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Nr. 3802/19.09.2023

Catre,
MINISTERUL FINANTELOR

in atentia domnului ministru Marcel-Ioan Bolos

Stimate domnule ministru,

Ne adresdm catre dvs. ca urmare a masurilor fiscale cuprinse In proiectul de modificarea si
completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal aparut in spatiul public. Solicitarea noastra se
referd la unele dintre masurile care vor afecta sectorul imobiliar, dar si persoanele fizice care
achizitioneaza locuinte, din cauza lipsei de predictibilitate a legislatiei fiscale ce stabileste
tratamentul TVA.

1) Una dintre masuri se referd la trecerea de la cota de 5% de TVA la cota de 9% pentru
locuintele livrate in cadrul politicii sociale (cele cu valoare de pana la 600.000 lei). Aceasta prevedere
suferise deja modificari importante la inceputul acestui an (2023) cu privire la numarul de locuinte si
conditiile necesare aplicarii cotei reduse de TV, fiind instituite $si masuri tranzitorii.

De aceasta datd se modifica si cota de TVA de la 5% la 9%, fiind prevazute doua tipuri de
masuri tranzitorii atat pentru contractele incheiate anterior anului 2023, cat si pentru cele incheiate in
cursul anului 2023, pentru a se mentine cotele si conditiile in vigoare la data incheierii contractelor
pentru o scurtd perioadad de timp (anul 2023).

Amintim ca, Tncepand cu anul 2020, aceste prevederi au suferit sistematic modificari ce
afecteaza atat mediul de afaceri, dar si pe potentialii beneficiari, fiind una dintre masurile care, In
opinia noastrd, destabilizeaza mediul de afaceri si populatia din cauza lipsei de predictibilitate.

2) O alta modificare ce va afecta locuintele livrate cu cota redusa de TVA, este redefinirea la
art. 266 alin. (1) pct. 16* din proiectul de ordonanti, a locuintelor care in momentul livririi pot fi
locuite ca atare si pot fi livrate cu cota redusd de TVA, fiind adaugate conditii noi referitoare la
finisaje interioare si exterioare, instalatii sanitare si electrice, fata de definitia care a fost inclusa in
Codul fiscal in urma unei initiative legislative (Legea nr. 301/2022) menite sa aduca clarificari pentru
a evita interpretarile abuzive cu privire la notiunea de locuinte care pot fi locuite ,,ca atare”, care nu a
fost in mod explicit definitd in Codul fiscal.

In conditiile in care definitia locuintei locuibile ca atare, de abia promovata in urma cu
un an, va fi modificata, va afecta contractele deja in derulare ce se bazau pe actuala definitie,
ceea ce ar implica masuri tranzitorii destul de greu de explicitat pentru mediul de afaceri.
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Astfel, Legea nr. 301/2022 a acoperit un vid legislativ, intrucat pana la adoptarea acesteia de
catre Parlamentul Romaniei, nu a existat o definitie a ,,locuintei locuibile ca atare”, drept pentru care
singura solutie rationald a fost aceea aleasa de Parlament, de a introduce in lege o dispozitie de natura
explicativa cu rol clarificator, tocmai pentru ca aceasta definitie sa se aplice inclusiv pentru situatiile
aparute inainte de anul 2022.

Tn cazul modificarii definitiei, ajungem iardsi in aceeasi situatie, respectiv pentru controalele
fiscale care vizeaza perioade fiscale si situatii de fapt anterioare anului 2022, nu mai exista criterii de
calificare a unei locuinte drept locuinta locuibila ca atare, intrucat noua definitie prin continutul ei nu
mai poate fi calificata ca fiind o dispozitie explicativa cu rol de clarificare si aplicare unitara a legii,
lar acest lucru va conduce la reluarea abuzurilor din partea organelor fiscale. Acest comportament
abuziv, pentru perioadele fiscale anterioare anului 2022, va fi influentat si facilitat chiar de noile
cerinte propuse pentru definitia din proiectul de act normativ care, dupa cum aratam in cele ce
urmeaza, au 0 abordare semnificativ diferita de precedentele cerinte.

