PROPUNERE TVA LOCUINTE 9% | NOTA PENTRU DECIZIE

Patronatul Antreprenorilor din Contabilitate, Taxe si Audit
Membru al Federatiei FICSIMM - Afiliat Confederatiei Concordia

PROPUNERE DE MODIFICARE LEGISLATIVA

Prorogarea termenului prevazut la art. lll din Legea nr. 141/2025 pentru livrarea locuintelor cu TVA
de 9%

Sinteza pentru initierea de urgenta a actului normativ | 14 iulie 2026

Solutia principala: Prorogarea pana la 31 iulie 2027 a celor trei termene corelate din art. Ill alin. (1), alin. (1) lit. b) si
alin. (3), cu mentinerea neschimbata a tuturor celorlalte conditii de eligibilitate.

Solutia subsidiara: Daca termenul de 12 luni nu este acceptat din considerente bugetare, prorogarea cel putin pana

la 31 decembrie 2026, ca masura minima de protectie pentru proiectele finalizate sau aflate in etapa receptiei si a

apartamentarii.

ARGUMENTUL DECISIV

* Categoria este inchisa. Sunt vizate numai persoanele care au Tncheiat actul juridic avand ca obiect plata in avans
inainte de 1 august 2025 si au indeplinit conditiile legale privind avansul. Nu pot intra tranzactii noi.

* Pretul a fost construit pe TVA de 9%. Pentru promisiunile eligibile incheiate pana la 30 iunie 2025, inainte de adoptarea
si publicarea Legii nr. 141/2025, majorarea cu 12 puncte procentuale nu a fost inclusa in pretul negociat, in avans, in
economiile cumparatorului sau Tn finantarea pregatita.

* Receptia lucrarilor nu inseamna ca apartamentul poate fi vandut imediat. Dupa procesul-verbal de receptie urmeaza
certificatul de atestare de la primarie, documentatia cadastrald, doua operatiuni succesive la OCPI si actul autentic de
apartamentare, Tnainte de deschiderea cartilor funciare individuale si de autentificarea vanzarii.

De la finalizarea lucrarilor la contractul de vanzare
Valoare fara TVA Pret cu TVA 9% Pret cu TVA 21% Majorare suportata/negociata
600.000 lei 654.000 lei 726.000 lei 72.000 lei

La data redactarii, termenul legal expira in 17 zile. Masura trebuie initiata imediat, iar fundamentarea cantitativa trebuie realizata
accelerat din date institutionale care nu sunt reunite intr-o baza publica unica.

NOTA DE FUNDAMENTARE

1. Obiectul propunerii si decizia solicitata

Prezenta propunere solicita initierea de urgenta a unui act normativ prin care termenul tranzitoriu prevazut la art.
[l din Legea nr. 141/2025 pentru livrarea unei singure locuinte catre persoanele fizice cu aplicarea cotei de TVA de
9% sa fie prorogat de la 31 iulie 2026 la 31 iulie 2027.

Solutia are un obiect strict temporal: se modificad exclusiv termenul de livrare, toate celelalte conditii de eligibilitate
ramanand neschimbate.

Text actual Modificare propusa

Termenul de livrare a locuintei: 31 iulie 2026 Termenul de livrare a locuintei: 31 iulie 2027
Plafon valoric de 600.000 lei, exclusiv TVA Nemodificat
Suprafata utila maxima de 120 mp Nemodificat
Conditia achizitionarii unei singure locuinte Nemodificat
Pata—llmlta de incheiere a actului juridic avand ca obiect plata Nemodificat
in avans
Avansul de 20% pentru actele incheiate in perioada 3-31 iulie .
Nemodificat

2025

Prin urmare, nu se deschide o noua categorie de beneficiari si nu se permite incheierea unor tranzactii noi in
regimul tranzitoriu.
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Daca termenul de 31 iulie 2027 nu este acceptat, se propune, cu titlu subsidiar, data de 31 decembrie 2026.
Aceasta varianta reprezinta pragul minim care poate absorbi o parte relevanta a etapelor administrative si cadastrale
pentru cladirile deja finalizate sau aflate in receptie, fard a oferi insa aceeasi protectie proiectelor care intrd in
receptie mai tarziu ori necesita remedieri.

2. Contextul legal si caracterul inchis al cohortei

Art. 1ll din Legea nr. 141/2025 permite, in perioada 1 august 2025-31 iulie 2026, achizitionarea unei singure
locuinte cu TVA de 9%, daca sunt indeplinite cumulativ conditiile legale. intre acestea se afla incheierea, inainte de 1
august 2025, a unui act juridic avand ca obiect plata in avans si, pentru actele incheiate intre 3 si 31 iulie 2025,
achitarea integrala pana la 31 iulie 2025 a unui avans de 20% din valoarea locuintei, exclusiv TVA. [1]

Regimul tranzitoriu a separat doua momente diferite: momentul angajarii juridice si economice a tranzactiei, aflat
in trecut si deja inchis, si momentul livrarii juridice a locuintei, dependent de finalizarea unui proces tehnic,
administrativ, cadastral si notarial. Propunerea intervine numai asupra celui de-al doilea moment.

Delimitare esentiala — Prorogarea nu transforma TVA de 9% intr-o facilitate disponibila pietei curente. Ea
prelungeste perioada in care o cohorta finita, stabilita prin acte si avansuri anterioare datei de 1 august 2025, poate
finaliza transferul de proprietate.

