ANALIZA COST-BENEFICIU
in cazul acordadrii scutirii de la plata impozitului pe cladirile care se incadreaza in prevederile art.
456, alin. (2), literele ,,r”, ,,s” si ,,s” din Codul Fiscal, actualizat prin Legea nr. 239/15.12.2025,
0.U.G. nr. 78/15.12.2025 si 0.U.G. nr. 89/23.12.2025

I Introducere
in urma modificdrilor aduse Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal, prin Legea nr. 239/15.12.2025,
0.U.G. nr. 78/15.12.2025 si 0.U.G. nr. 89/23.12.2025 dispozitiile referitoare la acordarea scutirii de
la plata impozitului pentru cladirile la care s-au realizat lucrari in conditiile Legii nr. 153/2011 au fost
eliminate.

n conditiile date, scutirile pot fi acordate in baza prevederilor Legii nr. nr. 227/2015 privind Codul
Fiscal cu modificarile si completarile ulterioare, conform art. 456, alin. (2):

r) cladirile clasate ca monumente istorice, de arhitecturd sau arheologice, indiferent de titularul
dreptului de proprietate sau de administrare, care nu au fatada stradald si/sau principald renovatd
sau reabilitatd conform prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, pentru perioada realizdrii lucrdrilor de
renovare sau reabilitare, incepdnd cu data autorizatiei de constructie si pdnd la data procesului-
verbal de receptie finald privind lucrdrile efectuate, precum si pe o perioadd de 2 ani, incepdnd cu
data de 1 ianuarie a anului urmdtor celui in care au fost finalizate lucrdrile de renovare sau
reabilitare, cu respectarea legislatiei in materia ajutorului de stat;

s) cladirile clasate ca monumente istorice, de arhitecturd sau arheologice, indiferent de titularul
dreptului de proprietate sau de administrare, care au fatada stradald si/sau principald renovatd sau
reabilitatd conform prevederilor Legii nr. 422/2001, republicatd, cu modificdrile si completdrile
ulterioare, cu exceptia incdperilor care sunt folosite pentru activitdti economice, pe o perioadd de 2
ani, incepdnd cu data de 1 ianuarie a anului urmdtor celui in care au fost finalizate lucrdrile;

s) cladirile pentru care s-a instituit un regim de protectie, altele dect monumentele istorice,
amplasate in zone de protectie ale monumentelor istorice si in zonele construite protejate, pentru o
perioadd de 2 ani, incepdnd cu data de 1 ianuarie a anului urmdtor celui in care au fost finalizate
lucrdrile de renovare, cu exceptia incdperilor care sunt folosite pentru alte activitdti economice.

n noul context legislativ, consiliile locale pot hotari, prin act administrativ propriu, acordarea scutirii
sau reducerii impozitului ori taxei pe cladiri datorate pentru cladirile clasate ca monumente istorice,
de arhitectura sau arheologice, indiferent de titularul dreptului de proprietate sau de administrare,
care au fatada stradala si/sau principald renovata ori reabilitatd conform prevederilor Legii nr.
422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, in conformitate cu art. 456, alin. (2) de mai sus.

Astfel, Municipiul Timisoara urmareste sa exercite posibilitatea de a stimula conservarea si
valorificarea patrimoniului construit prin masuri fiscale menite sa incurajeze investitiile private in
reabilitarea cladirilor de patrimoniu.



Il Scop si obiective

Prezenta analiza cost—beneficiu are ca scop fundamentarea oportunitatii acordarii scutirii de la plata
impozitului pe cladiri pentru o perioada de 2 ani, incepand cu data de 1 ianuarie a anului urmator
finalizarii lucrarilor, in cazul de fata incepand cu 1.01.2026, astfel ca va evalua impactul financiar si
social al masurii propuse pentru cladirile care sunt la momentul actual in proces de reabilitare, cu
autorizatie de construire obtinuta sau cu aviz si acord de la Directia Judeteana pentru Cultura Timis
pentru lucrari ce nu necesitd autorizatie de construire conform art. 11 din Legea nr. 50/1991 si cu
lucrarile incepute. Analiza urmareste sa fundamenteze decizia Consiliului Local al Municipiului
Timisoara din perspectiva echilibrului dintre pierderea de venituri bugetare la nivel local si
beneficiile economice, sociale, culturale si de mediu generate de aplicarea facilitatii fiscale.

