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Nr. 4586/18.10.2022

Catre,
MINISTERUL FINANTELOR
Domnului Alin CHITU, Secretar de stat

Domnule Secretar de stat,

Camera Consultantilor Fiscali, ca organism profesional care reprezinta interesele membrilor sai si in
lumina bunei colaborari cu institutia dumneavoastra, va aducem la cunostintd una dintre problemele
sesizate de catre membrii nostri cu privire la dificultatea aplicarii prevederilor art. 291 alin. (3) lit. c)
pct. 3) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu propuneri de modificare a cadrului legal
pentru inlaturarea acestor obstacole.

Astfel, la art. 291 alin. (3) lit. c) pct. 3) se prevede:
,,Art. 291 — Cotele

(3) Cota redusa de 5% se aplica asupra bazei de impozitare pentru urmatoarele livrari de bunuri si
prestari de servicii:

c) livrarea locuintelor ca parte a politicii sociale, inclusiv a terenului pe care sunt construite. Terenul
pe care este construitd locuinta include si amprenta la sol a locuintei. In sensul prezentului titlu, prin
locuinta livrata ca parte a politicii sociale se intelege:

3. livrarea de locuinte care au o suprafata utila de maximum 120 mp, exclusiv anexele gospodaresti, a
caror valoare, inclusiv a terenului pe care sunt construite, nu depaseste suma de 450.000 lei (600.000
incepand cu 1 ianuarie 2023), exclusiv taxa pe valoarea adaugata, achizitionate de persoane fizice.
Suprafata utilda a locuintei este cea definitd prin Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare. Anexele gospodaresti sunt cele definite prin Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare. Cota redusa se aplici numai in cazul locuintelor care in momentul
livrarii pot fi locuite ca atare;

La pct. 38 alin. (3) lit. a) din normele de aplicare a art. 291 alin. (3) lit. ¢) a Codului Fiscal regasim
urmatoarea prevedere cu privire la definirea locuintei:

a) prin locuintd se intelege constructia alcatuitd din una sau mai multe camere de locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care, la data livrarii, satisface cerintele de locuit ale unei
persoane ori familii;
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Remarcam astfel cd prevederile Legii locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, nu sunt invocate nici In textul legii si nici in normele de aplicare cu privire la
conditia ca locuinta sa fie "locuibila ca atare”.

Cu toate acestea, organele de inspectie fiscald in aprecierea acestei conditii se raporteaza la
prevederile Legii locuintei.

Trebuie mentionat ca Legea locuintei nr. 114/1996 introduce in cuprinsul art. 2 notiunea de “locuinta
convenabila” insa aceasta notiune de locuintd convenabila nu poate fi considerata echivalenta celei
de ,,locuinta care in momentul vinzarii poate fi locuita ca atare”, la care face referire art. 291 din
Codul Fiscal mai ales in contextul in care Legea locuintei nr. 114/1996 prevede definitii distincte
pentru locuintd si locuinta convenabild, iar Codul Fiscal nu face trimite la notiunea de locuintad
convenabila definitd de Legea locuintei nr. 114/1996, ci dimpotrivd preia definitia locuintei din
Legea locuintei nr. 114/1996 drept “constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau
familii” pentru a o mentiona in legislatia fiscala in vederea explicitarii conditiilor pe care trebuie sa le
indeplineasca o locuintd care poate fi locuita ca atare la momentul livrarii in vederea aplicarii cotei
reduse de TVA de 5%.

Astfel, se poate observa cda in baza Legii locuintei nr. 114/1096 existd o distinctie clara intre
conceptul de “locuinta” si cel de “locuinta convenabil@” asa cum se face distinctie intre definitia
“locuintei” si cea a “locuintei sociale”, a “locuintei de serviciu”, a “locuintei de interventie” a
“locuintei de necesitate” sau a “locuintei de protocol”, insa din perspectiva regulilor fiscale de
aplicare a cotei reduse de TVA de 5% trebuie avutd in vedere definitia “/ocuintei” si nu a “locuintel
convenabile”.

Legea locuintei nr. 114/1996 prevede la art. 2 notiunea de ,,/ocuinta convenabila” ca acea ,,locuinta
care, prin gradul de satisfacere a raportului dintre cerinta utilizatorului si caracteristicile locuintei,
la un moment dat, acopera necesitdtile esentiale de odihna, preparare a hranei, educatie si igiend,
asigurdnd exigentele minimale prezentate in anexa nr. 1 la prezenta lege.”