3. Premisa contractuala: pretul si finantarea au fost construite pe cota de 9%

Pentru promisiunile eligibile incheiate pana la 30 iunie 2025, actele au fost perfectate inainte de adoptarea si
publicarea Legii nr. 141/2025, la 25 iulie 2025. La momentul negocierii, pretul total, avansul, resursele proprii si, dupa
caz, valoarea finantarii ipotecare au fost stabilite prin raportare la cota redusa aplicabila tranzactiei. O crestere cu 12
puncte procentuale, determinata exclusiv de depasirea termenului fiscal de catre etape pe care cumparatorul nu le
controleaza, nu a fost integrata in economia contractului.

Pentru o baza de 600.000 lei, TVA creste de la 54.000 lei la 126.000 lei. Diferenta este de 72.000 lei, iar pretul
total creste de la 654.000 lei la 726.000 lei, respectiv cu aproximativ 11,0% fata de pretul total calculat cu TVA de
9%. Pentru cumparator, aceasta suma apare la finalul proiectului, dupa plata avansului si dupa o perioada in care
capacitatea sa de finantare poate sa se fi modificat.

Alocarea juridica a diferentei depinde de formularea fiecarei promisiuni. Tn contractele in care pretul este exprimat
fard TVA, cu addugarea cotei legale, impactul se transfera direct cumpéarétorului. In contractele cu pret total inclusiv
TVA, diferenta poate genera renegociere, reducerea pretului net al vanzatorului ori litigiu. Tocmai de aceea, analiza
cantitativa trebuie sa clasifice tipurile de clauze si sa nu presupuna ca toate contractele distribuie riscul in acelasi
mod.

Clarificare privind data de 30 iunie 2026 — Data de 30 iunie 2026 este relevanta ca termen contractual estimat
pentru finalizarea lucrarilor in numeroase proiecte, nu ca datd de incheiere a unor noi promisiuni eligibile. Art. 11l
mentine eligibile numai actele incheiate inainte de 1 august 2025. Pentru proiectele cu finalizarea lucrarilor estimata
la 30 iunie 2026, intervalul ramas pana la 31 iulie 2026 nu acopera, in regim normal, etapele obligatorii de dupa
receptie.

4. Problema centrala: procesul-verbal de receptie nu permite imediat vanzarea apartamentelor

Calendarul proiectelor rezidentiale este frecvent construit in jurul finalizarii lucrarilor” sau al receptiei la
terminarea lucrarilor. Termenul fiscal este insa legat de livrarea juridicd si de autentificarea transferului de
proprietate. Cele doua repere nu sunt echivalente.

Potrivit Regulamentului aprobat prin Hotdrarea Guvernului nr. 343/2017, receptia la terminarea lucrarilor
presupune constituirea si convocarea unei comisii, examinarea constructiei si a documentatiei, precum si admiterea,
suspendarea sau respingerea receptiei. Daca sunt constatate neconformitati, termenul de remediere poate ajunge la
90 de zile si, in cazul unor factori climatici sau independenti de vointa partilor, poate fi decalat cu pana la inca 90 de
zile. [2]

Chiar dupa admiterea receptiei si semnarea procesului-verbal, apartamentele nu sunt inca, prin acest singur act,
pregatite pentru transferul individual. Legea cadastrului impune certificatul de atestare a edificarii eliberat de
autoritatea locala, care confirma conformitatea cu autorizatia si existenta procesului-verbal, precum si documentatia
cadastrala. [3]

Institutia/actorul Efectul juridic si practic

Investitor / comisie / primarie = Constata finalizarea receptiei; poate fi suspendata pentru

1. Receptia la terminarea lucrarilor / ISC, dupa caz remedieri. Nu deschide singura cartile funciare individuale.
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Institutia/actorul Efectul juridic si practic

2. Certificatul de atestare a Primaria emitenta a Confirma edificarea conform autorizatiei, numarul de unitati si
edificarii autorizatiei suprafetele; este necesar pentru inscriere.

3. Masuratori si documentatie « . Include memoriu, fisa colectiva, relevee pe nivel si pentru
= ’ ; Persoana autorizata ANCPI . . ; A
cadastrala fiecare unitate, plan de amplasament si delimitare.

4: Receptia con§tr_uctle| finalizate OCPI - serviciul 2.10.4 Opevrat.lune pe flux intrerupt; termen normal de 15 zile
si a apartamentarii lucratoare.

Se autentifica pe baza referatului de admitere emis in etapa

5. Actul autentic de apartamentare | Notar public L
anterioara.

6. inscrierea constructiei si a . Termen normal de 15 zile lucratoare; se deschid cartile
< e OCPI - serviciul 2.10.5 ) - cexpil o g
apartamentarii funciare definitive pentru unitatile individuale.

7. Extrasul pentru autentificare si
vanzarea

Notarul solicita extrasul pentru autentificare si poate incheia
contractul translativ de proprietate.

Surse: Legea nr. 7/1996; HG nr. 343/2017; Ordinul ANCPI nr. 600/2023, astfel cum a fost modificat prin Ordinul nr. 293/2026; Ordinul ANCPI nr.
1.764/2019, completat prin Ordinul nr. 289/2026.