Obiectivele specifice ale analizei sunt:

e estimarea costurilor directe asupra bugetului local, rezultate din diminuarea incasarilor din
impozitul pe cladiri pentru imobilele eligibile;

e identificarea beneficiilor directe si indirecte asociate reabilitarii si mentinerii fondului
construit de patrimoniu;

e evaluarea sustenabilitatii masurii propuse si formularea unor recomandari privind
implementarea si monitorizarea acesteia;

e asigurarea conformitatii masurii cu prevederile Codului Fiscal si cu principiile bunei gestiuni
financiare Tn administratia publica locala.

IR Factori implicati
Factorii implicati in aplicarea siimpactul masurii fiscale sunt reprezentati de institutiile administratiei
publice locale, proprietarii si detinatorii de cladiri monument istoric, institutiile de specialitate in
domeniul protejarii patrimoniului, precum si comunitatea locala in ansamblul sau.

in implementarea masurii, rolul decizional revine Consiliului Local si Primariei Municipiului
Timisoara, in timp ce Directia Fiscala si serviciile de specialitate asigura aplicarea tehnica, verificarea
documentatiei si monitorizarea efectelor asupra bugetului local. Beneficiarii directi sunt proprietarii
care au efectuat lucrdri de reabilitare conforme cu legislatia privind protejarea monumentelor
istorice, iar beneficiarii indirecti sunt cetatenii, operatorii economici si organizatiile culturale care
contribuie la valorificarea patrimoniului urban si la dezvoltarea durabila a municipiului.

1.Factori institutionali — decidenti si implementatori
Acestia sunt actorii care initiaza, aplica, monitorizeaza si controleaza masura:
e Consiliul Local al Municipiului Timisoara — aproba hotdrarea privind scutirea si stabileste
criteriile de eligibilitate;
e Primaria Municipiului Timisoara, prin:
o Directia Fiscalda a Municipiului Timisoara (DFMT) — aplica efectiv masura, verifica
documentatiile, calculeaza pierderile bugetare si monitorizeaza aplicarea;



o Institutia Arhitectului Sef, Serviciul Planificare Urbana, Compartiment Reabilitare
Cartiere Istorice — verifica indeplinirea criteriilor generale si a criteriilor tehnice
definite in Anexa 1;

o Directia Economica — controleaza oportunitatea si legalitatea acordarii scutirilor.
Ministerul Culturii / Directia Judeteana pentru Culturad Timis — emite avizele si receptioneaza
conformitatea interventiilor pe monumente istorice;

Curtea de Conturi — controleaza oportunitatea si legalitatea acordarii scutirilor.

2. Factori directi — beneficiari ai masurii

Proprietarii persoana fizica si juridicd ai cladirilor clasate ca monumente istorice care
indeplinesc criteriile de eligibilitate;

Asociatiile de proprietari din imobilele clasate;

Entitatile fara scop patrimonial (fundatii, ONG-uri, culte religioase) care detin cladiri de
patrimoniu reabilitate;

Dezvoltatorii / investitorii implicati in reabilitarea cladirilor (in special cei care au suportat
costurile lucrarilor eligibile).

3. Factori indirecti — beneficiari colaterali

V.

Locuitorii zonei — beneficiaza de Tmbunatatirea calitatii spatiului urban, de cresterea
sigurantei si de imaginea estetica a orasului;

Operatorii economici locali — beneficiaza indirect de atractivitatea turistica si comerciala
sporita a zonelor reabilitate;

Sectorul turistic si cultural — organizatii, ghizi, institutii culturale care activeaza in zonele
istorice;

Mediul universitar si profesional (ex. Universitatea Politehnica — Facultatea de Arhitectura,
Ordinul Arhitectilor din Romania — Filiala Timis) — beneficiaza de cresterea interesului pentru
interventiile de patrimoniu si de oportunitati educationale si profesionale.

Societatea civild si ONG-urile active in domeniul patrimoniului (ex. Asociatia Ariergarda,
Asociatia Prin Banat, Ordinul Arhitectilor din Romania — Filiala Timis);

Mass-media si opinia publica — ca instrumente de transparenta si presiune pozitiva pentru
implementarea corecta a masurii;

Parteneri internationali (ex. World Monuments Fund, Fundatia David Berg) — implicati in
proiecte de restaurare si refunctionalizare, care pot utiliza aceste facilitati ca parghie de
sustenabilitate locala.