In acest sens, exigentele minimale mentionate de Legea locuintei nr. 114/1996 in Anexa nr. 1 pentru
incadrarea locuintelor Tn categoria ,/ocuintelor convenabile” nu echivaleaza si nici nu pot fi
interpretate ca fiind criteriile in functie de care se urmaresc respectarea caracteristicilor “dotarilor si
utilitatilor necesare ce satisfac cerintele de locuit” din punct de vedere al legii fiscale in vederea
determinarii aplicarii cotei reduse de TVA de 5% la livrarea locuintelor catre persoanele fizice.
Astfel, in cuprinsul Anexei nr. 1 la Legea locuintei nr. 114/1996 relevanta pentru incadrarea
locuintelor in categoria ,,locuintelor convenabile” regasim cerinte care exced notiunea de caracter
locuibil din perspectiva legislatiei fiscale si care nu pot avea legatura cu conditiile impuse la art. 291
alin. (3) lit. ¢) pct. 3 din Codul fiscal prin referinta la anumite aspecte precum:

- suprafetele minimale ale camerelor sau imobilelor care in mod evident depind de cerintele fiecarui
consumator in parte si de cererea existenta pe piata, ceea ce arata ca acelasi spatiu ar putea reprezenta
locuintd convenabila in raport de un cumparator, fiind insd o locuintd improprie pentru alt
consumator in functie de doleantele si exigentele fiecarui consumator in parte;
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- dotarea minima a incaperilor sanitare cu obiecte sanitare precum ar fi portprosop, portsdapun,
porthartie, cuier etc., dotarea minima a instalatiilor electrice cu loc de lampa, aplica, spatii pentru
biciclete, carucioare etc., care in mod evident nu pot fi retinute drept conditii necesare, astfel Tncat
imobilul sa fie considerat locuibil ca atare potrivit regulilor fiscale Tn vederea aplicarii cotei reduse de
TVA.

Este evident ca, intr-o piatd liberd concurentiala, toate aceste elemente care tin de suprafatad
camerelor, dotarea apartamentelor cu diverse obiecte sanitare, dotarea instalatiilor electrice sau a
bucatariilor cu diverse accesorii sau corpuri de iluminat sau gradul de confort tin de cerere si oferta
din piata, fiecare consumator fiind liber s faca propriile alegeri privind nivelul finisajelor, dotarilor,
existenta sau nivelul de accesorizare a obiectelor sanitare, de bucatarie si al gradului de confort in
functie de care sa isi considere satisfacute propriile exigente si care tin in mod direct de vointa
cumparatorului asa cum e exprimata prin contractul incheiat cu vanzatorul (legea partilor).

Din aceasta perspectivd este evident ca acest caracter locuibil al imobilelor trebuie determinat
conform cu jurisprudenta europeana, inclusiv in materie de TVA, din perspectiva scopului si
asteptarilor unui consumator mediu sau cu exigente medii la nivelul caruia se realizeaza analiza,
avand Tn vedere strict elementele care ar putea impiedica locuirea propriu-zisa a spatiului si nu lipsa
unor anumite dotari / obiecte/ accesorii / finisaje, care doar ar putea crea cel mult un eventual
disconfort la nivelul cel mai inalt de exigenta al unui posibil cumpdrator, insa niciun interes relevant
pentru majoritatea cumparatorilor din piatd in contextul in care legislatia fiscala nu impune un anumit
nivel de finisare, dotari, accesorizare sau grad de confort al imobilelor pentru a fi considerate ca pot fi
locuite ca atare in vederea aplicarii cotei reduse de TVA.

Ca atare, prin raportare la prevederile Legii locuintei 114/1996 si in special la cele din Anexanr. 1, in
functie de care se poate verifica indeplinirea conditiilor pentru incadrarea unei locuinte in categoria
locuintelor convenabile, se poate observa cu usurinta ca la punctul A din cadrul Anexei nr. 1 sunt
prevdzute anumite cerinte minimale (asa cum se regasesc in Anexa nr. 1, punctul A din Legea
locuintei), precum ,,accesul liber individual la spatiul locuibil fara tulburarea posesiei si a folosintei
exclusive a spatiului detinut de catre o alta persoand; spatiu pentru odihnd; spatiu pentru
prepararea hranei; grup sanitar, acces la energie electrica si apa potabila, evacuarea controlata a
apelor uzate si a rezidiurilor menajere”.