OCPI / notar public

5. Diferenta de timp dintre receptie si apartamentare este structural semnificativa

Regulamentul ANCPI in vigoare din martie 2026 prevede expres trei etape succesive pentru condominiul finalizat:
receptia documentatiei cadastrale concomitent cu apartamentarea, intocmirea actului autentic de apartamentare si
inscrierea constructiei finalizate si a actului de apartamentare. Documentatia se depune pe flux intrerupt si trebuie sa
contina, intre altele, certificatul de atestare, fisa colectiva, releveele tuturor nivelurilor si ale fiecarei unitati, precum si
planul de amplasament si delimitare. [4]

Pentru serviciul de receptie a constructiei finalizate si a apartamentarii, termenul normal este de 15 zile lucratoare.
Pentru Tnscrierea constructiei finalizate si a operatiunii de apartamentare, termenul normal este de inca 15 zile
lucratoare. [5] Cele doua termene nu curg simultan, Tntrucat intre ele trebuie intocmit actul autentic de
apartamentare.

Consecinta verificabila — Daca procesul-verbal de receptie este semnat la 30 iunie 2026, pana la 31 iulie 2026
sunt disponibile numai 23 de zile lucratoare. Cele doua operatiuni OCPI necesita, in regim normal, 30 de zile
lucratoare. Asadar, numai termenele OCPI depasesc intervalul ramas, Tnainte de a adauga certificatul primariei,
masuratorile, documentatia, actul de apartamentare, completarile sau eventualele respingeri.

Regimul de urgenta reduce termenele OCPI la 5 zile lucratoare pentru fiecare dintre cele doua servicii. El nu
elimina Tnsa etapele anterioare si intermediare, presupune un dosar complet si nu poate constitui premisa generala
de care sa depinda pastrarea unui tratament fiscal pentru intreaga cohorta. Mai mult, din cartile funciare ale unitatilor
individuale bunuri viitoare nu se elibereaza extrase pentru autentificare; contractul final depinde de transformarea
acestora in carti funciare definitive. [4]

Prin urmare, depasirea datei de 31 iulie 2026 poate interveni chiar daca lucrarile sunt finalizate si receptionate
inainte de termen. Cauza nu este neaparat o intarziere de construire, ci diferenta legala dintre ,cladire receptionatd”
si ,apartament individualizat cadastral si disponibil pentru transfer autentic”.

Tn fapt, intervalul efectiv dintre semnarea procesului-verbal de receptie la terminarea lucrarilor si indeplinirea
cumulativa a conditiilor necesare pentru transferul dreptului de proprietate in forma autentica este, de
regulda, mult mai mare decét cele 30 de zile lucratoare aferente exclusiv celor doua servicii OCPI. La acestea
se adauga emiterea certificatului de atestare a edificarii, efectuarea si verificarea masuratorilor, intocmirea si, dupa
caz, completarea documentatiei cadastrale, autentificarea actului de apartamentare, deschiderea cartilor funciare
individuale, obtinerea extraselor pentru autentificare si programarea contractelor de vanzare-cumparare. Receptia la
terminarea lucrarilor nu echivaleaza, asadar, nici juridic, nici temporal, cu posibilitatea imediata de transfer al
proprietatii in forma autentica.

6. Un factor structural suplimentar: practica discretionara a OCPI in solutionarea cererilor

La duratele normale ale procedurilor cadastrale se adauga un element de imprevizibilitate care tine de modul de
solutionare a cererilor la nivelul oficiilor teritoriale de cadastru si publicitate imobiliara. Desi cadrul este reglementat
prin Legea nr. 7/1996 si prin regulamentele ANCPI, in practica registratorii si inspectorii dispun de o marja
semnificativd de apreciere in admiterea, suspendarea sau respingerea documentatiilor. Astfel, durata efectiva a
fiecarei etape OCPI nu depinde exclusiv de termenele legale, ci si de practica de solutionare, care difera de la un
oficiu la altul si de la un registrator la altul.
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De exemplu, o cerere de receptie cadastrala (serviciul 2.10.4) sau de inscriere a apartamentarii poate fi
suspendata printr-o notd de completare prin care se solicita clarificari ori documente suplimentare privind
documentatia tehnica; solutionarea completarii repune, de regula, in miscare termenul de prelucrare, astfel incat o
singura etapa OCPI se poate intinde, in practica, pe 30-45 de zile calendaristice, chiar in absenta oricarei culpe a
solicitantului. Totodata, aceeasi documentatie poate fi admisa la un oficiu si suspendata la altul, ceea ce introduce o
incertitudine imposibil de anticipat de dezvoltator la momentul planificarii livrarii. Aceasta discretionalitate — care in
prezent blocheaza sau intarzie finalizarea unor dosare aflate deja in lucru — accentueaza riscul depasirii termenului
de 31 iulie 2026 din motive exterioare vointei si diligentei partilor si justificd suplimentar prevederea unei perioade-
tampon rezonabile.

7. Factor agravant actual: indisponibilitatea sistemului e-Terra ca urmare a atacului cibernetic
asupra ANCPI

La dificultatile structurale de calendar descrise mai sus se adauga, in prezent, un factor conjunctural cu efect
direct asupra posibilitatii de finalizare a tranzactiilor. Incepand cu data de 14 iulie 2026, toate sistemele informatice
gestionate de Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara, inclusiv aplicatia de cadastru si carte funciara
e-Terra, au devenit nefunctionale ca urmare a unui atac cibernetic confirmat oficial de institutie prin comunicatul din
15 iulie 2026 si calificat drept cea mai ampla intrerupere tehnica din istoria acesteia. [9] Datele administrate nu au
fost compromise, iar restabilirea serviciilor a fost estimata dupa finalizarea verificarilor de securitate.

