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Cauza C-299 din 2020 Icade Promotion SAS. O posibilitate permisa de directiva TVA, neregasita in
legislatia nationala, aplicarea TVA la marja, la cesiunea de terenuri construibile.

HOTARAREA CURTII (Camera intai)

30 septembrie 2021

,Trimitere preliminara — Fiscalitate — Sistemul comun al taxei pe valoarea addugata (TVA) — Directiva
2006/112/CE — Articolul 392 — Regim de impozitare a marjei — Domeniu de aplicare — Livrare de imobile
si de teren construibil achizitionate in scopul revanzarii — Persoana impozabila pentru care TVA-ul nu a
fost deductibil la cumpdrarea imobilelor— Revanzare supusda TVA-ului— Notiunea de «teren
construibil»”

in cauza C-299/20,

avand ca obiect o cerere de pronuntare a unei hotarari preliminare formulata tn temeiul articolului 267
TFUE de Conseil d’Etat (Franta), prin decizia din 25 ijunie 2020, primitd de Curte la 6 iulie 2020, in
procedura

Icade Promotion SAS, fosta Icade Promotion Logement SAS,

impotriva

Ministére de I’Action et des Comptes publics,

CURTEA (Camera intai),

compusa din domnul J.-C. Bonichot, presedinte de camera, doamna R. Silva de Lapuerta (raportoare),
vicepresedinta a Curtii, domnul L. Bay Larsen, doamna C. Toader si domnul M. Safjan, judecatori,

avocat general: domnul A. Rantos,

grefier: domnul A. Calot Escobar,

avand in vedere procedura scrisa,

luand in considerare observatiile prezentate:

- pentru Icade Promotion SAS, fosta Icade Promotion Logement SAS, de P. Tournés si A. Abadie,
avocats;

- pentru guvernul francez, de E. de Moustier si E. Toutain, in calitate de agenti;
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- pentru Comisia Europeana, de F. Dintilhac si A. Armenia, in calitate de agenti,

dupa ascultarea concluziilor avocatului general in sedinta din 20 mai 2021,

pronunta prezenta

Hotarare

1 Cererea de pronuntare a unei hotarari preliminare priveste interpretarea articolului 392 din
Directiva 2006/112/CE a Consiliului din 28 noiembrie 2006 privind sistemul comun al taxei pe valoarea
adaugata (JO 2006, L 347, p. 1, Editie speciald, 09/vol. 3, p. 7, denumita in continuare , Directiva TVA”).
2 Aceasta cerere a fost formulata in cadrul unui litigiu intre societatea Icade Promotion SAS, fosta
Icade Promotion Logement SAS, pe de o parte, si ministére de I’Action et des Comptes publics (Franta)
(denumit in continuare ,administratia fiscala”), pe de alta parte, in legatura cu refuzul acestei
administratii de a restitui taxa pe valoarea adaugata (TVA) achitata de aceasta societate, aferenta unor
vanzari de terenuri construibile catre particulari in cursul anilor 2007 si 2008.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii

Directiva TVA

3 Articolul 2 alineatul (1) litera (a) din Directiva TVA prevede:

(1) Urmatoarele operatiuni sunt supuse TVA:

(a) livrarea de bunuri efectuata cu titlu oneros pe teritoriul unui stat membru de catre o persoana
impozabild care actioneaza ca atare.”

4 Articolul 9 alineatul (1) din aceasta directiva prevede:

,«Persoana impozabila» Tnseamna orice persoana care, in mod independent, desfasoara in orice loc
orice activitate economica, indiferent de scopul sau rezultatele activitatii respective.

Orice activitate a producatorilor, comerciantilor sau persoanelor care presteaza servicii, inclusiv
activitatile miniere si agricole si activitatile prestate in cadrul profesiunilor liberale, este considerata
«activitate economica». Exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul obtinerii de venituri
cu caracter de continuitate este de asemenea considerata activitate economica.”
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5 Articolul 12 din directiva mentionata prevede:
»(1)  Statele membre pot considera ca persoana impozabild orice persoana care efectueaza, in mod
ocazional, o operatiune legata de activitatile prevazute la articolul 9 alineatul (1) al doilea paragraf si, in

special, una dintre urmatoarele operatiuni:

(a) livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, inaintea
primei ocupari;

(b) livrarea de terenuri construibile.

