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1. Incadrarea constructiilor ca imobilizari corporale

Imobilizérile corporale reprezinta active care sunt detinute de o entitate pentru a fi utilizate
in producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii, pentru a fi inchiriate tertilor sau pentru a fi
folosite Tn scopuri administrative si sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari de un an.

Grupele de mijloace fixe corespund categoriilor contabile de imobilizari corporale sau
grupelor din Catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe,
aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 2.139/2004, cu modificarile ulterioare.

Mijloacele fixe cuprinse in catalog sunt clasificate in general in grupe, subgrupe, clase si
subclase, iar pentru unele si in familii. Astfel, mijloacele fixe amortizabile au fost clasificate n trei
grupe principale:

» Grupa 1 — Constructii;

» Grupa 2 — Instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii;

» Grupa 3 — Mobilier, aparaturd birotica, echipamente de protectie a valorilor umane si
materiale si alte active corporale.

Catalogul se aplica in mod unitar de catre agentii economici, persoanele juridice fara scop
patrimonial cét si de catre institutiile publice, asigurand determinarea in mod unitar a amortizarii
capitalului imobilizat in active corporale.

Tn prezentul catalog, pentru fiecare mijloc fix nou-achizitionat se utilizeaza sistemul unor
plaje de ani cuprinse Intre o valoare minima si una maxima, existand astfel posibilitatea alegerii
duratei normale de functionare cuprinsd intre aceste limite. Astfel stabilitd, durata normalad de
functionare a mijlocului fix rdmane neschimbatd pana la recuperarea integrald a valorii de intrare
a acestuia sau scoaterea sa din functiune.

Catalogul cuprinde urmatoarele informatii necesare identificarii mijlocului fix si stabilirii
duratei normale de functionare:

a) codul de clasificare;

b) denumirea grupei, a subgrupeli, clasei, subclasei si a familiei, dupa caz, mijloacelor fixe
amortizabile;

¢) limita minima si limita maxima a duratei normale de functionare, in ani.

Pentru stabilirea duratei normale de functionare a unei constructii se cautd succesiv in
clasificare: grupa, subgrupa, clasa, subclasa si familia, dupa caz.

Grupa 1 — Constructii cuprinde:
1.1. Constructii industriale
1.2. Constructii agricole



1.3. Constructii pentru transporturi posta si telecomunicatii

1.4. Constructii hidrotehnice

1.5. Constructii pentru afaceri, comert, depozitare

1.6. Constructii de locuinte si social-culturale

1.7. Constructii pentru transportul energiei electrice

1.8. Constructii pentru alimentare cu apa, canalizare si imbunatatiri funciare

1.9. Constructii pentru transportul si distributia petrolului, gazelor, lichidelor industriale,
aerului comprimat si pentru termoficare

1.10. Alte constructii neregasite in cadrul grupei 1.

Sunt considerate mijloace fixe produsele achizitionate a caror valoare de achizitie depaseste
plafonul stabilit in legislatie. Potrivit Hotararii Guvernului nr. 276/2013, incepand cu data de 1
iulie 2013 valoarea minima de intrare a mijloacelor fixe stabilita in conditiile art. 3 alin. (2) lit. a)
din Legeanr. 15/1994 privind amortizarea capitalului imobilizat in active corporale si necorporale,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, este de 2.500 lei.

Costul de achizitie al mijloacelor fixe cuprinde pretul de cumparare mai putin reducerile
comerciale primite pe aceeasi factura, la care se adauga taxele de import si alte taxe (cu exceptia
acelora pe care persoana juridica le poate recupera de la autoritatile fiscale), cheltuielile de
transport, manipulare si alte cheltuieli care pot fi atribuibile direct achizitiei mijloacelor fixe
respective.

In costul de achizitie se includ, de asemenea, comisioanele, taxele notariale, cheltuielile cu
obtinerea de autorizatii si alte cheltuieli nerecuperabile, atribuibile direct bunurilor respective.

Cheltuielile de transport sunt incluse in costul de achizitie si atunci cand functia de
aprovizionare este externalizata.