Pe durata indisponibilitatii aplicatiei e-Terra, serviciile de cadastru si publicitate imobiliara care depind de aceasta
sunt temporar suspendate, cu intarzieri in efectuarea lucrarilor. intrucat etapele determinante pentru livrarea juridica
a locuintei — receptia constructiei si a apartamentarii, deschiderea cartilor funciare individuale si eliberarea
extraselor necesare autentificarii vanzarii — se realizeaza prin acest sistem, blocarea lui Tmpiedica, pe durata
intreruperii, finalizarea transferurilor de proprietate, independent de vointa si de diligenta partilor. Un asemenea
eveniment, exterior si imprevizibil, intareste necesitatea prorogarii: termenul de livrare nu poate fi respectat atunci
cand fnsusi sistemul public prin care se realizeaza livrarea juridicd este indisponibil. Acest risc justifica, de
asemenea, prevederea unei perioade-tampon suficiente, care sa absoarba nu doar duratele procedurale normale, ci
si intreruperile tehnice imprevizibile ale infrastructurii publice.

8. Justificarea termenului principal de 31 iulie 2027

Termenul de 31 iulie 2027 nu trebuie prezentat ca un an acordat fiecarui dezvoltator dupa finalizarea lucrarilor. El
reprezintd o data-limitd unica pentru inchiderea unei cohorte nationale de proiecte aflate in stadii diferite, fara
posibilitatea intrarii unor promisiuni noi.

1. Acopera proiectele care ajung la receptie in momente diferite, inclusiv proiectele pentru care receptia este
suspendata Tn mod legal pentru remedieri.

2. Include durata cumulata a certificarii la nivel local, a masuratorilor, a documentatiei cadastrale, a celor doua fluxuri
OCPI, a actului de apartamentare si a pregatirii contractelor individuale.

3. Evitd o a doua interventie legislativa la sfarsitul anului 2026, care ar reproduce incertitudinea si ar putea afecta din
nou aprobarile de credit Si programarea notariala.

4. Mentine impactul limitat si determinabil, deoarece data de intrare in cohortd ramane neschimbata: Thainte de 1
august 2025.

Justificarea definitivd a datei de 31 iulie 2027 trebuie completata prin distributia reala a proiectelor si a livrarilor
estimate. Termenul devine pe deplin defensabil daca datele aratd ca acopera o proportie substantiala a tranzactiilor
eligibile care nu pot fi finalizate pana la 31 decembrie 2026.

9. Solutia subsidiara: 31 decembrie 2026

Daca impactul bugetar estimat sau calendarul de adoptare nu permit acceptarea termenului de 31 iulie 2027, data
de 31 decembrie 2026 trebuie mentinuta ca solutie de rezerva. Ea este justificatd in special pentru proiectele care au
procesul-verbal de receptie Tn iunie-iulie 2026, dar nu pot parcurge pana la 31 iulie toate formalitatile de la primarie,
OCPI si notar.

Tnchide coerent cohorta; acopera receptii,
3liulie 2027 - recomandata remedieri si apartamentari pana in 2027; evita o
noua modificare.

Necesita o fundamentare cantitativa si
bugetara mai ampla.

31 decembrie 2026 - Raspunde imediat blocajului post-receptie pentru Poate lasa neprotejate proiecte eligibile

Pagina 4



PROPUNERE TVA LOCUINTE 9% | NOTA PENTRU DECIZIE

subsidiara proiectele foarte avansate; este mai usor de care ajung la receptie sau
acceptat fiscal. apartamentare in 2027.
Solutia subsidiara nu trebuie confundatd cu demonstrarea faptului ca sase luni sunt suficiente pentru intreaga
cohortd. Ea este un compromis de urgentd, nu solutia optima, si trebuie evaluatd pe baza datelor solicitate in
sectiunea 14.

10. Impactul economic asupra cumparatorilor si tranzactiilor

Diferenta de 12 puncte procentuale poate depasi economiile disponibile dupa plata avansului si poate impune
reanalizarea creditului. O crestere a pretului nu majoreaza automat valoarea de evaluare a imobilului si poate afecta
raportul dintre credit, garantie si venitul disponibil. Consecintele pot fi renegocierea pretului, suplimentarea aportului
propriu, amanarea sau nefinalizarea tranzactiei.

Impactul nu trebuie prezentat exclusiv in termeni de protectie a dezvoltatorilor. Persoana fizica este cea care
suporta, de regula, sarcina TVA prin pret, iar aceasta nu controleaza emiterea certificatului de atestare, receptia
documentatiei cadastrale, programarea actului de apartamentare sau solutionarea cererilor OCPI.

Prorogarea nu exonereaza dezvoltatorul de raspunderea contractuald pentru intarzieri, penalitati sau
neexecutare. Ea separa tratamentul fiscal al cumparatorului de litigiul privind culpa contractuala. Introducerea unui
test fiscal al ,culpei dezvoltatorului” ar obliga notarul sau organul fiscal sd solutioneze chestiuni tehnice si
contractuale neadecvate unei verificari de TVA si ar conduce la aplicari neunitare.

11. Impactul asupra sectorului bancar si asupra creditarii persoanelor fizice

Masura produce efecte semnificative si asupra sectorului bancar, pentru care creditarea ipotecard a persoanelor
fizice reprezintda un segment de importanta sistemica. Potrivit datelor Bancii Nationale a Romaniei, in anul 2025
volumul creditelor ipotecare acordate a atins un nivel record de aproximativ 10,9 miliarde de euro, din care finantarile
noi destinate exclusiv achizitiei de locuinte au reprezentat circa 5,1 miliarde de euro, iar soldul total al creditelor
pentru locuinte se ridica, la finalul anului 2025, la aproximativ 117,3 miliarde de lei. [10] O parte importanta a
tranzactiilor eligibile pentru regimul tranzitoriu este finantata prin credit ipotecar, astfel incat finalizarea acestora
depinde direct de tragerea efectiva a imprumuturilor aprobate.