(2) 1n sensul alineatului (1) litera (a), «clddire» inseamna orice structurd fixatd pe pdmant sau in
pamant.

Statele membre pot stabili norme detaliate de aplicare a criteriului prevazut la alineatul (1) litera (a) in
cazul transformarilor de cladiri si pot stabili definitia notiunii de «teren pe care se afla o cladire».

Statele membre pot aplica alte criterii decat cel al primei ocupari, precum perioada scursa intre data
terminarii constructiei si data primei livrari sau perioada scursa intre data primei ocupari si data

urmatoarei livrari, cu conditia ca perioadele respective sa nu depdseasca cinci ani si, respectiv, doi ani.

(3) Tn sensul alineatului (1) litera (b), «teren construibil» fhseamn3 orice teren neamenajat sau
amenajat, definit ca atare de statele membre.”

6 Potrivit articolului 73 din aceeasi directiva:

,Pentru livrarea de bunuri sau prestarea de servicii, altele decat cele prevazute la articolele 74-77, baza
de impozitare include toate elementele care reprezinta contrapartida obtinuta sau care urmeaza sa fie
obtinuta de catre furnizor sau prestator, in schimbul livrarii sau al prestarii, de la client sau de la un tert,
inclusiv subventii direct legate de pretul livrarii sau al prestarii.”

7 Articolul 135 din Directiva TVA are urmatorul cuprins:

»(1)  Statele membre scutesc urmatoarele operatiuni:

[...]

(j)  livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, alta decat
livrarea prevazuta la articolul 12 alineatul (1) litera (a);
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(k)  livrarea de terenuri pe care nu s-au ridicat constructii, alta decat livrarea de terenuri construibile
prevazuta la articolul 12 alineatul (1) litera (b);

[...]”
8 Articolul 137 alineatul (1) din aceasta directiva prevede:

,Statele membre pot acorda persoanelorimpozabile dreptul de a opta pentru impozitarea urmatoarelor
operatiuni:

[...]

(b) livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, alta decat
livrarea prevazuta la articolul 12 alineatul (1) litera (a);

(c) livrarea de terenuri pe care nu s-au ridicat constructii, alta decat livrarea de terenuri construibile
prevazuta la articolul 12 alineatul (1) litera (b);

[...]”

9 Tn titlul X1l din directiva mentionat3, intitulat ,,Derogéri”, capitolul 1, intitulat ,, Derogéri aplicate
pana la adoptarea regimurilor definitive”, cuprinde articolul 392, care prevede:

,In ceea ce priveste livrarea de constructii si teren de constructii achizitionate in scopul revanzirii de
catre o persoana impozabild pentru care nu a fost deductibilda TVA la cumparare, statele membre pot
prevedea cd baza de impozitare este diferenta dintre pretul de vanzare si pretul de cumparare.”

Regulamentul de punere in aplicare nr. 282/2011

10 Regulamentul de punere in aplicare nr. 282/2011 al Consiliului din 15 martie 2011 de stabilire a
masurilor de punere n aplicare a Directivei 2006/112 (JO 2011, L 77, p. 1), astfel cum a fost modificat
prin Regulamentul de punere in aplicare (UE) nr. 1042/2013 al Consiliului din 7 octombrie 2013 (JO
2013, L 284, p. 1) (denumit in continuare ,,Regulamentul de punere in aplicare nr. 282/2011”), prevede
la articolul 13b:

,in aplicarea [D]irectivei [TVA], urmé&toarele sunt considerate «bunuri imobile»:

[...]

(b)  orice cladire sau constructie fixata pe pamant sau in pamant, deasupra sau sub nivelul marii, care
nu poate fi usor demontata sau deplasata;
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[...]”
11  Articolul 31a din Regulamentul de punere in aplicare (UE) nr. 282/2011 stabileste:

»(1)  Serviciile legate de bunuri imobile, mentionate la articolul 47 din Directiva [TVA], includ numai
acele servicii care au o legatura suficient de directa cu bunul imobil in cauza. Serviciile sunt considerate
ca avand o legatura suficient de directa cu bunul imobil in urmatoarele cazuri:

(a) sunt derivate dintr-un bun imobil, iar respectivul bun imobil este un element constitutiv al
serviciului si este central si esential pentru serviciile prestate;

(b)  sunt furnizate in beneficiul unui bun imobil sau vizeaza un bun imobil si au drept obiectiv
modificarea caracteristicilor fizice sau a statutului juridic al respectivului bun.