Pentru fiecare constructie achizitionatd sau receptionatd se va intocmi: Proces verbal de
receptie si fisa mijlocului fix. Toate mijloacele fixe sunt inregistrate Tn Registrul numerelor de
inventar. Valoarea mijloacelor fixe se transforma in cheltuiala pentru firma prin intermediul
amortizarii.

Registrul numerelor de inventar (Cod 14-2-1) este utilizat pentru atribuirea numerelor de
inventar mijloacelor fixe (imobilizarilor corporale) existente in entitate, in vederea identificarii lor.

In Registrul numerelor de inventar se inregistreazi cronologic mijloacele fixe intrate in
entitate.



4. Evaluarea imobilelor la data bilantului

Potrivit Reglementarilor contabile in vigoare, aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014 cu
modificarile si completarile ulterioare, evaluarea imobilizarilor corporale la data bilantului se
efectueaza la cost, mai putin amortizarea si ajustarile cumulate din depreciere, sau la valoarea
reevaluatd, aceasta fiind valoarea justa la data reevaludrii, mai putin orice amortizare cumulata si
orice pierderi din depreciere cumulate.

Este si cazul constructiilor incadrate ca imobilizari corporale.

Activele imobilizate amortizabile sunt prezentate in bilant la valoarea contabila, aceasta
fiind reprezentata de costul de achizitie, costul de productie sau alta valoare care substituie costul,
diminuatd cu amortizarea cumulatd pana la acea datd, precum si cu ajustarile cumulate din
depreciere.

Pentru activele fixe corporale, in situatia constatarii unei deprecieri (valoarea actuala este
inferioara valorii contabile), are loc o corectie a valorii contabile a acestora pana la nivelul valorii
actuale 1n functie de tipul de depreciere existentd, ireversibild (amortizare) sau reversibila (ajustare
pentru depreciere).

Imobilizarile trebuie sd faca obiectul ajustdrilor de valoare, astfel incat acestea sa fie
evaluate la cea mai mica valoare atribuibila acestora la data bilantului.

Ajustarile de valoare trebuie Inregistrate in contul de profit si pierdere si prezentate distinct
in notele explicative la situatiile financiare, daca acestea nu au fost prezentate separat in contul de
profit si pierdere.

Evaluarea la valorile minime nu poate fi continuatd daca nu mai sunt aplicabile motivele
pentru care au fost constituite ajustarile respective.

Asadar, o imobilizare corporald trebuie prezentata in bilang la valoarea de intrare, mai putin
ajustdrile cumulate de valoare.

Atentie!

In conturile 6813 ,,Cheltuieli de exploatare privind ajustirile pentru deprecierea
imobilizarilor”, respectiv 7813 ,,Venituri din ajustari pentru deprecierea imobilizarilor”, se
evidentiazd numai deprecierile aferente imobilizarilor corporale a caror evidenta este efectuata la
cost, si nu la valoare reevaluata.

Ajustari de valoare inseamna ajustarile destinate sd tind cont de modificarile valorilor
activelor individuale, stabilite la data bilantului, indiferent daca modificarea este definitiva sau nu.

Ajustarile negative de valoare pot fi:
v’ ajustari permanente, denumite amortizari;

si/sau



v’ ajustari provizorii, denumite ajustari pentru depreciere sau pierdere de valoare, in functie
de caracterul permanent sau provizoriu al ajustarii respective.

In cazul in care se efectueaza reevaluarea, in notele explicative trebuie prezentate
urmatoarele informatii:

v' daca a fost implicat un evaluator autorizat, potrivit legii;

v’ pentru fiecare categorie de imobilizari corporale reevaluatd, valoarea contabila care ar fi
fost recunoscuta daca activele ar fi fost inregistrate la cost istoric;

v' surplusul din reevaluare, indicAnd modificarea aferentd perioadei.

Reevaluarea imobilizarilor corporale se face la valoarea justa de la data bilanfului. Valoarea
justa se determind pe baza unor evaluari efectuate, de regula, de evaluatori autorizati, potrivit legii.

Reevaludrile trebuie facute cu suficienta regularitate, astfel incat valoarea contabila sa nu
difere substantial de cea care ar fi determinata folosind valoarea justa de la data bilantului.