Segmentul se afla deja pe o traiectorie descendenta ca urmare a majorarii TVA. Creditele noi pentru locuinte
acordate in primele doua luni ale anului 2026 au insumat 8,3 miliarde de lei, in scadere fata de 9,4 miliarde de lei in
perioada corespunzatoare a anului 2025, iar valoarea creditelor noi si de refinantare din intervalul septembrie 2025 —
februarie 2026 a scazut cu 6,3% fatd de anul anterior. [10] in paralel, numérul tranzactiilor rezidentiale a scazut,
potrivit raportarilor publice de piata, cu aproximativ 15,8% in intervalul septembrie 2025 — martie 2026.

in lipsa prorogarii, expirarea regimului tranzitoriu ar concentra, in jurul termenului actual, un volum semnificativ de
dosare care isi pierd finantarea exact in momentul in care ar fi trebuit convertite Tn trageri de credit. Pentru institutiile
de credit, aceasta inseamna pierderi de volum, anularea unor dosare deja aprobate — cu pierderea costurilor de
analiza si evaluare deja suportate — si diminuarea veniturilor viitoare din dobénzi. Diferenta de TVA nu majoreaza
valoarea de evaluare a imobilului, astfel incat suma suplimentara nu poate fi, de regula, acoperitad prin credit, ci
trebuie achitata din surse proprii, ceea ce apropie cumparatorul de pragul maxim al gradului de indatorare admis de
reglementarile prudentiale (40%, respectiv 45% pentru prima locuinta, in cazul creditelor in lei). [11]

Aceste efecte se produc intr-un context in care rata creditelor neperformante ale populatiei se mentine la un nivel
redus, de aproximativ 2,8%. [12] Prorogarea termenului ar permite conversia ordonata a dosarelor de credit deja
aprobate in finantari performante, in acord atat cu stabilitatea sectorului bancar, cét si cu obiectivul Bancii Nationale
a Romaniei de creditare sustenabila a populatiei.

12. Impactul asupra dezvoltatorilor si riscul de creante fiscale nerecuperabile

Un efect suplimentar, cu impact direct asupra bugetului de stat, decurge din descalificarea cumparatorilor de la
finantare. Locuintele pentru care tranzactia nu se mai poate finaliza riscd sa rdmand nevandute in stocul
dezvoltatorului, generand costuri administrative neprevazute in planul de afaceri initial: impozite si taxe locale
aferente cladirilor si terenurilor, costuri de paza si securitate, cheltuieli de intretinere, asigurare si conservare,
precum si costuri de refinantare a stocului nevalorificat. Aceste costuri se acumuleaza pe intreaga perioada in care
unitatile raman nevandute, fara a fi acoperite de incasarile prevazute initial din vanzare.

Presiunea combinaté a blocéarii incasarilor si a cresterii cheltuielilor de conservare poate conduce, in cazul
dezvoltatorilor cu grad ridicat de indatorare, la deteriorarea fluxului de numerar si, in situatii extreme, la insolventa.
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Un asemenea deznodamant afecteaza si bugetul de stat, prin cresterea creantelor fiscale neincasate — TVA,
impozit pe profit, contributii aferente fortei de munca din sector — si prin diminuarea bazei impozabile generate de
activitatea din amonte si din aval. in consecinta, efectul bugetar net al lipsei prorogarii poate fi contrar celui
prezumat: pierderea diferentei teoretice de TVA aferente tranzactiilor blocate se poate cumula cu creante fiscale
nerecuperabile rezultate din dificultatile financiare ale dezvoltatorilor. Aceastd concluzie confirma distinctia,
prezentatd la sectiunea privind estimarea impactului bugetar, dintre impactul brut de plafon si impactul net
comportamental.

13. Proportionalitatea si garantiile impotriva extinderii masurii

Masura este proportionala daca rdméane limitatd la cohorta deja stabilita de Legea nr. 141/2025 si daca toate
celelalte filtre sunt mentinute. in mod expres, actul normativ nu trebuie sa modifice:

¢ data de 1 august 2025 pana la care trebuia incheiat actul juridic avand ca obiect plata in avans;

« conditia avansului de 20% pentru actele din perioada 3-31 iulie 2025 si termenul platii acestuia;

o plafonul valoric de 600.000 lei, exclusiv TVA;

e suprafata utila maxima de 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti;

« conditia achizitionarii unei singure locuinte cu cota redusa si verificarea in registrul fiscal,

« cerinta ca locuinta sa poata fi locuita ca atare la momentul livrarii.

Aceste limitari permit descrierea corecta a masurii: nu este o redeschidere a cotei de 9% pentru piata curenta, ci o
prelungire punctuala a perioadei de finalizare pentru tranzactii angajate anterior.

14. Necesitatea analizei cantitative si limitele datelor publice

Fundamentarea structurald demonstreaza ca problema existd, insa decizia fiscala trebuie sa fie insotita de o
cuantificare a numarului de tranzactii, a valorii acestora, a stadiilor administrative si a impactului bugetar. In prezent
nu existd o baza publica nationald unica prin care sa poata fi identificate si corelate toate promisiunile eligibile,
procesele-verbale de receptie, certificatele de atestare, dosarele de apartamentare si contractele finale.

Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA este completat de notari la autentificarea transferului de
proprietate. El oferd date valoroase despre tranzactiile deja finalizate, dar nu identifica exhaustiv promisiunile inca
neexecutate. [6] Datele necesare trebuie obtinute institutional si agregate, cu anonimizarea persoanelor fizice.

Detinatorul datelor Datele exacte solicitate Utilitatea

Numarul promisiunilor autentice ori notate, incheiate Tnhainte de 1
UNNPR / camerele notarilor = august 2025; data actului; valoarea fara TVA; tipul clauzei de pret;
/ notari avansul; termenul contractual de finalizare; existenta sau lipsa
contractului final.

Determina cohorta documentata
notarial, clauzele de pret si
tranzactiile deja finalizate.

- o . Numarul proiectelor si al unitatilor rezidentiale; data notificarii terminarii; = Masoara intervalul real dintre
Primarii / autoritati emitente ; ; )

i e data procesului-verbal de receptie; cereri si date de emitere a receptie si documentul fara de care
ale autorizatiilor o f . A . . A . - -
g certificatului de atestare; cereri in curs; motive de intarziere. inscrierea nu poate continua.
Cereri pentru serviciile 2.10.4 si 2.10.5; data depunerii si solutionarii; Masoara durata efectiva a
ANCPI / OCPI regim normal/urgent; numar de unitati; completari; respingeri; stadiul apartamentarii si numarul unitatilor
cererilor; data deschiderii cartilor funciare individuale. blocate intre receptie si inscriere.

Tranzactii finale inscrise cu TVA de 9%; baza de impozitare; TVA
colectata; informatii agregate din facturile de avans, in masura in care
pot fi identificate legal si tehnic.

ANAF / Ministerul
Finantelor

Valideaza tranzactiile finalizate si
permite estimarea impactului fiscal.

Dezvoltatori / asociatji Completeaza golurile pe care

rofesionale - sursi Centralizator pe proiecte, promisiuni eligibile inclusiv sub semnatura evidentele notariale nu le pot
guplimentaré privata, stadiu fizic, calendar estimat, finantare si cauzele intarzierilor. acoperi; datele trebuie verificate
fncrucisat.

15. Indicatorii minimi care trebuie calculati

« numarul total estimat al promisiunilor eligibile si numarul celor deja finalizate pana la data colectarii;

e numarul locuintelor cu proces-verbal de receptie, dar fara certificat de atestare, fara apartamentare sau fara carte
funciara individual3;

e numarul cererilor aflate in serviciile OCPI 2.10.4 si 2.10.5 si numarul unitatilor aferente;

 durata mediana si percentilele 75 si 90 pentru intervalele: receptie-certificat, certificat-depunere OCPI, prima
etapa OCPI-act de apartamentare, act de apartamentare-inscriere, Tnscriere-contract final;

o distributia livrarilor estimate pana la 31 decembrie 2026, 31 martie 2027 si 31 iulie 2027,

e valoarea totala si medie, fara TVA, a locuintelor afectate si diferenta bruta de 12 puncte procentuale;

e ponderea contractelor cu pret plus TVA, cu pret total inclusiv TVA si cu clauze neclare privind schimbarea cotei;
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» ponderea tranzactiilor finantate prin credit si numarul celor pentru care diferenta de TVA ar impune reanalizarea
finantarii.
16. Metodologia de colectare accelerata
1. Ministerul Finantelor sa constituie un grup tehnic cu ANAF, ANCPI, Ministerul Dezvoltarii si UNNPR si sa
stabileasca un format unic, agregat si anonimizat.

2. Solicitarile sa utilizeze un identificator de proiect si UAT, fara CNP sau numele cumparatorului, astfel incat datele
sa poata fi corelate fara prelucrarea inutila a datelor personale.

3. Datele sa fie raportate separat pentru tranzactile cu termen de livrare pana la 30 iunie 2026, pentru cele cu
receptie realizata si pentru cele aflate in procedurile primariei sau OCPI.

4. Rezultatele preliminare sa fie centralizate intr-un interval de 5-10 zile lucratoare, iar setul final sa insoteasca fisa
financiara si instrumentul de prezentare si motivare.

5. Estimarile furnizate de piata sa fie acceptate numai dupa eliminarea dublurilor si verificarea prin datele primariilor,
OCPI, notarilor si ANAF.

Legea nr. 24/2000 si Hotararea Guvernului nr. 443/2022 impun fundamentarea impactului social, economic si
financiar al proiectelor de acte normative. [7] [8] Lipsa unei baze publice complete nu justifica renuntarea la masura,
ci impune folosirea accesului institutional la evidentele administrative relevante.

17. Estimarea impactului bugetar

Impactul nu trebuie calculat prin simpla inmultire a intregii cohorte cu 12 puncte procentuale, deoarece aceasta ar
presupune ca, fara prorogare, toate tranzactiile s-ar finaliza integral si la aceeasi data cu TVA de 21%. Documentul
trebuie sa distinga impactul brut de plafon de impactul net comportamental.

Formula de plafon — Impact brut maxim = suma valorilor fard TVA ale tranzactiilor eligibile care ar fi livrate dupa
termen x 12%. Aceasta este o limita teoretica, nu automat o pierdere bugetara certa.

Scenariu Ipoteza fara prorogare Tratament in fisa financiara

. Toate tranzactiile se finalizeaza la 21% fara Diferenta integrala de 12% fata de
Scenariul A - plafon ' ¥ ¢
prorogare. prorogare.
SR [ o ErTiE] O parte se finalizeaza la 21%, o parte se amana, Impactul net se calculeaza pe probabilitati si
se renegociaza sau se reziliaza. pe calendarul efectiv al incasarilor.
Numai o proportie redusa s-ar finaliza la 21% in Impact net mai redus decéat diferenta bruta;
Scenariul C - prudent acelasi orizont; restul ar ramane nevandut sau s-ar | poate exista in principal un efect de
revinde ulterior. calendar.

