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100% siguranta legislativa si maxima economie de bani

Impozitul pe constructii, in asteptarea
normelor metodologice

Un recent ordin emis de ANAF (nr. 252/2025) vine sa completeze vec-
torul fiscal cu doud noi categorii de obligatii fiscale de declarare, cu carac-
ter permanent, respectiv:

e impozitul suplimentar pentru institutiile de credit;

e impozitul pe constructii.

Dupa cum stiti, conform ordonantei ,,trenulet” (O.U.G. nr. 156/2024),
impozitul pe constructii se datoreaza incepand cu 1 ianuarie 2025 si se
calculeaza prin aplicarea unei cote de 1% asupra valorii constructiilor exis-
tente in patrimoniul contribuabililor la data de 31 decembrie a anului an-
terior, din care se scade valoarea cladirilor pentru care se datoreaza im-
pozit pe cladiri. Intra sub incidenta acestor prevederi si valoarea cladirilor
din parcurile industriale, stiintifice si tehnologice care, potrivit legii, nu
beneficiaza de scutirea de la plata impozitului pe cladiri.

Cheltuiala cu impozitul pe constructii este o cheltuiald deductibila la
stabilirea rezultatului fiscal reglementat de titlul II din Codul fiscal.

Impozitul pe constructii declarat se plateste in doua rate egale pana la
datele de 30 iunie, respectiv 31 octombrie inclusiv. Contribuabilii nou-
infiintati datoreaza impozitul pe constructii incepand cu anul fiscal urma-
tor.

Modelul si continutul declaratiei privind impozitul pe constructii se
stabilesc prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale de Administrare
Fiscala.

De retinut si faptul ca, in situatia in care, In cursul anului curent, se
inregistreaza operatiuni de majorare sau diminuare a valorii constructiilor,
impozitul pe constructii calculat initial nu se recalculeaza. Aceste modi-
ficari sunt luate in considerare pentru determinarea impozitului pe con-
structii datorat pentru anul urmator.

Asadar, pentru ca impozitul pe constructii (,,taxa pe stalp”) sa poata fi
calculat, declarat si achitat la bugetul de stat,
avem nevoie de norme metodologice, care ar tre- /
bui s apara pana la sfarsitul lunii martie (in ter- mﬁ;’
men de 90 de zile de la data intrarii in vigoare a
O.U.G. nr. 156/2024).
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Opinia specialistului!

Sistarea unei
investitii in curs de
executie. Tratament
contabil si fiscal

Asa cum prevad Reglementarile contabile, imo-
bilizarile in curs de executie reprezinta investitiile
neterminate efectuate in regie proprie sau in antre-
priza, care se evalueaza la costul de productie sau
costul de achizitie si se trec in categoria imobiliza-
rilor finalizate dupa receptia, darea in folosinta sau
punerea In functiune a acestora, dupa caz.

Costul unei imobilizari corporale construite in
regie proprie este determinat folosind aceleasi
principii ca si pentru un activ achizitionat. Astfel,
daca entitatea produce active similare, in scopul
comercializarii, In cadrul unor tranzactii normale,
atunci costul activului este, de obicei, acelasi cu
costul de construire a acelui activ destinat vanzarii.
Prin urmare, orice profituri interne sunt eliminate
din calculul costului acestui activ. in mod similar,
cheltuiala reprezentand rebuturi, manopera sau alte
resurse peste limitele acceptate ca fiind normale,
precum si pierderile care au aparut in cursul con-
structiei in regie proprie a activului nu sunt incluse
in costul activului.

continuare in pagina 2 =>
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Din grupa 23 ,,Imobilizéri in curs fac parte:
Contul 231 ,,Imobiliziri corporale in curs de executie*

Cu ajutorul acestui cont se tine evidenta imobilizarilor
corporale in curs de executie, altele decat investitiile imobi-
liare.