Valoarea justd a imobilizarilor corporale este determinatd, In general, plecand de la
valoarea lor de piata, pe baza informatiilor pe care le-ar utiliza participantii de pe piata atunci cand
stabilesc pretul activului, presupunand ca participantii de pe piatd actioneaza pentru a obtine un
beneficiu economic maxim.

Valoarea justa reprezinta preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ intr-o tranzactie
reglementatd pe piata principald (daca existd) sau cea mai avantajoasa, la data evaludrii, In
conditiile curente de piatd (adica un pret de iesire), indiferent dacd respectivul pret este direct
observabil sau este estimat utilizand o alta tehnica de evaluare.

Dacd valoarea justa a unei imobilizari corporale nu mai poate fi determinatd, valoarea
activului prezentata in bilang trebuie sa fie valoarea sa reevaluata la data ultimei reevaluari, din
care se scad ajustarile cumulate de valoare.

Important!

In cazul efectudrii reevaludrii imobilizarilor corporale, acest lucru trebuie prezentat in
notele explicative, impreuna cu elementele supuse reevaludrii, metoda prin care s-au calculat
valorile prezentate, cat si elementul afectat din contul de profit si pierdere.

Tn cazul In care se efectueaza reevaluarea imobilizarilor corporale, diferenta dintre valoarea
rezultatad in urma evaludrii pe baza costului de achizitie sau a costului de productie si valoarea
rezultata In urma reevaluarii trebuie prezentata in bilant la rezerva din reevaluare, ca un subelement
distinct in ,,Capital si rezerve” (contul 105 ,,Rezerve din reevaluare”).



6. Cedarea si casarea bunurilor imobile

Potrivit Reglementarilor contabile in vigoare, aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare, o imobilizare corporala trebuie scoasa din evidenta la
cedare sau casare, atunci cand niciun beneficiu economic viitor nu mai este asteptat din utilizarea
sa ulterioara.

In cazul scoaterii din evidentd a unei imobiliziri corporale, sunt evidentiate distinct
veniturile din véanzare, cheltuielile reprezentand valoarea neamortizata a imobilizarii i alte
cheltuieli legate de cedarea acesteia.

In scopul prezentirii in contul de profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in
urma casarii sau ceddrii unei imobilizari corporale trebuie determinate ca diferenta dintre
veniturile generate de scoaterea din evidentd si valoarea sa neamortizatd, inclusiv cheltuielile
ocazionate de aceasta si trebuie prezentate ca valoare netd, la venituri sau cheltuieli, dupa caz, in
contul de profit si pierdere, la elementul ,,Alte venituri din exploatare”, respectiv ,,Alte cheltuieli
de exploatare”, dupa caz.

Astfel, In cazul scoaterii din evidenta a unei imobilizari corporale, sunt evidentiate distinct
veniturile din vanzare, cheltuielile reprezentand valoarea neamortizatd a imobilizarii si alte
cheltuieli legate de cedarea acesteia, astfel:

e Scoaterea din evidenta a imobilizarii corporale:
% = 212 - valoarea constructiei
2812 ,»Constructii” scoase din evidenta
- valoarea amortizatd
a constructiel

,,Amortizarea

constructiilor”
6583 - valoarea
,,Cheltuieli privind neamortizata a
activele cedate constructiei

s alte operatiuni de
capital”

¢ Reflectarea in contabilitate a vanzarii imobilizirii corporale cedate - la pret de

vanzare:
461 = 7583
,Debitori diversi” ,,Venituri din vanzarea

activelor
si alte operatiuni de capital”

e In cazul in care imobilizarile corporale scoase din evidentd au facut obiectul unor
operatiuni de reevaluare, pentru care s-au inregistrat diferente din reevaluare, cu



ocazia scoaterii din evidenta a imobilizarilor se reflecta capitalizarea surplusului din
reevaluare, prin transferul direct in capitalul propriu, astfel:

105 = 1175
,,Rezerve din reevaluare” ,Rezultatul reportat
reprezentand

surplusul realizat din rezerve

din reevaluare”