Prin urmare, raportandu-ne strict la categoria locuintelor pentru un consumator mediu sau cu exigente
medii rezulta ca imobilele dezvoltate drept locuinte ar trebui sa indeplineasca aceste cerinte minimale
constand n ,.accesul liber individual la spatiul locuibil fara tulburarea posesiei si a folosintei
exclusive a spatiului detinut de cdtre o altd persoand, spatiu pentru odihnd, spatiu pentru prepararea
hranei, grup sanitar, acces la energie electrica si apa potabila, evacuarea controlata a apelor uzate
si a rezidiurilor menajere” in cazul contrar al neindeplinirii acestor cerinte minimale, imobilele
nefiind considerate ca pot fi locuite ca atare si implicit neputand sa le fie aplicata cota redusa de TVA

la momentul livrarii acestora.

Avénd n vedere cele de mai sus, prin coroborarea prevederilor legislatiei fiscale cu prevederile Legii
locuintei nr. 114/1996, rezulta ca se impune o clarificare a regulilor de aplicare a cotei reduse de
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TVA de 5% in cazul livrarii de locuinte prin completarea Normelor metodologice la Codul Fiscal
dupa cum urmeaza:

,,O locuintd se considerata locuibild ca atare dacad are dependintele, dotarile si utilitatile necesare,
care, la data livrarii, satisfac cerintele de locuit ale unei persoane ori familii in masura in care
cerintele minimale prevazute in Anexa nr. 1, punctul A din Legea locuintei nr. 114/1996 privind
accesul liber individual la spatiul locuibil fara tulburarea posesiei si a folosintei exclusive a spatiului
detinut de catre o alta persoana, spatiu pentru odihna, spatiu pentru prepararea hranei, grup sanitar,
acces la energie electricd si apa potabild, evacuarea controlatd a apelor uzate si a reziduurilor
menajere sunt indeplinite fara a fi necesare lucrari suplimentare la nivelul locuintei la momentul
livrarii, in timp ce nivelul de finisare al locuintei, al dotarilor din cadrul locuintei, existenta sau
nivelul de accesorizare al obiectelor sanitare, de bucatirie, al accesoriilor electrice, corpuri de
iluminat si altele asemenea sau gradul de confort nu pot fi impuse urmand a se stabili prin vointa
cumparatorului in cadrul contractului de vanzare — cumparare incheiat cu vanzatorul precum si prin
documentele de predare — primire a locuintei, avandu-se in vedere consumatorul mediu cu exigente
medii la nivelul caruia trebuie sa se realizeze analiza in materie de TVA.

Referitor la nivelul de finisare al locuintelor, dotarile din cadrul locuintei, existenta sau nivelul de
accesorizare al obiectelor sanitare, de bucatarie, al accesoriilor electrice, corpuri de iluminat si alte
asemenea sau a gradul de confort se precizeaza ca toate acestea au un caracter accesoriu in materie de
TVA fara a afecta insa caracterul locuintei respective de a fi locuibila ca atare la momentul livrarii.”

Speram ca cele de mai sus sd fie apreciate Tn mod obiectiv la adevdrata lor valoare si astfel sa
conduca la clarificarea regulilor de aplicare a cotei de TVA de 5% in cazul livrarii de locuinte si sa
stopeze situatiile actuale de interpretare abuziva a tuturor conditiilor prevazute in Anexa 1 din Legea
locuintei nr. 114/1996 aplicabile pentru incadrarea in categoria locuintei convenabile, astfel Tncat
lipsa unor elemente din locuintd precum cuier, portprosop sau portsapun sa conduca la
imposibilitatea de aplicare a cotei de TVA de 5%.

Atasam si jurisprudenta instantei de la Cluj in care am subliniat paragrafele esentiale din punct de
vedere al interpretarii regulilor privind cota redusa de TVA de 5%. Am atagat atat decizia la nivelul
Tribunalului Cluj (click aici) , cat si de la nivelul Curtii de Apel Cluj (click aici) in acelasi dosar,
pentru a avea imaginea completa a acestei spete dezbatute la Cluj.

Cu stima,
Dan Manolescu
Presedinte
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