Contul 231 ,,Imobilizari corporale in curs de executie*
este un cont de activ. In debitul contului 231 ,,Imobilizari cor-
porale in curs de executie* se Inregistreaza:

— valoarea imobilizarilor corporale in curs de executie factu-
rate de furnizori, inclusiv entitati afiliate sau entitati asoci-
ate si entitati controlate In comun (404, 451, 453);

— valoarea imobilizarilor corporale in curs de executie efec-
tuate n regie proprie, neterminate (722);

— valoarea imobilizarilor corporale 1n curs de executie primi-
te ca aport la capitalul social (456).

In creditul contului 231 ,,Imobilizari corporale in curs de
executie se inregistreaza:

— valoarea imobilizarilor corporale in curs de executie, recep-
tionate, date in folosintd sau puse in functiune (211, 212,
213,214, 216, 217);

— valoarea imobilizarilor corporale in curs de executie scoase
din evidenta (658).

Soldul contului reprezinta valoarea imobilizarilor corpo-
rale 1n curs de executie, altele decat investitiile imobiliare.

Contul 235 ,,Investitii imobiliare in curs de executie*

Cu ajutorul acestui cont se tine evidenta investitiilor imo-
biliare in curs de executie. Contul 235 , Investitii imobilia-
re in curs de executie este un cont de activ. In debitul contu-
lui 235, Investitii imobiliare 1n curs de executie* se inregis-
treaza:

— valoarea investitiilor imobiliare in curs de executie fac-
turate de furnizori, inclusiv entitati afiliate sau entitati aso-
ciate si entitdti controlate in comun (404, 451, 453);

— valoarea investitiilor imobiliare in curs de executie efectu-
ate 1n regie proprie, neterminate (725);

— valoarea investitiilor imobiliare In curs de executie primite
ca aport la capitalul social (456).
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In creditul contului 235 ,,Investitii imobiliare in curs de
executie se inregistreaza:

— valoarea investitiilor imobiliare 1n curs de executie recep-
tionate (215);

— valoarea investitiilor imobiliare in curs de executie scoase
din evidenta (658).

Soldul contului reprezinta valoarea investitiilor imobiliare
in curs de executie.

In practica, pot exista insa situatii in care o firma incepe o
lucrare de investitie la care renunta ulterior, deoarece pe par-
curs apar modificari de strategie economica in politica de
dezvoltare a firmei sau pot aparea cauze obiective (indepen-
dente de vointa persoanei respective).

Din punctul de vedere al impozitului pe profit, valoarea
imobilizarilor necorporale/corporale in curs de executie care
nu se mai finalizeaza si se scot din evidenta pe seama contu-
rilor de cheltuieli, in baza aprobarii/deciziei de sistare, pre-
cum si valoarea ramasa a investitiilor efectuate la mijloacele
fixe concesionate, inchiriate sau luate in locatie de gestiune,
in situatia 1n care contractele se reziliaza nainte de termen,
reprezinta cheltuieli nedeductibile, daca nu au fost valorifi-
cate prin vanzare sau casare.

In ceea ce priveste taxa pe valoarea adiugati, deducerea
initiald a taxei se ajusteaza in cazul in care persoana impo-
zabila isi pierde sau castigd dreptul de deducere pentru bu-
nurile mobile nelivrate si serviciile neutilizate.

Imobilizarile corporale in curs nu pot fi considerate mi-
jloace fixe propriu-zise, iar scoaterea lor din functiune nu re-
prezintd o operatiune propriu-zisd de casare a acestora.

Scoaterea din functiune a imobilizarilor in curs de execu-
tie nu este reglementatd in mod expres prin Codul fiscal la
titlul VI ,,Taxa pe valoarea addugata“. Prin Codul fiscal este
reglementata doar operatiunea de casare care se refera la mij-
loace fixe.

