
Revista Română
de

ContabilitatE și MonogRafii ContabilE
Consiliul ştiinţific: consultant fiscal Adrian Bența, expert contabil Anca Ivanov, expert contabil Otilia-Mihaela Roman, 

expert contabil Carmen Ion-Bujor, expert contabil Marilena Gughea, expert contabil Irina Coma, consultant fiscal Mariana Toma, 
consultant fiscal Domnica Vasiliu, expert contabil Violeta Spiridon, expert contabil Olga Crevelescu, consultant fiscal Dani Cucu

© RENTROP & STRATON – Toate drepturile rezervate. Nicio parte din această lucrare nu poate fi reprodusă, arhivată sau transmisă sub nicio formă și prin niciun fel
de mijloace, mecanice sau electronice, fotocopiere, înregistrare audio sau video, fără permisiunea în scris din partea editorului. Autorii sau editorii nu sunt respon sabili
pentru nicio pierdere provocată vreunei persoane fizice sau juridice care acționează sau se abține de la acțiuni ca urmare a citirii materialelor publicate în această lucrare.

este recunoscută CNCSIS conform deciziei nr. 284/11.09.2007

Publicație lunară editată de: 
RENTROP & STRATON – www.rs.ro

ISSN: 2457-9688

Preţ: abonament pentru 12 ediţii: 532.35 lei;
e-mail: comenzi@rs.ro; www.revistadecontabilitate.contabilul.ro.

Director Divizie Editorială: David Trușcă
Redactor-șef: Carmen Avădănoaei
Tehnoredactare: Dana Segărceanu

Corectură: Elvira Panaitescu

© 

Bdul Națiunile Unite nr. 4, Gemenii Center, sector 5, București
Tel./Fax: 021.317.25.87

Președinte: George Straton
Director General: Octavian Breban 

Director Economic: Mariana Nețoiu
Director Creație-Producție: Cristina Straton

Director Financiar: Antoaneta Paraschiv

v v v Așteptăm sugestiile dvs. pe adresa revistadecontabilitate@rs.ro v v v

Cuprins – septembrie 2016

4 mOnOGrAFii COntAbiLe
n Construcţia unui ansamblu imobiliar pentru vânzare   

consultant fiscal Mariana Toma .................................................................................................................. 3

n noul plafon pentru încasările de la persoane fizice. monografie contabilă pentru 
organizatorii de nunţi şi botezuri   
expert contabil Olga Crevelescu ............................................................................................................... 12

n Împrumuturi între entităţi afiliate   
expert contabil Anca Ivanov ..................................................................................................................... 18

4 speCiAListuL COmenteAZĂ
n Anularea înregistrării în scopuri de tVA de către organul fiscal. Consecinţe şi condiţii pentru 

reînregistrare   
consultant fiscal Ionuț Jinga ..................................................................................................................... 21

n persoane fizice. Când nu datorați contribuţia de asigurări sociale de sănătate pentru 
veniturile din investiţii   
consultant fiscal, expert contabil Dani Cucu ............................................................................................. 27

4 CAZuri prACtiCe
n Dividende neachitate asociaţilor. Gradul de îndatorare ................................................................... 30
n scoaterea din funcțiune a mijloacelor fixe ......................................................................................... 30
n Achiziție grâu. monografie contabilă ................................................................................................. 31
n reprezentatul legal şi persoana care a întocmit Declaraţia 394 ....................................................... 33
n Ambalaje declasate ca deşeuri. Obligaţii la fondul de mediu .......................................................... 34 
n Vânzări online de softuri şi licenţe. implicaţii fiscale ........................................................................ 36
n Dizolvare societate cu repartizarea activului către asociați .............................................................. 38 



3RENTROP & STRATON

Revista Romånă de Contabilitate și Monografii Contabile

Construcţia unui ansamblu 
imobiliar pentru vânzare
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consultant fiscal 
Mariana ToMa

Societatea ABC S.R.L. are ca obiect de activitate
principală codul 4110 „Dezvoltare (promovare)
imobiliară“ şi construieşte un ansamblu de blocuri de
apartamente destinate vânzării. Durata construcţiei
este mai mare de un an de zile.

