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STUDIU BUILD EUROPE:

Impozitarea creazã
probleme la

achiziþionarea ºi
întreþinerea
unei locuinþe

Mihai Iscusitu

Mai mult de un cetãþean euro-

pean din zece este clasificat de

Uniunea Europeanã ca fiind

împovãrat de costul locuinþelor,

în condiþiile în care peste 40%

din venitul personal este cheltuit

pentru locuinþã, conform studiu-

lui "Manifesto" realizat de Build

Europe pe teme legate de piaþa

de locuinþe din Europa. Lucrarea

abordeazã subiecte ca întreþine-

rea locuinþelor sau numãrul sufi-

cient de locuinþe în funcþie de

cererea de pe piaþã.

Marc Pigeon, director al Build

Europe, a spus cã problema lo-

cuinþelor se aflã "în centrul preo-

cupãrilor cetãþenilor europeni" ºi

cã nivelul costurilor nu ar trebui

sã fie o "povarã" pentru benefi-

ciari.

Studiul aratã cã procentul veni-

turilor totale ale gospodãriilor

pentru acoperirea costurilor

întreþinerii locuinþelor este dis-

proporþionat, acum ajungând

pânã la 25% din veniturile totale,

procent care se aflã în continuã

creºtere (21,7% în anul 2000 ºi

22,5% în anul 2015). În acest

context, tinerii care intrã pe pia-

þa muncii ajung de cele mai mul-

te ori sã fie forþaþi sã se mute din

nou cu pãrinþii atunci când în-

cearcã sã îºi caute o locuinþã, mai

explicã studiul realizat de Build

Europe.

Un alt factor care pune în difi-

cultate achiziþionarea ºi întreþi-

nerea unei locuinþe de cãtre tine-

ri este impozitarea acesteia, care

are efect pe tot parcursul evolu-

þiei sale - în procesul de produc-

þie (taxe de planificare, TVA), în

timpul vânzãrii (drepturi de

vânzare), ca proprietate (impozi-

tul pe bunurile imobiliare), la

închiriere (impozitul veniturilor

din chirii) sau în momentul trans-

ferului (drepturi de moºtenire).

Studiul mai spune cã numãrul

de locuinþe ar trebui sã fie bazat

pe zonele critice, explicând fap-

tul cã într-o zonã în care cererea

ar fi apropiatã ca nivel de oferta

de locuinþe, atunci costurile aces-

tora ar scãdea. În acest caz, stu-

diul propune douã soluþii: tran-

sferarea cererii cãtre oraºe mijlo-

cii ºi zonele din jurul oraºelor

mari pentru a crea un nou model

de dezvoltare urbanã, a doua so-

luþie fiind implementarea unei

politici active de planificare ºi

dezvoltare pentru a reduce cos-

turile de reconstrucþie a oraºului

în zonele mai populate.

Investiþiile publice în construc-

þii în UE, ca procent din cheltuie-

lile publice, au fost reduse de

aproape douã ori începând din

2007 pânã în prezent, ceea ce

aratã un interes mai scãzut al gu-

vernelor europene pentru inves-

tiþii în acest sector, mai aratã

studiul citat.

Un alt punct de interes al aces-

tuia îl reprezintã lipsa terenurilor

viabile pentru construcþii de lo-

cuinþe la preþuri accesibile. Docu-

mentul spune cã Uniunea Euro-

peanã are nevoie sã economisea-

scã mult teren, aºa cum este ex-

primat în obiectivul UE de a nu

"lua pãmânturi nete" pânã în

2050. Raportul "Manifesto" expli-

cã faptul cã acest obiectiv poate

fi durabil "doar dacã se creeazã

condiþii care sã poatã oferi o

alternativã credibilã la amenaja-

rea teritoriului".

Marc Pigeon mai spune cã

"schimbãrile în stabilirea preþuri-

lor bunurilor imobiliare europe-

ne au creat un sentiment de pre-

siune socialã descendentã, având

în vedere creºterea procentului

de venit care trebuie alocat cos-

turilor locuinþelor".

Existã, de asemenea, o inflaþie

de reglementãri ºi norme, prin

care constructorii se confruntã

cu noi reguli privind proiectarea

structuralã a clãdirilor, cerinþele
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arhitecturale sau cerinþe specifi-

ce, care însã nu le înlocuiesc pe

cele anterioare ºi care îºi lasã am-

prenta în preþul de construcþie al

locuinþelor.

Studiul realizat de Build Europe

mai aratã cã preþurile proprietãþi-

lor dãuneazã indirect puterii de

cumpãrare a bunurilor imobiliare

ale gospodãriilor ºi propune ca

factorii de decizie, de exemplu,

pentru terenuri private, sã fie im-

plementarea unei politici proac-

tive care stimuleazã dezvoltarea

terenurilor în curs de dezvoltare

ºi care sã încurajeze transferurile

de proprietãþi în scopul construi-

rii de locuinþe pentru combate-

rea preþurilor chiriilor.

În acelaºi timp, pentru terenuri-

le publice, raportul "Manifesto"

propune organizarea de licitaþii

privind proprietãþi care nu se ba-

zeazã exclusiv pe preþ, dar care

sã ia în considerare accesibilita-

tea locuinþelor sau calitatea pro-

iectelor.

În þara noastrã, anul 2018 a fost

caracterizat în primele luni de un

apetit pentru cumpãrãtori, care

s-a diminuat de la o lunã la alta,

astfel cã în perioada aprilie-iunie,

þara noastrã înregistra al treilea

cel mai mare avans din Uniunea

Europeanã în ceea ce priveºte

preþurile. Acest apetit s-a tempe-

rat în aceeaºi perioadã în care in-

dicele ROBOR a atins nivelul ma-

x i m de 3, 47%. C h i ar dac ã

dobânzile erau încã mici, lipsa

anticipãrii riscurilor i-a determi-

nat pe cumpãrãtori sã amâne

momentul achiziþiei, ducând la o

scãdere vizibilã a cererii pe piaþa

imobiliarã dupã jumãtatea anu-

lui trecut ºi o scãdere de peste o

treime a numãrului de tranzacþii

faþã de aceeaºi lunã a anului

2017.

Conform Institutului Naþional

de Statisticã (INS), anul acesta,

Cluj a devenit primul oraº din

þara noastrã în care preþurile

apartamentelor a depãºit nivelul

precedent crizei economice din

2008. În primele luni ale acestui

an, valoarea medie pentru un

apartament a ajuns la 1,480 de

euro pe metru pãtrat, în timp ce

în 2008 preþul era mai redus cu

aproximativ 200 de euro, iar în

þarã, valoarea medie se situa pes-

te 1,200 de euro pe metru pãtrat,

cu ºapte oraºe mari care de-

pãºeau pragul de o mie de euro

pe metru pãtrat.
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