In baza art. 304 alin. (1) lit. ¢) din Codul fiscal, persoana
impozabila realizeaza o ajustare pozitiva sau, dupa caz, tre-
buie sa efectueze o ajustare negativa a taxei deductibile 1n si-
tuatii precum:

a) bunuri lipsé 1n gestiune din alte cauze decat cele prevazute
la art. 304 alin. (2) din Codul fiscal. In cazul bunurilor lip-
sd din gestiune care sunt imputate, sumele imputate nu
sunt considerate contravaloarea unor operatiuni in sfera de
aplicare a TVA, indiferent daca pentru acestea este sau nu
obligatorie ajustarea taxei;
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tru proiectare si alte taxe pot fi deductibile la scoaterea din
imobilizari? Dar TVA?

Raspuns:

Din punctul de vedere al impozitului pe profit, conform
pct. 30 din Normele metodologice date in aplicarea art. 28
din Codul fiscal, valoarea imobilizarilor in curs de executie
care nu se mai finalizeaza si se scot din evidenta pe seama
conturilor de cheltuieli, In baza aprobarii/deciziei de sistare,
reprezinta cheltuieli nedeductibile, daca nu au fost valorifica-
te prin vanzare sau casare.

In limita informatiilor furnizate, cheltuielile Inregistrate
la scoaterea din evidenta a investitiei in curs vor fi, deci, ne-
deductibile.

Din punct de vedere al TVA, se aplica prevederile pct. 67
alin. (17) din Normele metodologice date in aplicarea art. 297
din Codul fiscal, potrivit carora, in cazul imobilizarilor 1n
curs de executie care nu se mai finalizeaza, in baza unei de-
cizii de abandonare a executarii lucrarilor de investitii, fiind
scoase din evidenta pe seama conturilor de cheltuieli, per-
soana impozabild isi poate pastra dreptul de deducere exer-
citat initial, indiferent daca sunt sau nu valorificate prin li-

vrarea imobilizérilor ca atare ori dupa casare, daca din cir-
cumstante care nu depind de vointa sa persoana impozabila
nu utilizeaza niciodata aceste bunuri/servicii pentru activita-
tea sa economica, astfel cum a fost pronuntata hotararea Curtii
Europene de Justitie in Cauza C-37/95 Statul belgian impo-
triva Ghent Coal Terminal NV.

Dreptul de deducere poate fi pastrat si in alte situatii in
care achizitiile de bunuri/servicii pentru care dreptul de de-
ducere a fost exercitat initial nu sunt utilizate pentru activi-
tatea economica a persoanei impozabile, din motive obiec-
tive, care nu depind de vointa sa, astfel cum a fost pronuntata
hotararea Curtii Europene de Justitie in Cauza C-110/94
Intercommunale voor zeewaterontzilting (INZO) impotriva
Statului belgian.

In cazul in care investitia in curs se opreste din motivul
neobtinerii de avize favorabile de la autoritatile mentionate
in certificatul de urbanism, motiv demonstrat cu documen-
tatia corespunzatoare (avize nefavorabile, raspunsuri nega-
tive etc.), atunci se poate aprecia ca existd circumstante
obiective pentru oprirea investitiei, iar deducerea initiald a
TVA pentru cheltuielile de proiectare etc. va putea fi pastrata,
fara a se pune problema ajustarii TVA.

Cine are obligatia depuneri

Declaratiei D406

Incepand cu anul 2025, obligatia depunerii Declaratiei in-
formative D406 revine tuturor operatorilor economici.

Aceasta obligatie a fost instituitd prin Ordinul nr. 1.783/
2021 privind natura informatiilor pe care contribuabilul/plati-
torul trebuie s le declare prin fisierul standard de control fis-
cal, modelul de raportare, procedura si conditiile de trans-
mitere, precum si termenele de transmitere si data/datele de
la care categoriile de contribuabili/platitori sunt obligate sa
transmita fisierul standard de control fiscal, initial pentru con-
tribuabilii mari si mijlocii.

Declaratia informativa D406 se depune din 1 ianuarie 2022
de catre marii contribuabili si incepand cu 1 ianuarie 2023
de catre contribuabilii mijlocii.

Sfaturi utile pentru

un contabil de succes

Incepand cu 1 ianuarie 2025, aceastd obligatie revine si
contribuabililor mici.