(2)  Alineatul (1) se aplica in special pentru urmatoarele:
[...]
(d)  construirea de structuri permanente pe un teren, precum si lucrarile de constructie si de

demolare executate asupra unor structuri permanente precum retelele de conducte pentru gaz, ap3,
canalizare si altele similare;

[...]”
Dreptul francez

12 Articolul 257 din code général des impots (Codul fiscal general), in versiunea aplicabila faptelor
din litigiul principal, prevede:

»Sunt de asemenea supuse taxei pe valoarea adaugata:
[...]
6° Sub rezerva punctului 7:

a) Operatiunile care privesc imobile [...] si ale caror rezultate trebuie incluse in bazele impozitului pe
venit pentru profitul industrial si comercial;

[...]

7°  Operatiunile care contribuie la constructia sau la livrarea de imobile.
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Aceste operatiuni sunt impozabile chiar si in cazul in care au caracter civil.

1. Suntvizate in special:

a) Vanzarile [...] de terenuri construibile [...];

Sunt vizate Tn special de primul paragraf terenurile pentru care, in termen de patru ani de la data actului
de constatare a operatiunii, cumparatorul [...] obtine autorizatia de construire sau autorizatia pentru
amenajari ori incepe lucrarile necesare pentru a construi un imobil sau un grup de imobile sau pentru a

construi spatii noi peste cladirile existente.

Aceste dispozitii nu sunt aplicabile terenurilor dobandite de persoane fizice in vederea construirii de
imobile carora aceste persoane le atribuie destinatia de locuinte.

[...]
b) Vanzarile de imobile [...]”
13 Potrivit articolului 268 din Codul fiscal general, in versiunea aplicabila litigiului principal:

,in ceea ce priveste operatiunile previzute la punctul 6 al articolului 257, baza de impozitare pentru
taxa pe valoarea adaugata este diferenta dintre:

a) Pe de o parte, pretul exprimat si cheltuielile care se adauga la acesta sau valoarea de piata a
bunului in cazul in care aceasta este mai mare decat pretul majorat cu cheltuielile;

b) Pede alta parte, [...]
- [...] sumele pe care cedentul le-a platit, indiferent cu ce titlu, pentru cumpararea bunului;
[...]”

14 Articolul 231 alineatul 1 din anexa 2 la Codul fiscal general, in versiunea aplicabila litigiului
principal, prevede:

,Persoanele desemnate la [punctul 6] al articolului 257 din Codul fiscal general nu pot deduce taxa
aplicata pretului de achizitie sau de construire a imobilelor [...]”

Litigiul principal si intrebarile preliminare
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15 Icade Promotion, care desfasoara o activitate de dezvoltator, a achizitionat terenuri virane de la
persoane neimpozabile (particulari sau colectivitati locale). Prin urmare, aceste achizitii nu au fost
supuse TVA-ului.

16  intr-o prima etap3, dupd ce a impartit aceste terenuri in loturi si a efectuat lucrari de instalare a
retelelor care deservesc aceste loturi, precum drumurile, retelele de apa potabila, electricitate, gaz,
canalizare sau telecomunicatii, Icade Promotion a vandut loturile respective astfel deservite unor
persoane fizice, drept terenuri construibile, in vederea construirii de imobile cu destinatie de locuinta.

17  Ulterior, lcade Promotion a supus aceste cesiuni realizate in perioada cuprinsa intre 1 ianuarie
2007 si 31 decembrie 2008 regimului de TVA asupra marjei in temeiul dispozitiilor prevazute la articolul
257 punctul 6 si la articolul 268 din Codul fiscal general (denumit in continuare ,regimul de impozitare
a marjei”).

18 intr-o a doua etap4, Icade Promotion a solicitat administratiei fiscale restituirea TVA-ului asupra
marjei achitat, care se ridica la 2 826 814 euro pentru anul 2007 si la 2 369 881 de euro pentru anul
2008. Aceasta societate sustinea cad operatiunile in cauza nu puteau fi supuse TVA-ului aplicat imobilelor
in temeiul articolului 257 punctul 7 din Codul general al impozitelor, in masura in care constau in
cesiunea de terenuri construibile catre particulari in vederea construirii de imobile cu destinatia de
locuinta, si ca nu intrau nici sub incidenta regimului de impozitare a marjei prevazut de dispozitiile
coroborate ale articolului 257 punctul 6 si ale articolului 268 din acelasi cod, astfel incat nu trebuia
achitat niciun TVA.