Identificarea costurilor

Costurile asociate implementarii masurii propuse sunt reprezentate de pierderile de venituri la

bugetul local, rezultate din scutirea de la plata impozitului pe cladiri pentru imobilele care intrunesc

sau ar putea intruni criteriile generale de eligibilitate, asa cum sunt acestea definite in Anexa 1, cu

respectarea cadrului legal dat de Codul Fiscal si Legea nr. 422/2001 privind protejarea

monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.



Pentru fundamentarea analizei, Directia Fiscalda a Municipiului Timisoara a intocmit o situatie privind
cladirile care:

e sunt clasate ca monumente istorice, conform art. 3 al Legii nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare:

o monument - constructie sau parte de constructie, Tmpreunda cu instalatiile,
componentele artistice, elementele de mobilare interioara sau exterioara care fac
parte integranta din acestea, precum si lucrari artistice comemorative, funerare, de
for public, impreuna cu terenul aferent delimitat topografic, care constituie marturii
cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural, arheologic, istoric,
artistic, etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic;

o ansamblu - grup coerent din punct de vedere cultural, istoric, arhitectural, urbanistic
ori muzeistic de constructii urbane sau rurale care Tmpreuna cu terenul aferent
formeaza o unitate delimitatd topografic ce constituie o marturie cultural-istorica
semnificativa din punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic, istoric, artistic,
etnografic, religios, social, stiintific sau tehnic;

o sit - teren delimitat topografic cuprinzand acele creatii umane in cadru natural care
sunt marturii cultural-istorice semnificative din punct de vedere arhitectural,
urbanistic, arheologic, istoric, artistic, etnografic, religios, social, stiintific, tehnic sau
al peisajului cultural;

e suntdetinute de persoane fizice si au destinatia de locuinte, respectiv nu sunt folosite pentru
activitati economice respectand prevederile Codului Fiscal;

e nu figureaza in baza de date a compartimentului de specialitate a Primariei Municipiului
Timisoara ca fiind reabilitate/ingrijite, deci pot indeplini criteriile tehnice prevadzute prin
Anexa 1:

o sa firealizat lucrarile de interventie la anvelopa cladirii, conform procedurii-cadru de
acordare a scutirii;

o sa prezinte procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor incheiat in anul fiscal
de referinta 2025, pentru a beneficia de scutire incepand cu anul fiscal 2026;

o sadepuna cererea insotita de documentele justificative conform procedurii-cadru de
acordare pana la data de 31 martie 2026.

Astfel, costurile identificate Tn analiza de fata se refera exclusiv la cladirile cu destinatie de locuinta
inscrise in cartea funciara, detinute de persoane fizice, care sunt la momentul actual in proces de
reabilitare, cu autorizatie de construire obtinuta sau cu aviz si acord de la Directia Judeteana pentru
Cultura Timis pentru lucrari ce nu necesita autorizatie de construire conform art. 11 din Legea nr.
50/1991, pentru care se propune acordarea scutirii de la plata impozitului pe cladire pentru o
perioada de 2 ani incepand cu 1.01.2026. Pentru acestea, au fost calculate costurile potentiale ale
scutirii, defalcate pe categorii de monumente istorice, astfel:



Categoria monumentului Nr. cladiri | Cost total estimat de scutire

istoric clasat (lei, 2 ani, calculat cu majorarile preconizate)
Cladiri monument individual 16 34.459,56 lei

Cladiri situate in ansambluri 30 1.339.928,00lei

Cladiri situate n situri 52 446.626,00lei

TOTAL 98 1.821.013,56 lei

V.

(valorile totale provin din datele Directiei Fiscale pentru perioada 2026—2027)

Identificarea beneficiilor

Acordarea scutirii de la plata impozitului pe cladiri pentru imobilele clasate ca monumente istorice,

care indeplinesc criteriile de eligibilitate (generale, tehnice si administrative) genereaza o serie de

beneficii directe si indirecte, care depasesc sfera strict financiara, contribuind la dezvoltarea

durabild, la conservarea patrimoniului cultural si la imbunatatirea calitatii spatiului urban.

