si creeazd un sistem de control administrativ compatibil cu

structura actuald a Codului fiscal.
IV. Caracterul de misuri fiscali de dreapta

Prezenta mdsurd are un caracter eminamente de dreapta, atdt prin filosofia sa normativd, cdt si

prin efectele economice urmdrite.

In primul rdnd, initiativa nu pornegte de la ideea redistribuirii directe prin cheltuiald publicd, ci
de la ideea reducerii poverii fiscale asupra unei tranzactii economice legitime. Statul nu acordd
o sumd de bani, nu creeazd o schemd de ajutor social si nu substituie decizia individuald, ci lasd

mai multi bani in economia privatd, reducdnd fiscalitatea aplicabild achizitiei primei locuinte.

In al doilea rdnd, mdsura stimuleazd proprietatea privatd. Accesul la proprietate reprezintd una
dintre valorile fundamentale ale unei politici de dreapta, intrucdt proprietatea conferd
stabilitate, autonomie, responsabilitate si capacitate de planificare pe termen lung. Un tdndar
care dobadndeste o locuintd nu este doar beneficiarul unei facilitdti fiscale, ci devine un actor
economic mai stabil, mai ancorat in comunitate si mai putin dependent de interventia ulterioard

a statulul.

In al treilea rand, proiectul favorizeazd investifiile in piafa imobiliard romdneascd. Prin
redlucerea costului fiscal final pentru o categorie clar determinatd de cumpdrdtori, se creeazd un

stimulent pentru dezvoltatori, constructori, furnizori de materiale, servicii conexe, finantatori si
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autoritdfi locale. Piata imobiliard are un efect multiplicator semnificativ in economie, intrucdt
mobilizeazd capital privat, for{d de munca, servicii profesionale si investitii locale. O politicd
fiscald inteligentd in acest domeniu nu consumd resurse economice, ci poate contribui la

activarea lor.

In al patrulea rdand, mdsura este limitatd, conditionatd si responsabild. Ea nu se aplicd
universal, nu favorizeazd achizitiile multiple §i nu incurajeazd specula imobiliard. Dimpotrivd,
prin interdictia de instrdinare timp de 5 ani, proiectul fixeazd beneficiul fiscal in logica locuirii

efective si stabileste o garantie juridicd impotriva folosirii abuzive a colei reduse.

Prin urmare, inifiativa imbind reducerea fiscalitdtii cu responsabilitatea individuald, stimularea

pietei cu protectia impotriva abuzului §i sustinerea tinerilor cu respectarea disciplinei bugetare.
V. Impactul economic estimat

Din punct de vedere economic, proiectul poate genera efecte pozitive asupra pietei imobiliare,
asupra industriei constructiilor si asupra sectoarelor conexe. Reducerea TVA aplicabile primei
locuinfe pentru tineri poate conduce la cresterea accesibilitdtii achizitiei, la deblocarea unor
decizii de cumpdrare amdnate i la cresterea cererii solvabile in zona locuintelor cu prefuri

medii.

Piata imobiliard este una dintre piefele cu efecte economice in lang. O tranzactie imobiliard nu
priveste exclusiv vanzdtorul si cumpdrdtorul, ci implicd dezvoltatori, constructori, furnizori de
materiale, proiectanti, arhitecti, ingineri, institutii de credit, notari publici, evaluatori, agenti

imobiliari si administratii locale. Prin urmare, o facilitate fiscald bine calibratd poate produce

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

De asemenea, prin limitarea prefului maxim la 945.000 lei 5i a suprafetei utile la 150 mp,

proiectul mentine mdsura intr-o zond de echilibru, orientatd cdtre locuinte accesibile sau medii,
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nu cdtre achizifii de lux. Aceastd limitare este importantd pentru proportionalitatea interventiei

fiscale si pentru mentinerea caracterului sdu legitim.