Construcţia ansamblului o realizează utilizând atât forţe şi mijloace pro-
prii, cât şi diverşi subcontractori pentru servicii specializate (de exemplu,
proiectare, livrare lifturi cu montaj şi punere în funcţiune, livrare centrale
termice pe gaz cu montaj şi punere în funcţiune, dirigenţie de şantier, NTSM
şi PSIPSM etc.). 

La data demarării construcţiei blocurilor nu au existat contracte de vân-
zare-cumpărare încheiate cu clienţi. Pentru finanţarea construcţiei, societatea
încheie un contract de finanţare cu o bancă comercială. Pe parcursul cons tru -
i  rii blocurilor, până la finalizarea acestora, structura specializată de vânzare
din cadrul societăţii încheie doar pentru o parte din apartamente contracte
de vânzare-cumpărare cu diverşi clienţi persoane fizice sau juridice.

1. Care este monografia contabilă pe care societatea ABC S.R.L. trebuie
să o întocmească în situaţia descrisă mai sus, pentru:

– achiziţia terenului
– achiziţia serviciilor de proiectare, dirigenţie de şantier, NTSM şi

PSIPSM etc.
– cheltuielile de obţinere a avizelor de la furnizorii de utilităţi, avizelor

de mediu şi autorizaţiilor de construcţie etc.
– achiziţia de materii prime şi materiale necesare construirii ansamblului

de blocuri
– achiziţia de bunuri cu instalare și sau alte servicii specializate
– cheltuielile cu închirierea de utilaje de construcţii necesare
– cheltuielile cu salariile
– alte cheltuieli indirecte
– înregistrarea împrumutului luat de la bancă şi a cheltuielilor cu

dobânzile
– înregistrarea lunară a producţiei neterminate
– recepţia finală şi înregistrarea producţiei finite
– apartamentarea blocurilor şi înregistrarea în contabilitate a aparta-

mentelor construite
– înregistrarea în contabilitate a cotei-părți de teren aferent
–  înregistrarea în contabilitate a boxelor şi parcărilor suprasubterane

construite
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– plata impozitelor locale
– vânzarea apartamentelor, boxelor şi parcărilor către persoane fizice sau juridice interne
– vânzarea apartamentelor, boxelor şi parcărilor către persoane fizice sau juridice nerezidente, în valută
– scăderea din gestiune.

2. Care este monografia contabilă pentru înregistrarea în contabilitate a cotei-părți de teren aferent fiecărui aparta-
ment (practic, se descompune lotul de teren cumpărat în cote-părţi aferente apartamentelor şi cote comune alei de acces
etc.)?

3. Care este monografia contabilă pentru situaţia în care achiziţia terenului, proiectului şi avizelor/autorizaţiilor de
construcţie se face de către dezvoltatorul imobiliar, dar construcţia efectivă a blocului de apartamente pentru vânzare
până la finalizarea şi predarea acestuia către beneficiar/dezvoltatorul imobiliar se face printr-un antreprenor general?

4. Care este monografia contabilă pentru situaţia în care valorificarea apartamentelor din blocul de locuinţe constru-
it este mixtă, respectiv un număr de apartamente pentru folosul dezvoltatorului, un număr de apartamente pentru
închiriere pentru persoane fizice şi/sau juridice, iar diferenţa pentru vânzare (aspecte care se cunosc de la demararea
proiectului imobiliar sau se hotărăsc pe parcursul construcţiei în funcţie de evoluţia cererii)?

Potrivit O.M.F.P. nr. 1.802/2014, terenurile cumpărate în scopul construirii pe acestea de construcţii destinate
vânzării se înregistrează la stocuri.