Beneficiile identificate se grupeaza pe urmatoarele dimensiuni:

1. Beneficii economice

Stimularea investitiilor private: scutirea de impozit functioneaza ca o masura de sprijin
pentru proprietarii care au realizat investitii semnificative in reabilitarea cladirilor istorice.
Diminuarea poverii fiscale pe o perioadda de 2 ani contribuie la amortizarea partiala a
costurilor de restaurare, incurajand proprietarii sa finalizeze lucrarile in conformitate cu
cerintele legale.

Cresterea valorii de piata aimobilelor si a zonelor istorice: reabilitarea fatadelor si a spatiilor
urbane determind o apreciere generala a valorii imobilelor, fapt care, pe termen mediu,
conduce la extinderea bazei de impozitare dupa expirarea perioadei de scutire.

Efect multiplicator in economie: lucrdrile de reabilitare implica achizitii de materiale si
servicii locale (constructii, arhitectura, instalatii, finisaje), generdnd venituri si locuri de
munca in sectoarele conexe.

2. Beneficii sociale

Tmbunatitirea calititii locuirii: reabilitarea clidirilor de patrimoniu asigurd conditii de
locuire mai sigure si mai eficiente energetic, reducand riscurile asociate degradarii avansate
a constructiilor.

Consolidarea coeziunii comunitare: prin protejarea patrimoniului, se intareste sentimentul
de apartenenta si identitate locala, cu efecte pozitive asupra perceptiei comunitatii fata de
orasul istoric.

Reducerea costurilor sociale viitoare: prin prevenirea deteriorarii cladirilor, se evita costurile
ulterioare ale interventiilor de urgenta, relocarilor sau lucrarilor de punere in siguranta
suportate din fonduri publice.

3. Beneficii culturale si de patrimoniu

Conservarea valorilor arhitecturale si istorice: masura contribuie la protejarea fondului
construit de patrimoniu, in conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001, asigurand
transmiterea acestuia generatiilor viitoare.



Tmbunétatirea imaginii urbane si a atractivititii turistice: reabilitarea fatadelor din zonele
istorice ale Timisoarei are un impact pozitiv asupra perceptiei orasului la nivel national si
international, consolidand statutul sau de oras european al patrimoniului si culturii.

Sprijin indirect pentru proiecte culturale si educationale: crearea unui cadru urban bine
conservat stimuleaza activitati culturale, artistice si turistice care valorifica patrimoniul
existent (festivaluri, trasee culturale, activitati educative).

4. Beneficii de mediu si sustenabilitate

Reducerea amprentei de carbon: reabilitarea cladirilor existente este, in sine, o masura de
sustenabilitate, prin reducerea consumului de resurse asociat constructiilor noi si prin
cresterea eficientei energetice a imobilelor.

imbunétatirea microclimatului urban: fatadele reabilitate si intretinute corespunzitor
contribuie la reducerea efectelor negative ale degradarii urbane (praf, infiltratii, disconfort
termic).

Alinierea la principiile dezvoltarii durabile: masura se inscrie in directiile asumate prin
Agenda 2030 pentru Dezvoltare Durabila si Pactul Verde European (Green Deal), sprijinind
tranzitia catre un model de oras mai rezilient si responsabil fata de patrimoniu si mediu.

Prin urmare, beneficiile generate de aplicarea acestei masuri fiscale depasesc pierderea punctuala

de venit bugetar, aducand un impact pozitiv integrat asupra patrimoniului, economiei locale si

calitatii vietii urbane.

VI.

Analiza scenariilor

Pentru evaluarea impactului masurii privind acordarea scutirii de la plata impozitului pe cladiri

clasate ca monumente istorice, au fost analizate trei scenarii posibile de aplicare, care difera prin

amploarea si conditionalitatea facilitatii fiscale.

Analiza are in vedere atat dimensiunea financiara, cat si implicatiile asupra patrimoniului construit,

mediului economic local si comunitatii urbane.