19 Intrucat contestatia sa a fost respinsd de administratia fiscald, Icade Promotion a introdus o
actiune Tmpotriva acestei respingeri la tribunal administratif de Montreuil (Tribunalul Administrativ din
Montreuil, Franta), care a respins aceasta actiune ca nefondata prin hotararea din 27 aprilie 2012.

20 Icade Promotion a formulat apel impotriva acestei hotarari la cour administrative d’appel de
Versailles (Curtea Administrativa de Apel din Versailles, Franta), care a respins acest apel prin hotararea
din 18 iulie 2014, pentru motivul intemeiat pe inadmisibilitatea respectivei reclamatii administrative.

21  Prin decizia din 28 decembrie 2016 in recursul introdus de Icade Promotion, Conseil d’Etat
(Consiliul de Stat, Franta) a anulat in parte hotararea cour administrative d’appel de Versailles (Curtea
Administrativa de Apel din Versailles) si a trimis cauza spre rejudecare acesteia din urma, care, prin a
doua hotarare din 19 octombrie 2017, a respins pe fond apelul formulat de aceasta societate impotriva
hotararii tribunal administratif de Montreuil (Tribunalul Administrativ din Montreuil) din 27 aprilie
2012.

22  Icade Promotion a formulat atunci recurs la instanta de trimitere.
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23 Pentru a contesta supunerea vanzarilor in discutie in litigiul principal la plata TVA-ului asupra
marjei, in temeiul dispozitiilor articolului 257 punctul 6 si ale articolului 268 din Codul fiscal general,
Icade Promotion arata ca aplicarea n cazul acestor vanzari a regimului de impozitare a marjei era, din
doua puncte de vedere, incompatibila cu articolul 392 din Directiva TVA.

24  Tn primul rand, articolul 392 din Directiva TVA nu ar permite statelor membre s supuna livrarea
de terenuri construibile unui regim de impozitare a marjei decat atunci cand persoana impozabila care
efectueaza o asemenea livrare a suportat TVA-ul la momentul cumpararii terenurilor, fiind in acelasi
timp privatd de dreptul de a aplica deducerea. in aceastd privintd, Icade Promotion se intemeiazd in
special pe versiunea in limba engleza a articolului 392 din Directiva TVA, care prevede in mod expres
,nedeductibilitatea TVA-ului” aferent achizitiei.

25 1nal doilea rand, potrivit Icade Promotion, articolul 392 din Directiva TVA nu ar permite statelor
membre sa supuna livrarea de terenuri construibile unui regim de impozitare a marjei decat atunci cand
persoana impozabila care efectueaza asemenea livrari se limiteaza sa cumpere si sa revanda aceste
terenuri in starea in care se afla. Astfel, aceasta prevedere nu s-ar aplica operatiunilor de vanzare de
terenuri construibile care, de la momentul achizitiei lor, au facut obiectul unor transformari.

26  Din decizia de trimitere reiese ca, pentru a raspunde la aceste argumente, cour administrative
d’appel de Versailles (Curtea Administrativa de Apel din Versailles) ar fi statuat insa ca lipsa unui ,drept
de deducere” la momentul achizitiei mentionate la articolul 392 din Directiva TVA acopera cazurile in
care achizitia nu a fost supusa TVA-ului. Pe de alta parte, potrivit acestei instante, mentionarea in acest
articol a livrarii de terenuri construibile ,achizitionate Tn scopul revanzarii” nu ar avea nici ca obiect, nici
ca efect excluderea achizitiilor de terenuri pe care nu s-au ridicat constructii, urmate de o revanzare ca
terenuri construibile.

27 1n aceste conditii, Conseil d’Etat a hotdrat s3 suspende judecarea cauzei si s3 adreseze Curtii
urmatoarele intrebari preliminare:

1) Articolul 392 din [Directiva TVA] trebuie interpretat in sensul ca rezerva aplicarea regimului de
impozitare a marjei pentru operatiuni de livrare de imobile a caror achizitie a fost supusa [TVA-ului],
fara ca persoana impozabila care le revinde sa aiba dreptul sa efectueze deducerea acestei taxe? Sau
acest articol permite aplicarea acestui regim unor operatiuni de livrare de imobile a cdror achizitie nu a
fost supusa taxei respective, fie pentru ca achizitia amintita nu intra in domeniul de aplicare al acesteia,
fie pentru c3, desi intra in domeniul de aplicare al acesteia, operatiunea este scutita?