Pe de alta parte, nu gasim o motivatie serioasd a schimbarii radicale a definitiei locuintei
locuibile ca atare, fiind diametral opusa actualei definitii cu consecinte asupra tuturor contractelor in
derulare, dar si chiar pentru trecut, asa cum am mentionat.

Potrivit actualei definitii a locuintei locuibile ca atare este necesar accesul la energie electrica
si apa potabila, evacuarea controlata a apelor uzate si a reziduurilor menajere. Dar n proiectul de
ordonantd sunt adaugate conditii noi, respectiv si instalatii electrice, inclusiv tablou, doze,
intrerupatoare/comutatoare si prize.

Daca actuala definitie mentioneaza ca locuinta trebuie sa fie formata cel putin dintr-un spatiu
pentru odihna, un spatiu pentru pregatirea hranei si un grup sanitar, indiferent care sunt dotdarile
existente si gradul de finisare la data livrarii, proiectul de modificare exclude posibilitatea de a se
livra locuinte cu grade diferite de finisare, cu cota redusa, impunand mai degraba un standard Tnalt de
dotare si finisare.

Noua definitie a locuintei locuibile ca atare cuprinde conditii restrictive cu privire la dotari
fiind mentionate: finisajele exterioare ce includ cel putin: acoperis dacd, in functie de tipul
constructiei, este prevazut acest element constructiv, geamuri, usd de/la intrare; finisajele interioare
ce includ cel putin: pereti finisati cu vopsea, tapet, faiantd sau alte elemente utilizate pentru finisare,
podele finisate cu gresie, parchet sau alte elemente utilizate pentru finisare, usi interioare, in functie
de proiect; instalatii sanitare si obiecte sanitare, respectiv vas WC, lavoar si spalator cu cuva, cu
bateriile aferente.

Din aceasta perspectiva, este evident ca acest caracter locuibil al imobilelor trebuie determinat
conform cu jurisprudenta europeana, inclusiv in materie de TVA, din perspectiva scopului si
asteptdrilor unui consumator mediu sau cu exigente medii la nivelul cdruia se realizeaza analiza.
Asadar, ar trebui avute in vedere strict elementele care ar putea impiedica locuirea propriu-zisa a
spatiului si nu lipsa unor anumite dotari / obiecte/ accesorii / finisaje (asa cum se propune prin
proiectul de modificare propus), care doar ar putea crea cel mult un eventual disconfort la nivelul cel
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mai Tnalt de exigentd al unui posibil cumparator, insa fara sa prezinte niciun interes relevant pentru
majoritatea cumparatorilor din piata.

Avand n vedere cele prezentate mai sus, daca fata de modificarea cotei de TVA de la 5% la
9% pentru livrarea de locuinte in cadrul politicii sociale, putem intelege ca are drept motivatie
exclusiv cresterea veniturilor colectate la bugetul de stat, nu am identificat insad rationamentul
modificarii definitiei locuintei locuibile ca atare si am dorit sd atragem atentia asupra consecintelor
posibile ale acestei masuri, precum si sa subliniem ca sectorul dezvoltarilor imobiliare este deja in
cadere libera in Romania, fara aceste modificari fiscale propuse, care spre deosebire de precedentele,
nu au scopul de a salva aceasta industrie, ci din contra de ai reduce putinele sanse de revigorare.

In aceste conditii In care pentru una din masuri am identificat ca motivatie strict cresterea
sumelor ce se estimeaza a fi colectate la buget, iar pentru cealalta nu am identificat nicio motivatie
rationala economic sau bugetar, dar ambele masuri fiind cu efecte economice si sociale usor
previzibile, evident negative, ce in scurt timp urmeaza sa se rasfranga asupra bugetului in acelasi sens
negativ, Camera Consultantilor Fiscali nu poate considera ca oportune astfel de masuri fiscale.

Cu stima,

Dan Manolescu
Presedinte CCF
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