Scenariu Descriere Costuri Beneficii Evaluare generala
bugetare estimate
estimate
(lei, 2026-2027,
calculat cu
majorarile
preconizate)
A. Fara scutire e Nuse acorda 0 e Lipsa e Beneficii
nicio facilitate stimulentelor minime;
fiscala pentru pentru e Pierdere de
cladirile reabilitare; oportunitate pe
clasate ca e (Continuarea termen mediu
monumente degradarii si lung.
istorice.




e Proprietarii

fondului

conform Legii nr.
422/2001, care
indeplinesc

Impact pozitiv
asupra

imaginii
criteriile stabilite orasului;
prin procedura Masura
aprobata si depun echilibrata
cererea de intre
acordare a scutirii stimulare si

impreuna cu
documentele
justificative pana
cel tarziuin 31
martie 2026.

control fiscal.

suporta construit;
integral Fara impact
impozitul pozitiv asupra
aferent. imaginii
urbane.
B. Scutire Scutirea se 1.821.013,56 Beneficii Asigura
conditionata acorda doar economice i echilibrul intre
proprietarilor culturale protejarea
persoane fizice, reale; patrimoniului si
detindtori de Cresterea sustenabilitatea
spatii de locuit, calitatii bugetara.
ale caror cladiri fondului
au fost reabilitate construit;

Scutirea conditionata, desi presupune o pierdere bugetard estimatd la 1.821.013,56 lei pe 2 ani
(2026-2027), vizeaza exclusiv cladiri reabilitate conform cerintelor legale, ceea ce maximizeaza
impactul pozitiv si minimizeaza riscul de acordare nejustificata a facilitatii.

Acest scenariu permite autoritatii locale:
e sd directioneze resursele fiscale catre proprietarii care contribuie efectiv la protejarea
patrimoniului construit;
e sd mentina un control administrativ clar prin aplicarea criteriilor si procedurii aprobate;
e s3 genereze beneficii vizibile asupra calitatii spatiului urban si atractivitatii turistice a
municipiului.

Astfel, beneficiile generate prin reabilitarea fondului construit si prin cresterea atractivitatii urbane

justifica adoptarea masurii, in conditiile mentinerii unui control administrativ riguros, asigurand un
echilibru intre stimularea proprietarilor responsabili si sustenabilitatea bugetara a municipiului.

VILI. Gestionarea riscurilor si monitorizarea masurii



Pentru a limita riscurile de depasire a capacitatii bugetare si pentru a asigura o implementare
transparenta si predictibila, se recomanda urmatoarele masuri:

e Aplicarea, prin intermediul Directiei Fiscale a Municipiului Timisoara, plafonului fiscal
prevazut de Codul Fiscal, potrivit caruia ,,Cuantumul total al scutirilor si/sau reducerilor ce se
acordd prin hotdrdre a consiliului local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti este de
cel mult 5% din totalul veniturilor din impozitele si taxele locale incasate pdnd in ziua
anterioard adoptdrii hotdrdrii din anul fiscal precedent celui in care se acordd scutirea”.
Aceasta prevedere garanteazd mentinerea echilibrului financiar si previne acordarea
excesiva de facilitati care ar putea afecta veniturile proprii ale municipiului;

e Monitorizarea anuala a impactului: Directia Fiscald, impreuna cu compartimentele de
specialitate din cadrul Primariei, vor evalua anual efectele masurii asupra bugetului si asupra
gradului de reabilitare a cladirilor de patrimoniu, urmand sa raporteze Consiliului Local
rezultatele obtinute si eventualele ajustari necesare;

e Mecanisme de control al eligibilitatii: scutirea se acorda exclusiv proprietarilor care
indeplinesc criteriile aprobate prin hotarare, in baza documentatiilor tehnice si fiscale
verificate;

e Masuri de transparenta: publicarea anuala, pe site-ul institutiei, a situatiei cladirilor pentru
care s-a acordat scutirea, cu indicarea valorii fiscale si a perioadei de aplicare, contribuie la
consolidarea increderii publice si la buna guvernanta financiara.

VII. Recomandare finala
n baza rezultatelor analizei, se recomanda adoptarea prin hotdrare a Consiliului Local a masurii de
scutire conditionata de la plata impozitului pe cladiri pentru imobilele clasate ca monumente
istorice, detinute de persoane fizice si cu destinatia de locuinta, pe o perioada de 2 ani, incepand cu
data de 1 ianuarie a anului urmator finalizarii lucrarilor de reabilitare, cu exceptia incaperilor utilizate
pentru activitati economice.

Aplicarea riguroasa a criteriilor si a plafonului fiscal prevazut de Codul Fiscal va permite municipiului
Timisoara sa sprijine reabilitarea patrimoniului construit, mentinand in acelasi timp o gestiune
bugetara prudenta si sustenabila.