2)  Articolul 392 din [Directiva TVA] trebuie interpretat in sensul ca exclude aplicarea regimului de
impozitare a marjei unor operatiuni de livrare de terenuri construibile Tn urmatoarele doua ipoteze:

- atunci cand aceste terenuri, dobandite fara constructii, au devenit terenuri construibile intre
momentul cumpararii si cel al revanzarii lor de catre persoana impozabilg;
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- atunci cand aceste terenuri, intre momentul cumpararii si cel al revanzarii lor de catre persoana
impozabila, au facut obiectul unor modificari ale caracteristicilor lor, cum ar fi impartirea in loturi sau
efectuarea de lucrari care sa permitda sa fie deservite de diverse retele (drumuri, apa potabil3,
electricitate, gaze, canalizare, telecomunicatii)?”

Cu privire la intrebarile preliminare
Cu privire la prima intrebare

28  Prin intermediul primei intrebari, instanta de trimitere solicita Tn esenta sa se stabileasca daca
articolul 392 din Directiva TVA trebuie interpretat in sensul ca limiteaza aplicarea regimului de
impozitare a marjei la operatiuni de livrare de imobile a caror achizitionare a fost supusa TVA-ului fara
ca persoana impozabila care le revinde sa fi avut dreptul de a efectua deducerea acestei taxe cu ocazia
respectivei achizitii sau in sensul ca permite aplicarea acestui regim si unor operatiuni de livrare de
imobile a caror achizitie nu a fost supusa taxei mentionate, fie pentru motivul ca aceasta achizitie nu
intra in domeniul de aplicare al acesteia, fie pentru motivul ca, desi intra Tn domeniul sau de aplicare,
ea este scutita.

29 Trebuie aratat de la Tnceput ca versiunile lingvistice ale articolului 392 din Directiva TVA prezinta
diferente. Astfel, versiunea in limba franceza a acestei dispozitii face referire numai la lipsa ,, dreptului
de deducere”, fara a preciza daca aceasta lipsa este cauzata doar de faptul ca tranzactia initiala nu era
supusd TVA-ului sau de faptul c3 era supusa acestei taxe, insa fard a da ulterior dreptul la deducere. Tn
schimb, versiunea in limba engleza a dispozitiei mentionate se refera la , TVA-ul aferent achizitiei”,
precizand ca acesta ,,nu era deductibil” (,,the VAT on the purchase was not deductible”), lasand sa se
inteleaga ca cesiunea unor asemenea terenuri ar trebui, in principiu, sa fie supusa TVA-ului.

30 1n aceasta privintd, trebuie amintit c&, in caz de divergenta intre diferitele versiuni lingvistice ale
unui text al Uniunii Europene, dispozitia in cauza trebuie interpretata in raport cu economia generala si
cu finalitatea reglementarii din care face parte [Hotdrarea din 8 octombrie 2020, United Biscuits
(Pensions Trustees) si United Biscuits Pension Investments (C-235/19, EU:C:2020:801, punctul 61,
precum si jurisprudenta citata].

31 Trebuie aratat de asemenea ca regimul de impozitare prevazut la articolul 392 din Directiva TVA
constituie o derogare de la regimul general al Directivei TVA si, prin urmare, trebuie interpretat in mod
strict. Totusi, nu inseamna ca termenii utilizati pentru a defini acest regim derogatoriu trebuie sa fie
interpretati intr-un mod care |-ar priva de efecte. Astfel, interpretarea acestor termeni trebuie sa fie
conforma cu obiectivele urmarite de regimul mentionat si sa respecte cerintele neutralitatii fiscale (a se
vedea prin analogie Hotararea din 29 noiembrie 2018, Mensing, C-264/17, EU:C:2018:968, punctele 22
si 23, precum si jurisprudenta citata).
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32 n acest cadru trebuie amintit, cu privire la economia generald a Directivei TVA, cd, potrivit
principiului fundamental inerent sistemului TVA-ului, aceasta taxa se aplica fiecarei operatiuni de
productie sau de distributie, cu deducerea TVA-ului care a grevat direct costul diverselor elemente
constitutive ale pretului (Hotararea din 30 mai 2013, X, C-651/11, EU:C:2013:346, punctul 45 si
jurisprudenta citata).