şi

Calculul preţului pe apartament se face în funcţie de cota-parte a terenului ce revine fiecărui apartament (calculată
în funcţie de numărul de apartamente, suprafaţa totală a construcţiei şi suprafaţa specifică fiecărui apartament). 

Costul terenului pe care se ridică imobilul se repartizează în costul de producţie al imobilului în mod similar altor
materii prime şi materiale, drept cheltuială directă, a cărei valoare pe apartament se determină în funcţie de elementele
menţionate.

În mod similar se determină valoarea costului de producţie pentru parcările realizate prin includerea în cost a
terenului şi calcularea costului total de producţie în funcţie de suprafaţa alocată şi alte materii prime şi materiale afe-
rente, necesare.

În ceea ce priveşte aleile ce sunt proprietate comună, dar nu sunt domeniu public, considerăm că şi cota de teren afe-
rentă acestora, inclusiv spaţiul verde, se va aloca asupra costului fiecărui apartament.

Septembrie 2016

601 = 301
„Cheltuieli cu materiile prime” „Materii prime”

l La începerea construcţiei, acesta se înregistrează în contabilitate drept consum de stocuri:

601/cota indirectă = 301
„Cheltuieli cu materiile prime” „Materii prime”

l teren aferent spaţiilor comune cum sunt alei, parcuri ce constituie cheltuială indirectă:

601/cota directă = 301
„Cheltuieli cu materiile prime” „Materii prime”

l Această înregistrare se poate defalca pe teren aferent construcţiei, care va conduce la repartizarea
terenului pe fiecare apartament realizat şi este cheltuială directă:
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În ceea ce priveşte înregistrarea construcţiei în contabilitate, în funcţie de destinaţia apartamentelor (vânzare,
închiriere şi utilizare proprie), se au în vedere prevederile pct. 200 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014.

Astfel, anumite proprietăţi includ o parte care este deţinută pentru a fi închiriată sau cu scopul creşterii valorii ca -
pitalului şi o altă parte care este deţinută pentru a fi utilizată la producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau în
scopuri administrative. 

Dacă aceste părţi pot fi vândute separat (sau închiriate separat în temeiul unui contract de leasing financiar), o enti-
tate le contabilizează separat.

Dacă părţile nu pot fi vândute separat, proprietatea imobiliară constituie o investiţie imobiliară doar în cazul în care
o parte nesemnificativă este deţinută pentru a fi utilizată la producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau în sco-
puri administrative.

Pentru a stabili dacă o proprietate imobiliară constituie o investiţie imobiliară este nevoie de raţionament profesio-
nal. Entităţile trebuie să elaboreze criterii astfel încât să îşi poată exercita în mod consecvent raţionamentul, în conformi-
tate cu definiţia investiţiei imobiliare.

Transferurile în sau din categoria investiţiilor imobiliare trebuie făcute dacă şi numai dacă există o modificare a uti-
lizării, evidenţiată de:

a) începerea utilizării de către posesor, pentru un transfer din categoria investiţiilor imobiliare în categoria proprie -
tăţilor imobiliare utilizate de posesor;

b) încheierea utilizării de către posesor, pentru un transfer din categoria proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor
în categoria investiţiilor imobiliare.

Pct. 275 din reglementările contabile prevăd că, în cazul activelor de natura ansamblurilor sau complexurilor de
locuinţe, care iniţial erau destinate vânzării şi care ulterior îşi schimbă destinaţia, urmând a fi folosite de entitate pe o
perioadă îndelungată sau să fie închiriate unor terţi, în contabilitate se înregistrează un transfer de la stocuri la imobi-
lizări corporale. Transferul se efectuează la data schimbării destinaţiei, la valoarea la care activele erau înregistrate în con-
tabilitate (reprezentată de cost).