Tn scopul prezentirii in contul de profit si pierdere, castigurile sau pierderile obtinute in
urma casarii sau cedarii unei imobilizari corporale trebuie determinate ca diferenta dintre veniturile
generate de scoaterea din evidenta si valoarea sa neamortizata, inclusiv cheltuielile ocazionate de
aceasta si trebuie prezentate ca valoare neta, la venituri sau cheltuieli, dupa caz, in contul de profit
si pierdere, la elementul ,,Alte venituri din exploatare”, respectiv ,,Alte cheltuieli de exploatare”,
dupa caz.

6.1. Vanzare imobil vechi in regim de taxare

Vanzarea in regim de scutire este aplicabila in cazul vanzarii de apartamente considerate
imobile vechi din punct de vedere al TVA, respectiv daca livrarea este efectuata cel tarziu pana la
data de 31 decembrie a anului urmator anului primei ocupdri ori utilizari a constructiei sau a unei
parti a acesteia, dupa caz, in urma transformarii.

Important!

Daca un apartament este transformat si costul transformarii, exclusiv taxa, se ridica la
minimum 50% din valoarea constructiei sau a partii din constructie, exclusiv valoarea terenului,
ulterior transformarii, respectiv valoarea inregistrata in contabilitate, vanzarea apartamentului este
considerata taxabila prin efectul legii si nu mai este aplicabila scutirea prevazuta la art. 292 alin.
(2) lit. f) din Codul fiscal.

In cazul vanzirii de bunuri imobile in regim de scurire, factura se intocmeste fara TVA.
Daca s-a achizitionat imobilul in cauza cu taxare inversa, se considera ca s-a dedus TVA la
achizitie. In cazul aplicarii scutirii de TVA la momentul vanzarii vanzatorul, persoana impozabila,
are obligatia sa ajustexe TVA conform art. 305 din Codul fiscal, indiferent daca beneficiarul
livrarii este persoana fizica sau juridica.

Pentru a evita efectuarea de ajustari, se poate opta pentru taxarea livrarii. Potrivit art. 292
alin. (3) din Codul fiscal, orice persoand impozabila poate opta pentru taxarea operatiunilor
prevazute la art. 292 alin. (2) lit. e) si f), in conditiile stabilite prin normele metodologice (se
notifica organele fiscale competente pe formularul prezentat in anexa nr. 1 care face parte
integrantd din normele metodologice si se va exercita de la data inscrisd in notificare. O copie de
pe notificare se transmite clientului).



8. Productie imobilizari corporale

Potrivit Reglementarilor contabile in vigoare, aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014, cu
modificarile si completarile ulterioare, activele imobilizate sunt active generatoare de beneficii
economice viitoare si detinute pe o perioada mai mare de un an. Ele trebuie evaluate la costul de
achizitie sau la costul de productie, cu respectarea prevederilor prezentei subsectiuni.

O imobilizare corporald recunoscuta ca activ trebuie evaluatd initial la costul sau
determinat potrivit regulilor de evaluare din Reglementarile contabile aplicabile, in functie de
modalitatea de intrare n entitate.

Cost de productie inseamna pretul de achizitie al materiilor prime si al materialelor
consumabile si alte cheltuieli care pot fi atribuite direct bunului in cauza.

Costul de productie al imobilizérilor cuprinde cheltuielile directe aferente productiei, si
anume: materiale directe, energie consumatd in scopuri tehnologice, manopera directa si alte
cheltuieli directe de productie, costul proiectérii produselor, precum si cota cheltuielilor indirecte
de productie alocatd in mod rational ca fiind legata de fabricatia acestora.

In costul de productie al bunului se include o proportie rezonabila din cheltuielile de regie
fixe sau variabile atribuibile indirect bunului in cauza, In masura In care acestea se refera la
perioada de productie. Includerea in costul stocurilor a regiilor generale poate fi adecvata in masura
in care reprezinta costuri suportate pentru a aduce stocurile in locul si forma dorite.