Fisa financiara trebuie sa prezinte separat anii 2026 si 2027 si, formal, orizontul solicitat de normele de
fundamentare. Dupd inchiderea cohortei, impactul structural este zero; pot ramane numai diferente de calendar al
colectarii sau efecte indirecte care trebuie tratate prudent.

18. Solutia legislativa recomandata - termen 31 iulie 2027

Proiect de text normativ — Formularea de mai jos modifica exact textele relevante si mentine nemodificate toate
celelalte conditii.

LEGE / ORDONANTA DE URGENTA
pentru modificarea art. lll din Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare

Art. I. - Articolul 1l din Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 699 din 25 iulie 2025, cu modificarile si completarile ulterioare, se modifica dupa cum
urmeaza:

1. La alineatul (1), partea introductiva se modifica si va avea urmatorul cuprins: ,(1) Persoana fizica, in mod
individual sau in comun cu alta persoana fizica/alte persoane fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025-
31 iulie 2027 inclusiv o singura locuinta cu cota redusa de TVA de 9%, daca se indeplinesc in mod cumulativ
urmatoarele conditii:”

2. La alineatul (1), litera b) se modifica si va avea urmatorul cuprins: ,b) locuinta, in momentul livrarii, care nu poate
depasi data de 31 iulie 2027, sa poata fi locuita ca atare, conform conditiilor legale Tn vigoare la data incheierii
actelor juridice intre vii care au ca obiect plata Tn avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte. Suprafata
utild a locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completarile
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ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;”

3. La alineatul (3), teza intai se modifica si va avea urmatorul cuprins: ,in «Registrul achizitiilor de locuinte cu cota
redusa de TVA» se inscriu si informatiile din actele juridice intre vii care au ca obiect livrarea locuintelor
prevazute la alin. (1) si (2), autentificate pana la data de 31 iulie 2027 inclusiv.”

Art. 1. - In termen de 10 zile de la intrarea in vigoare a prezentei legi/ordonante de urgenta, presedintele Agentiei

Nationale de Administrare Fiscalda modifica in mod corespunzator Procedura privind organizarea Registrului
achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA, aprobata prin Ordinul nr. 2.080/2023, cu modificarile si completarile

ulterioare.

Pentru comparatie, textul in vigoare al art. 11l si textul modificat propus se prezinta alaturat:

(1) Persoana fizica, in mod individual sau in comun cu alta persoana
fizica/alte persoane fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025
- 31 julie 2026 inclusiv o singura locuinta cu cota redusa de TVA de
9%, daca se indeplinesc in mod cumulativ urmatoarele conditii:

b) locuinta Tn momentul livrarii, care nu poate depasi data de 31 iulie
2026, sa poata fi locuita ca atare, conform conditiilor legale in vigoare
la data ncheierii actelor juridice intre vii care au ca obiect plata Tn
avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte. Suprafata utila a
locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Anexele
gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

(3) Tn ,Registrul achizitiilor de locuinte cu cota redusd de TVA” se
inscriu si informatiile din actele juridice intre vii care au ca obiect
transferul dreptului de proprietate pentru locuintele prevazute la
alin. (1) si (2), autentificate pana la data de 31 iulie 2026 inclusiv.

(1) Persoana fizica, in mod individual sau in comun cu alta persoana
fizica/alte persoane fizice, poate achizitiona in perioada 1 august 2025
- 31 iulie 2027 inclusiv o singura locuinta cu cota redusa de TVA de
9%, daca se indeplinesc in mod cumulativ urmatoarele conditii:

b) locuinta, in momentul livrarii, care nu poate depasi data de 31 iulie
2027, sa poata fi locuita ca atare, conform conditiilor legale in vigoare
la data incheierii actelor juridice intre vii care au ca obiect plata n
avans pentru achizitionarea unei astfel de locuinte. Suprafata utila a
locuintei este cea definita prin Legea locuintei nr. 114/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Anexele
gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

(3) In «Registrul achizitilor de locuinte cu cota redusd de TVA» se
fnscriu si informatiile din actele juridice intre vii care au ca obiect
livrarea locuintelor prevazute la alin. (1) si (2), autentificate pana la
data de 31 iulie 2027 inclusiv.

19. Varianta legislativa subsidiara - termen 31 decembrie 2026

Daca se opteaza pentru solutia subsidiara, in proiectul de la sectiunea 18, toate cele trei aparitii ale datei de 31
iulie 2027 se inlocuiesc cu data de 31 decembrie 2026, iar perioada din partea introductiva a alin. (1) devine 1
august 2025-31 decembrie 2026 inclusiv. Celelalte dispozitii raméan identice.

Recomandare de negociere — Documentul trebuie sustinut cu termenul principal de 31 iulie 2027. Data de 31
decembrie 2026 trebuie prezentata numai ca solutie minima de compromis, apta sa evite pierderea imediata a cotei
pentru proiectele aflate deja in receptie/apartamentare.