In acelasi timp, mdsura poate avea un efect de formalizare si transparentizare a tranzactiilor.
Prin implicarea notarilor publici si prin utilizarea Registrului achizitiilor de locuinte cu cota
redusd de TVA, operatiunile vor fi urmdrite in mod centralizat, iar riscul aplicdrii neunitare sau

abuzive a cotei reduse va fi diminuat.
V1. Impactul social

Din perspectivd sociald, proiectul urmdreste ancorarea tinerilor in societatea romdneascad.
Dobdndirea unei locuinte reprezintd un moment de stabilizare in viaja unei persoane tinere.
Aceasta faciliteazd intemeierea unei familii, asumarea unui parcurs profesional pe termen lung,

participarea la viata comunitdtii si consolidarea sentimentului de apartenentd.

Intr-o societate afectatd de migratie externd, dezechilibre demografice si dificultdti de acces la
locuire, politica fiscald trebuie sd devind un instrument de retentie a capitalului uman. Tinerii
care pot dobdndi o locuintd in Romdnia au un motiv suplimentar sa rdmdnd, sd munceascd, sd

investeascd §i sd isi construiascd viitorul in interiorul societdtii romdnegti.

Mdsura nu promite o solufie totald la problema locuirii, dar introduce un instrument concret,
aplicabil si verificabil. Ea reduce costul fiscal al primei locuinge, fard a elimina obligatia
cumpdrdtorului de a lua o decizie economicd responsabild §i fird a transfera integral povara

asupra bugetului public.
VII. Compatibilitatea cu principiile fiscalititii

Prezenta inifiativd respectd principiile fiscalitdtii prevazute de Codul fiscal, in special principiile

e o re

certitudinii impunerii, echitdtii fiscale, eficientei impunerii si predictibilitdtii.



EXPUNERE DE MOTIVE

La Propunerea legislativd privind modificarea si completarea dispozitiilor Legii nr. 227/2015

privind Codul fiscal

Certitudinea este asiguratd prin definirea expresd a beneficiarului, a imobilului eligibil, a limitei

de vdrstd, a plafonului de pref, a suprafetei maxime si a obligatiilor notariale.

Echitatea este asiguratd prin directionarea mdsurii cdtre persoanele tinere care achizitioneazd
prima locuintd si prin excluderea celor care au beneficiat deja de un drept de proprietate efectiv

asupra unei locuinte, cu exceptiile justificate obiectiv.

Eficienta este sustinutd prin folosirea unui mecanism fiscal deja cunoscut, respectiv cota redusd

de TVA, si prin utilizarea Registrului achizitiilor de locuinte 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.
VIII. Mecanisme de prevenire a abuzului

Proiectul contine mai multe garantii juridice impotriva utilizdrii abuzive a facilitdtii fiscale.
Prima garantie este conditia privind achizifia unei singure locuinge cu cota redusd de TVA.

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

achizitiilor de locuinte cu cota redusd de TVA.
A treia garantie este obligatia de completare a registrului la data autentificdrii actului.
A patra garantie este inscrierea cotei de TVA aplicate in actul juridic.

A cincea garantie este obligatia cumpdrdtorului de a nu instrdina imobilul timp de 5 ani,

obligatie care urmeazd sd fie notatd in cartea funciard si in registru.

Aceste garantii conferd mdsurii un caracter controlabil si reduc riscul ca facilitatea fiscald sa

fle utilizatd in scopuri speculative.
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IX. Concluzii

Prezenta inifiativd legislativd propune o interventie fiscald punctuald, coerentd si responsabild,

destinald tinerilor care achizitioneazd prima locuinfd.

Mdsura este una de dreapta prin natura sa: reduce fiscalitatea, stimuleazd proprietatea privatd,
incurajeazd investifiile, sprijind piata imobiliard, responsabilizeazd beneficiarul si limiteazd

interventia statului la crearea unui cadru fiscal favorabil.

Prin aplicarea cotei reduse de TVA de 11%, proiectul contribuie la cresterea accesului tinerilor
la proprietate, la consolidarea piefei imobiliare romdnesti si la mentinerea tinerilor activi in

socletatea romdneascd,

In acelasi timp, prin conditiile restrictive si prin mecanismele de verificare propuse, initiativa

evitd transformarea facilitatii fiscale intr-un avantaj generalizat sau speculativ.

Pentru aceste considerente, adoptarea prezentei legi este necesard, oportund si justificatd din

punct de vedere juridic, economic, fiscal 5i social.

Initiator,
Tanasi Stefan — deputat USR
Circumscriptia electgral judeteand nr.24, lasi
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