Costul indatorarii

Costurile indatorarii atribuibile activelor cu ciclu lung de fabricatie sunt incluse in costurile
de productie ale acestora, in masura in care sunt legate de perioada de productie. In costurile
indatorarii se include dobanda la capitalul imprumutat pentru finantarea achizitiei, constructiei sau
productiei de active cu ciclu lung de fabricatie.

Prin activ cu ciclu lung de fabricatie se intelege un activ care solicitd Tn mod necesar o
perioadd substantiald de timp, respectiv mai mare de un an, pentru a fi gata in vederea utilizarii
sale prestabilite sau pentru vanzare.

Dobénda la capitalul imprumutat in legaturd cu active care nu indeplinesc conditia de
duratad (mai mare de un an) reprezinta cheltuiald a perioadei. Constituie, de asemenea, cheltuiala a
perioadei cheltuielile reprezentand diferentele de curs valutar.

Exemple de costuri care se efectueaza in legatura cu constructia unei imobilizari corporale,
direct atribuibile acesteia, sunt:

a) costurile reprezentand salariile angajatilor, contributiile legale si alte cheltuieli legate de
acestea, care rezulta direct din constructia imobilizarii corporale;



b) cheltuieli materiale;

c) costurile de amenajare a amplasamentului;

d) costurile initiale de livrare si manipulare;

e) costurile de instalare si asamblare;

f) cheltuieli de proiectare si pentru obtinerea autorizatiilor;

g) costurile de testare a functionarii corecte a activului, dupa deducerea incasarilor nete
provenite din vanzarea elementelor produse in timpul aducerii activului la amplasamentul si
conditia de functionare (cum ar fi esantioanele produse la testarea echipamentului). Din punct de
vedere contabil, cheltuielile reprezentand costuri de testare si veniturile mentionate mai sus se
inregistreaza distinct, in functie de natura acestora, diferenta dintre cheltuielile si veniturile
respective urmand a fi Inregistratd apoi pe seama activului in curs de constructie (articol contabil
231 «Imobilizari corporale in curs de executie» = 722 «Venituri din productia de imobilizari
corporale»);

h) onorariile profesionale platite avocatilor si expertilor, precum si comisioanele achitate
in legdtura cu activul etc.

Exemple de costuri care nu sunt costuri ale unui element de imobilizari corporale sunt:
a) costurile de deschidere a unei noi instalatii;

b) costurile de introducere a unui nou produs sau serviciu (inclusiv costurile in materie de
publicitate si activitati promotionale);

C) costurile de desfasurare a unei activitati intr-un loc nou sau cu o noua clasa de clienti
(inclusiv costurile de instruire a personalului);

d) costurile administrative si alte cheltuieli generale de regie;
e) costurile reamplasarii sau reorganizarii partiale sau totale a activitatilor entitatii.

Important!

In cazul in care o cladire este demolati pentru a fi construiti o alta, cheltuielile cu
demolarea sunt recunoscute dupa natura lor, fard a fi considerate costuri de amenajare a
amplasamentului. Acelasi tratament contabil se aplicd si cheltuielilor reprezentand valoarea
neamortizatd a cladirii demolate sau costul activului respectiv, atunci cand acesta este evidentiat
ca stoc.

In costul unei imobilizari corporale sunt incluse si costurile estimate initial cu demontarea
sl mutarea acesteia la scoaterea din functiune, precum si cu restaurarea amplasamentului pe care
este pozitionatd imobilizarea, atunci cand aceste sume pot fi estimate credibil si entitatea are o
obligatie legata de demontare, mutare a imobilizarii corporale si de refacere a amplasamentului.

Costurile estimate cu demontarea si mutarea imobilizarii corporale, precum si cele cu
restaurarea amplasamentului se recunosc in valoarea acesteia, in corespondenta cu un cont de
provizioane (contul 1513 ,Provizioane pentru dezafectare imobilizari corporale si alte actiuni
similare legate de acestea”).