Pct. 205 prevede că în cazul în care o entitate decide să cedeze o investiţie imobiliară, cu sau fără amenajări supli-
mentare, entitatea continuă să trateze proprietatea imobiliară ca investiţie imobiliară până în momentul în care aceasta
este scoasă din evidență.
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% = 401
301/analitic teren construcţie „Furnizori”

„Materii prime”
4426

„TVA deductibilă” 

1. Achiziţia terenului destinat construcţiei de locuinţe:

601 = 301/teren
„Cheltuieli cu materiile prime” „Materii prime”

– la începerea construcţiei de locuinţe, înregistrarea cheltuielii cu terenul (se va repartiza
ca element de cost asupra valorii fiecărui apartament). Cota aferentă fiecărui 

apartament determinată în funcţie de suprafaţă se va repartiza drept cheltuială directă:
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– primirea facturilor pentru serviciile prestate de antreprenor (la baza înregistrării se află facturile emise de antre-
prenor periodic sau la finalizarea construcţiei, contractul şi devizele de lucrări ataşate facturilor).

Dacă se cunoaşte exact de la începutul construcţiei numărul de apartament ce va fi utilizat pentru scopuri proprii,
pentru închiriere, iar diferenţa pentru vânzare, având în vedere că fiecare apartament se va înregistra distinct, se deter-
mină procentul de apartamente cu fiecare destinaţie, iar fiecare factură primită de la antreprenor se înregistrează:

% = 401
628 „Furnizori”

„Alte cheltuieli cu serviciile 
executate de terţi”

4426
„TVA deductibilă” 

– înregistrarea serviciilor de proiectare, dirigenţie, facturate de terţi:

635 = 446
„Cheltuieli cu alte impozite, „Alte impozite, taxe
taxe şi vărsăminte asimilate” şi vărsăminte asimilate”

% = 404
231/corespunzător procentului de „Furnizori de imobilizări”

apartamente utilizate în folos propriu   
„Imobilizări corporale în curs de execuţie”

235/corespunzător procentului 
de apartamente destinate închirierii

„Investiţii imobiliare în curs de execuţie”
628/corespunzător procentului de 

apartamente destinate vânzării
„Alte cheltuieli cu serviciile executate de terţi”

4426
„TVA deductibilă” 

– taxe pentru obţinerea autorizaţiilor de construcţie:

404 = 5121
„Furnizori de imobilizări” „Conturi la bănci în lei”

– plata facturilor primite de la antreprenor:

711 = 331
„Venituri aferente costurilor „Produse în curs de execuţie”

stocurilor de produse”     

– la începutul lunii următoare se stornează înregistrarea de la finele lunii anterioare cu suma aferentă:

331 = 711
„Produse în curs de execuţie” „Venituri aferente costurilor 

stocurilor de produse”

– pentru apartamentele destinate vânzării la finele fiecărei luni, se înregistrează producţia în curs de
execuţie, cu toate cheltuielile cumulate înregistrate în conturile de cheltuieli, aferente construcţiei

apartamentelor destinate vânzării:



7RENTROP & STRATON

Revista Romånă de Contabilitate și Monografii Contabile

* cu suma costurilor aferente acestor proprietăţi (cota de teren evidenţiată în contul 601/cota directă aferentă acestor
apartamente, cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectă, partea din cheltuielile
de proiectare ce revine acestor apartamente (ct. 628) şi partea din taxele plătite aferentă acestor apartamente (ct. 635))

* cu suma costurilor aferente acestor proprietăţi (cota de teren evidenţiată în contul 601/cota directă aferentă acestor
apartamente, cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectă, partea din cheltuielile
de proiectare ce revine acestor apartamente (ct. 628) şi partea din taxele plătite aferentă acestor apartamente (ct. 635))

Dacă nu se cunoaşte de la începutul demarării construcţiei destinaţia exactă a apartamentelor, acestea se vor înre-
gistra în acea categorie care este cea mai probabilă a se realiza.