20. Masuri de implementare

e actualizarea imediata a Procedurii ANAF si a aplicatiei Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA,;

e informarea unitara a notarilor publici, organelor fiscale si dezvoltatorilor asupra noii date-limita;

* mentinerea verificarilor privind o singura locuinta, plafonul, suprafata, actul anterior datei de 1 august 2025 si
avansul;

¢ monitorizarea lunara, in forma agregata, a numarului de tranzactii finalizate si a bazei de TVA péna la expirarea
termenului;

e precizarea expresa in motivare ca prorogarea nu inlatura raspunderea contractuala a dezvoltatorului si nu
afecteaza drepturile cumparatorului la penalitati sau despagubiri.

21. Concluzie

Problema nu este simpla intarziere a unor proiecte, ci necorelarea termenului fiscal cu succesiunea legala dintre
receptia lucrarilor, certificarea edificarii, apartamentarea cadastrala, deschiderea cértilor funciare individuale si
autentificarea transferului. Pentru un proiect receptionat la 30 iunie 2026, cele doua etape OCPI insumeaza, singure,
mai multe zile lucratoare decéat intregul interval disponibil pana la 31 iulie 2026.

Persoanele vizate au intrat intr-o cohortd inchisa, pe baza unor acte si avansuri anterioare. In special pentru
promisiunile incheiate pana la 30 iunie 2025, pretul si finantarea au fost construite inainte de schimbarea legislativa,
fara integrarea unui cost suplimentar de pana la 72.000 lei pentru o locuinta la plafon. Pierderea cotei exclusiv din
cauza etapelor administrative ulterioare receptiei ar afecta efectul util al regimului tranzitoriu.
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Se recomanda prorogarea pana la 31 iulie 2027, insotitd de o analiza cantitativa accelerata din datele notarilor,
primariilor, OCPI si ANAF. In subsidiar, daca solutia principald nu este acceptata, trebuie adoptata cel putin data de
31 decembrie 2026.

REFERINTE NORMATIVE $I SURSE OFICIALE

[1] Legea nr. 141/2025 privind unele masuri fiscal-bugetare, art. lll, forma consolidata. Sursa oficiala

[2] Hotararea Guvernului nr. 343/2017 pentru aprobarea Regulamentului de receptie a lucrarilor de constructii si instalatii
aferente acestora. Sursa oficiala

[3] Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, in special art. 26, art. 35-37. Sursa oficiala

[4] Ordinul ANCPI nr. 293/2026 pentru modificarea Regulamentului aprobat prin Ordinul nr. 600/2023, in special art. 243"6-
243"9. Sursa oficiala

[5] Ordinul ANCPI nr. 1.764/2019 privind termenele serviciilor, astfel cum a fost completat prin Ordinul nr. 289/2026. Sursa
oficiala

[6] Procedura privind organizarea Registrului achizitiilor de locuinte cu cota redusa de TVA, aprobatéa prin Ordinul ANAF nr.
2.080/2023. Sursa oficiala

[7] Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative. Sursa oficiala

[8] Hotararea Guvernului nr. 443/2022 privind instrumentul de prezentare si motivare si evaluarea impactului. Sursa
oficiala

[9] Comunicatul oficial al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din 15 iulie 2026 privind atacul cibernetic
asupra sistemelor sale informatice si indisponibilitatea aplicatiei de cadastru si carte funciara e-Terra, nefunctionala
impreuna cu celelalte sisteme ANCPI incepand cu 14 iulie 2026. Sursa oficiala

[10] Banca Nationala a Romaniei, statistica monetara si financiara — finantarea gospodariilor populatiei si creditele pentru
locuinte; date agregate pentru anul 2025 si primele luni ale anului 2026. Cifrele exacte se verifica pe baza de date
interactiva a BNR, cu luna de referintd corespunzatoare. Sursa oficiald

[11] Regulamentul Bancii Nationale a Romaniei nr. 6/2018 pentru modificarea si completarea Regulamentului nr. 17/2012
privind unele conditii de creditare (gradul maxim de indatorare de 40%, respectiv 45% pentru achizitia primei locuinte, in
cazul creditelor in lei). Sursa oficiala

[12] Banca Nationala a Romaniei, date privind rata creditelor neperformante ale populatiei si stabilitatea financiara. Sursa
oficiala

ANEXA - FORMAT MINIM PENTRU CENTRALIZAREA DATELOR

Tabelul de mai jos poate fi transmis institutiilor si entitatilor care detin datele. Raportarea se va face agregat si
anonimizat, la nivel de proiect/UAT, fard nume si CNP.

Identificare proiect Judet/UAT; adresa sau cod intern; dezvoltator; numar autorizatie de construire.

Numar promisiuni eligibile; data actelor; numar promisiuni autentice/notate; numar acte sub

Cohorta contractuala ST '
semnatura privata confirmate.
Valoare si TVA Valoare totala si medie fara TVA, tip clauza de pret; avansuri; diferenta teoretica de 12%.

Stadiu fizic; data notificarii terminarii; data procesului-verbal; receptie admisa/suspendata;

Stadiu lucrari/receptie .
’ termen remedieri.

Data cererii certificatului de atestare; data emiterii; cerere in curs; motive de

Primarie completare/intarziere.

OCPI etapa 1 Numfar/dgtg cererii 2.10.4; regim normal/urgent; data solutionarii; completari/respingeri;
numar unitati.

Apartamentare notariala Data referatului de admitere; data actului autentic de apartamentare.

OCPI etapa 2 Numar/data cererii 2.10.5; data solutionarii; data deschiderii cartilor funciare definitive.

. Numar contracte autentificate; data estimata pentru restul; finantare bancara; cauze ale
Contract final AT ;

nefinalizarii.
Document de lucru pentru initierea si fundamentarea modificarii legislative
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