Potrivit prevederilor ordinului mentionat, au obligatia
depunerii acestei declaratii:

—regiile autonome;
— institutele nationale de cercetare-dezvoltare;

— toate tipurile de societati comerciale infiintate conform
Legii societatilor nr. 31/1990;

— societatile/companiile nationale;
— organizatiile cooperatiste mestesugaresti;

— organizatiile cooperatiste de consum;
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— organizatiile cooperatiste de credit;

— unitatile fara personalitate juridica din Romania care
apartin unor persoane juridice cu sediul in strainatate;

— persoanele juridice straine care desfasoara activitate
prin intermediul unui sediu permanent/mai multor sedii
permanente in Romania;

— persoanele juridice straine care au locul de exercitare a
conducerii efective iIn Romania;

— asociatiile cu scop patrimonial;
— asociatiile/persoanele fara scop patrimonial;

— organismele de plasament colectiv care nu sunt consti-
tuite prin act constitutiv, astfel cum sunt prevazute in
legislatia pietei de capital, fondurile de pensii faculta-
tive, fondurile de pensii administrate privat si alte enti-
tati organizate pe baza Codului civil;

— societdtile nerezidente care au in Romania un cod de in-
registrare in scopuri de TVA.

Nu au obligatia depunerii declaratiei informative D406 —
SAF-T:
— unitatile de cult,

— asociatiile de proprietari si persoanele juridice fara scop
patrimonial,

— persoanele fizice autorizate,
— Intreprinderile individuale,
— intreprinderile familiale,

— persoanele fizice care desfasoard activitdti cu scop lu-
crativ,

— asociatiile familiale,

— societatile profesionale de avocati cu raspundere limi-
tata si cabinetele individuale de avocat,

— societatile profesionale notariale si birourile individuale
notariale,

— cabinetele medicale individuale.

Sunt exceptate persoanele care, prin actul normativ de in-
fiintare, prin legi speciale sau prin alte acte normative, au
obligatia tinerii contabilitatii in partida simpla.

Perioada de gratie pentru contribuabilii mici

Perioadele de gratie sunt de:

— 6 luni pentru prima raportare, 5 luni pentru a doua rapor-
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tare, 4 luni pentru a treia raportare, 3 luni pentru a patra
raportare, 2 luni pentru a cincea raportare, pentru con-
tribuabilii care au obligatia de transmitere lunara a fisi-
erului SAF-T;

— 3 luni pentru prima raportare, pentru contribuabilii care au
obligatia de transmitere trimestriald a fisierului SAF-T.

Declaratia Informativa D406 se transmite lunar sau trimes-
trial, avand aceeasi perioada fiscald ca si decontul de TVA.

Data-limita de transmitere a fiecarei perioade este:

— ultima zi calendaristica a lunii urmatoare perioadei de
raportare, respectiv luna/trimestrul calendaristic, dupa
caz, pentru alte informatii decat cele privind sectiunile
»Stocuri® si ,,Active*;

— la termenul de depunere a situatiilor financiare aferente
exercitiului financiar, in cazul sectiunii ,,Active®;

— la termenul stabilit de organul fiscal central, care nu
poate fi mai mic de 30 de zile calendaristice de la data
solicitarii, In cazul sectiunii ,,Stocuri*.

Perioada de gratie se calculeaza pornind de la ultima zi a
perioadei de raportare pentru care aceasta se acorda, cand obli-
gatia de transmitere devine efectiva pentru respectivul con-
tribuabil.

Astfel, pentru contribuabilii mici, primul termen de rapor-
tare cu aplicarea perioadei de gratie a Declaratiei informative
D406 este 31 iulie 2025, pentru declaratiile aferente lunilor
ianuarie-iunie 2025, pentru contribuabilii care au obligatia de
raportare lunard, respectiv pentru trimestrul I si Il pentru con-
tribuabilii care au obligatia raportarii trimestriale.