De exemplu, dacă se cunoaşte numărul de apartamente ce vor fi utilizate în scop propriu, iar destinaţia principală a
celorlaltor apartamente este vânzarea, se înregistrează:

235 = 722
„Investiţii imobiliare „Venituri din producţia 
în curs de execuţie” de imobilizări corporale”

– pentru apartamentele de natura investiţiilor imobiliare, la finele lunii se cumulează cheltuielile 
aferente acestor apartamente înregistrate în contabilitatea dezvoltatorului, altele decât cele 

pentru care au fost emise facturi de către antreprenor, şi se evidenţiază ca imobilizare în curs:

231 = 722
„Imobilizări corporale „Venituri din producţia de

în curs de execuţie” imobilizări corporale”

– pentru apartamentele de natura proprietăţilor imobiliare, la finele lunii se cumulează cheltuielile
aferente acestor apartamente înregistrate în contabilitatea dezvoltatorului, altele decât cele 

pentru care au fost emise facturi de către antreprenor, şi se evidenţiază ca imobilizare în curs:

215/analitic apartament = 235
„Investiţii imobiliare” „Investiţii imobiliare în curs de execuţie”

– la recepţia finală a imobilizării, în funcţie de destinaţia apartamentelor se înregistrează:
l recepţia investiţiilor imobiliare:

212/analitic apartament = 231
„Construcţii” „Imobilizări corporale în curs de execuţie”

l apartamentele destinate utilizării proprii:

345/analitic apartament = 711
„Produse finite” „Venituri aferente costurilor

stocurilor de produse”

– apartamentele destinate vânzării se înregistrează ca stoc de produse finite la costul de producţie 
determinat prin însumarea cheltuielilor aferente (facturi de la antreprenori, cotă-parte teren evidenţiat în 

ct. 601, cheltuieli de proiectare repartizate, taxe, cota de teren aferentă suprafeţelor comune – alei, parc etc.): 
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% = 404
231/corespunzător procentului „Furnizori de imobilizări”

de apartamente utilizate în 
folos propriu

„Imobilizări corporale în curs de execuţie”
628/corespunzător procentului de 

apartamente destinate vânzării
„Alte cheltuieli cu serviciile executate de terţi”

4426
„TVA deductibilă” 

– facturile de la antreprenor:

331 = 711
„Produse în curs „Venituri aferente costurilor 

de execuţie” stocurilor de produse”      

– pentru apartamentele destinate vânzării, la finele fiecărei luni se înregistrează producţia 
în curs de execuţie, cu toate cheltuielile cumulate înregistrate în conturile de cheltuieli, 

aferente construcţiei apartamentelor destinate vânzării:

711 = 331
„Venituri aferente costurilor „Produse în curs de execuţie”

stocurilor de produse”

– la începutul lunii următoare se stornează înregistrarea de la finele lunii anterioare cu suma aferentă:

231 = 722
„Imobilizări corporale în „Venituri din producţia

curs de execuţie” de imobilizări corporale”

– pentru apartamentele de natura proprietăţilor imobiliare, la finele lunii se cumulează cheltuielile 
aferente acestor apartamente înregistrate în contabilitatea dezvoltatorului, altele decât cele 

pentru care au fost emise facturi de către antreprenor, şi se evidenţiază ca imobilizare 
în curs similar înregistrării anterioare a acestor apartamente:

% = 404
231/corespunzător procentului „Furnizori de imobilizări”

de apartamente utilizate în 
folos propriu

„Imobilizări corporale în curs de execuţie
235/corespunzător procentului de 
apartamente destinate închirierii

„Investiţii imobiliare în curs de execuţie“
628/corespunzător procentului de 

apartamente destinate vânzării

– schimbarea destinaţiei: din apartament de vânzare în apartament de închiriat anterior 
recepţiei, factură nouă de la antreprenor
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– cota de teren evidenţiată în contul 601/cota directă aferentă acestor apartamente;
– cota de teren comun aferent aleilor, parcurilor etc. din cont 601/analitic cota indirectă;
– partea din cheltuielile de proiectare ce revine acestor apartamente (cont 628);
– partea din taxele plătite aferentă acestor apartamente (cont 635);
– partea din facturile anterioare primite de la antreprenor şi înregistrate în contul 628.