11. Constructii efectuate cu scopul revanzarii
11.1. Trecerea imobilizarilor in categoria stocurilor

Potrivit punctului 272 din Reglementarile contabile aprobate prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014,
cu modificarile si completarile ulterioare, stocurile sunt active circulante:

v’ detinute pentru a fi vindute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii;
v' in curs de productie in vederea vanzarii in procesul desfasurarii normale a activitatii; sau

v’ sub forma de materii prime, materiale si alte consumabile care urmeaza sa fie folosite in
procesul de productie sau pentru prestarea de servicii.

In categoria stocurilor se cuprind si activele cu ciclu lung de fabricatie, destinate vanzarii
(de exemplu, echipamente, nave, ansambluri sau complexuri de locuinte etc., realizate de entitatile
ce au ca activitate principala obtinerea si vanzarea unor astfel de produse).

In cazul in care constructiile sunt realizate in scopul exploatirii pe termen lung, de citre
entitatea care le-a realizat, ele reprezinta imobilizari.

Terenurile cumparate in scopul construirii pe acestea de constructii destinate vanzarii, se
inregistreaza la stocuri.

Conform pct. 274 din Reglementarile contabile, in cazul in care un activ care a fost initial
recunoscut la terenuri este folosit ulterior pentru construirea de ansambluri de locuinte destinate
vanzarii, valoarea terenului se evidentiaza distinct la stocuri, la valoarea de inregistrare in
contabilitate.

Daci terenul a fost reevaluat, concomitent cu schimbarea naturii activului, rezerva din
reevaluare corespunzatoare acestuia se transfera in contul 1175 ,,Rezultatul reportat reprezentand
surplusul realizat din rezerve din reevaluare”™.

In cazul activelor de natura ansamblurilor sau complexurilor de locuinte care initial erau
destinate vanzarii si care ulterior isi schimba destinatia, urmand a fi folosite de entitate pe o
perioadad indelungata sau sa fie inchiriate unor terti, in contabilitate se Tnregistreaza un transfer de
la stocuri la imobilizéri corporale. Transferul se efectueazd la data schimbadrii destinatiei, la
valoarea la care activele erau inregistrate in contabilitate (reprezentatd de cost).

In ceea ce priveste tratamentul constructiilor incadrate ca investitii imobiliare, conform
pct. 204- 205 din Reglementarile contabile, transferurile in sau din categoria investitiilor
imobiliare trebuie facute daca si numai daca exista o modificare a utilizarii, evidentiata de:

v" inceperea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare
in categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor;

v" incheierea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria proprietatilor
imobiliare utilizate de posesor in categoria investitiilor imobiliare;

In cazul in care decide sa cedeze o investitie imobiliara fara amenajari suplimentare,
entitatea continua sa trateze proprietatea imobiliard ca investitie imobiliara pana in momentul in
care aceasta este scoasa din evidenta.



Exemplu:

O societate din Romania, platitoare de impozit pe profit si TVA, detine in proprietate o

constructie incadratd la investitii imobiliare.

Societatea demareazd lucrdri ample de modernizare In vederea vanzarii constructiei.
Potrivit politicilor contabile aprobate in cadrul societdtii, modernizarile efectuate indeplinesc
criteriile de recunoastere a imobilizarilor corporale, deci se capitalizeaza.

Societatea nu inregistreaza un transfer din categoria investitiilor imobiliare in categoria

stocurilor.

e Diversele taxe plitite autoritiatilor locale In vederea obtinerii autorizatiilor de

modernizare se inregistreaza:

635
,,Cheltuieli cu alte impozite,

taxe si varsaminte asimilate”

5121

,,Conturi la banci in lei”

e Inregistrarea facturilor de materiale si/sau prestari se

rvicii:

%
628
,,Alte cheltuieli cu serviciile
executate de terti”

3028

4426
,» 1 VA deductibild”

,,Alte materiale consumabile”

401
,,Furnizori”

e Consumul materialelor:

6028
,»Cheltuieli privind alte
materiale consumabile”

3028
,,Alte materiale consumabile”

e Receptii partiale:

235
»Investitii imobiliare

in curs de executie”

725
,»Venituri din productia de
investitii imobiliare”

e Receptia amenajarii si punerea in functiune:

215/analitic amenajari
»Investitii imobiliare”

235
,Investitii imobiliare in curs
de executie”
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