In cazul constatarii unor erori, este permisa depunerea de
declaratii rectificative.

Declaratiile rectificative care se depun pentru corectarea
unei erori materiale sau omisiuni trebuie sa cuprinda toate
informatiile din declaratia initiald, plus cele asupra carora s-au
efectuat corectii.

Declaratia cuprinde, printre alte informatii:

> Subsectiunea Conturi contabile din Registrul-Jurnal

Aceastd subsectiune cuprinde informatii despre conturile
contabile din Registrul-Jurnal. Se raporteazd informatii cu
privire la toate conturile analitice din clasele 1-7, pentru care

se Inregistreaza sold initial, sold final sau rulaje in perioada
de raportare.
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Utilizarea profitului nerepartizat.
Implicatii fiscale si monografie contabila

Existd numeroase societati care au sume nerepartizate la
profit (sold creditor al contului 1171) si care cauta solutii de
repartizare a acestor sume catre anumite destinatii si, in final,
catre asociati/actionari sub forma de dividende.

Orice incercare de a nu retine impozit pentru sumele care
ajung in buzunarele asociatilor sub forma de dividende, chiar
si indirect, este eronata si conduce la riscuri fiscale.

De exemplu: Daca profitul nerepartizat este utilizat pentru
majorarea capitalului social si ulterior acest capital este resti-
tuit asociatilor sub forma de dividende, restituirea este supusa
impozitului pe dividende.

intrebare:

Avem in contul 1171 profit nerepartizat de 3.000.000 lei.

Vrem sa facem o extindere la hotel (saund-piscind) si sa-i
inregistrez in contul 4577

In acest caz, suntem scutiti de plata impozitului pe divi-
dende? Va rog, monografie contabila.

Raspuns:

Utilizarea profitului nerepartizat pentru finantarea unei
extinderi a hotelului (de exemplu, construirea unei piscine si
a unei saune) poate fi realizatd prin majorarea capitalului so-
cial al societatii sau repartizarea acestuia la rezerve.

In ceea ce priveste scutirea de impozit pe dividende, con-
form legislatiei fiscale din Romania:

Daca profitul nerepartizat este utilizat pentru majorarea
capitalului social si ulterior acest capital este restituit asocia-
tilor sub forma de dividende, restituirea este supusa impozi-
tului pe dividende.

Nu exista o scutire specifica de impozit pe dividende pen-
tru acest tip de operatiune. Daca fondurile utilizate din contul
1171 sunt pentru majorarea capitalului social sau distribuirea
la rezerve, si nu pentru distribuirea directa sub forma de di-
vidende, acestea nu sunt impozitate in acel moment.

Optiunea de a utiliza contul 457

Utilizarea contului 457 (Dividende de platd) este justifi-
catd doar daca suma este distribuita direct asociatilor sub
forma de dividende. In cazul finantarii unei extinderi, nu ar
trebui utilizat acest cont, ci urmatoarele etape contabile:

Monografie contabild pentru extinderea hotelului

a. Transferarea profitului nerepartizat in alte rezerve
(capital propriu):

Daca intentionati sa utilizati profitul nerepartizat pen-
tru finantarea investitiei fara distribuire de dividende:

1171
,,Rezultatul reportat
reprezentand profitul

nerepartizat sau
pierderea neacoperitd”

1068  3.000.000 lei
,,Alte rezerve”

b. Daca se decide majorarea capitalului social:

Pentru a utiliza profitul nerepartizat prin majorarea
capitalului social:

1171
,,Rezultatul
reportat reprezentand
profitul nerepartizat
sau pierderea neacoperita”

1012
,»Capital
subscris varsat”

valoarea
majorarii

In concluzie, daca fondurile sunt utilizate direct pentru
extinderea hotelului, fara distribuire de dividende catre aso-
ciati, nu exista obligatia de platd a impozitului pe dividende.
In schimb, daci se doreste distribuirea catre asociati ulterior
sub alta forma, aceasta va atrage impozit pe dividende.
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