La recepţia finală se înregistrează

– schimbarea destinaţiei după recepţia apartamentelor:

şi

„Alte cheltuieli cu serviciile 
executate de terţi“

4426
„TVA deductibilă“

235 = 722 cu suma costurilor aferente
„Investiţii imobiliare în „Venituri din producţia de  

curs de execuţie” imobilizări corporale”

– la finele lunii, în costul apartamentelor de închiriat se evidenţiază costurile înregistrate 
anterior în contul 711, în corespondență cu 331, aferente acestor apartamente 

(determinate ca procent din totalul cheltuielilor):

212 = 231
„Construcţii” „Imobilizări corporale în 

curs de execuţie”   

– apartamentele destinate uzului propriu:

345 = 711
„Produse finite” „Venituri aferente costurilor 

stocurilor de produse”   

– apartamentele destinate vânzării:

215 = 235
„Investiţii imobiliare” „Investiţii imobiliare în 

curs de execuţie”

– apartamentele destinate închirierii:

345 = 711
„Produse finite” „Venituri aferente costurilor 

stocurilor de produse”

l recepţia ca stocuri (destinate vânzării)
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461 = %
„Debitori diverşi” 7583

„Venituri din vânzarea activelor 
şi alte operaţiuni de capital” 

4427
„TVA colectată”

– vânzarea apartamentelor înregistrate iniţial ca investiţii imobiliare (fără transferul în categoria
stocurilor conform pct. 205 din O.M.F.P. nr. 1.802/2014):

212 = 231
„Construcţii” „Imobilizări corporale 

în curs de execuţie”   

l recepţia ca proprietăţi imobiliare (destinate uzului propriu):

215 = 345
„Investiţii imobiliare” „Produse finite”

– modificarea destinaţiei în investiţii imobiliare (de închiriat):

212 = 345
„Construcţii” „Produse finite”

– modificarea destinaţiei în proprietăţi imobiliare (uz propriu):

215 = 235
„Investiţii imobiliare” „Investiţii imobiliare 

în curs de execuţie”

l recepţia ca investiţii imobiliare (destinate închirierii):

212 = 215
„Construcţii” „Investiţii imobiliare”

– modificarea destinaţiei în proprietăţi imobiliare (uz propriu):

2815 = 2812
„Amortizarea investiţiilor imobiliare” „Amortizarea construcţiilor”

şi amortizarea cumulată (dacă este cazul):

% = 215
2815 „Investiţii imobiliare” – amortizare cumulată

„Amortizarea
investiţiilor imobiliare”

6583 – valoare neamortizată
„Cheltuieli privind activele cedate 

şi alte operaţiuni de capital”

și descărcarea de gestiune:
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2812 = 2815
„Amortizarea construcţiilor” „Amortizarea investiţiilor imobiliare”

şi amortizarea cumulată (dacă este cazul):

461 = %
„Debitori diverşi” 7583

„Venituri din vânzarea activelor 
și alte operații de capital” 

4427
„TVA colectată”

– vânzarea apartamentelor înregistrate iniţial ca investiţii imobiliare
(fără transferul în categoria stocurilor):

% = 212
2812 „Construcţii” – amortizare cumulată

„Amortizarea construcţiilor”
6583 – valoare neamortizată 

„Cheltuieli privind activele cedate 
şi alte operaţiuni de capital”

şi descărcarea de gestiune:

215 = 212
„Investiţii imobiliare” „Construcţii”

– modificarea destinaţiei în investiţii imobiliare (închiriere):

–­­E­tipul­cel­nou­de­care­vă
spuneam.­L-am­adus­ca
să­scoată­firma­la­liman...