33 Trebuie aratat de asemenea ca Directiva TVA stabileste o distinctie clara intre, pe de o parte,
livrarea de terenuri construibile, care sunt supuse TVA-ului, si, pe de alta parte, livrarea de terenuri pe
care nu s-au ridicat constructii, care sunt scutite de aceasta taxa.

34  Tn temeiul alineatului (3) al articolului 12 din Directiva TVA, in sensul alineatului (1) litera (b) al
acestui articol, ,teren construibil” inseamna orice teren neamenajat sau amenajat, definit ca atare de
statele membre. in definirea terenurilor care trebuie considerate ,terenuri construibile”, acestea din
urma au obligatia sa respecte obiectivul urmarit de articolul 135 alineatul (1) litera (k) din directiva
respectiva, care vizeaza scutirea de TVA numai in privinta livrarilor de terenuri pe care nu s-au ridicat
constructii care nu sunt destinate sa suporte un edificiu (a se vedea in acest sens Hotararea din 17
ianuarie 2013, Woningstiching Maasdriel, C-543/11, EU:C:2013:20, punctul 30 si jurisprudenta citata).

35 Astfel, trebuie sa se considere ca, in raport cu articolul 135 alineatul (1) litera (k) coroborat cu
articolul 2 alineatul (1) litera (a) din Directiva TVA, orice livrare de terenuri construibile realizata cu titlu
oneros de catre o persoana impozabilda care actioneaza ca atare trebuie, in principiu, sa fie supusa
TVA-ului fie potrivit regimului de drept comun prevazut la articolul 73 din Directiva TVA, care prevede
ca TVA-ul este calculat pe baza contrapartidei livrarii de bunuri sau a prestarii de servicii, sianume pretul
de vanzare, fie, prin derogare pentru statele membre care au prevazut aceasta posibilitate, in
conformitate cu regimul de impozitare a marjei in temeiul articolului 392 din aceasta directiva, potrivit
caruia baza de impozitare este reprezentata de diferenta dintre pretul de vanzare si pretul de
cumparare.

36 in ceea ce priveste obiectivul urmarit de Directiva TVA, trebuie amintit cd aceasta are ca finalitate
in special garantarea principiului neutralitatii fiscale care se opune, pe de o parte, ca livrarile de bunuri
asemanatoare, care se afla in concurenta unele cu altele, sa fie tratate in mod diferit din punctul de
vedere al TVA-ului, precum si, pe de alta parte, ca operatorii economici care efectueaza aceleasi
operatiuni sa fie tratati diferit Tn materia perceperii TVA-ului (Hotararea din 17 ianuarie 2013,
Woningstichting Maasdriel, C-543/11, EU:C:2013:20, punctul 31).

37 Regimul de impozitare a marjei are drept finalitate garantarea acestui principiu in masura n care
acest regim urmareste compensarea unui TVA rezidual nedeductibil.

38 n aceastd privintd, reiese din expunerea de motive a Propunerii pentru A sasea directivd a
Consiliului privind armonizarea legislatiilor statelor membre referitoare la impozitele pe cifra de afaceri
— sistemul comun al taxei pe valoarea addugata: baza unitara de evaluare [COM(73) 950 final] ca o baza
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de impozitare redusa ar putea fi aplicata in ipoteza in care un bun, care a suportat deja TVA-ul cu titlu
definitiv (de exemplu un imobil rezidential, bun ,consumat” ca urmare a primei ocupari), este ulterior
reintrodus in ,circuitul comercial” si este din nou supus TVA-ului. Expunerea de motive mentionata
prevede c3, in acest caz, ,[p]entru a tine seama de aceasta noua comercializare a imobilului care ar
determina o sarcina fiscala prea mare asupra comertului imobiliar, ar fi fost necesar sa se renunte la
impozitarea potrivit principiilor generale si sa se prevada [...] posibilitatea statelor membre de a stabili
baza de evaluare [a TVA-ului] pe calea deducerii «baza din baza»”.

39 Astfel, o impozitare a pretului de vanzare total la sfarsitul primului consum final ar avea drept
consecinta, in lipsa posibilitatii de deducere, includerea in baza de impozitare nu numai a unui pret deja
grevat de TVA-ul definitiv, ci si a valorii acestui TVA. Aceasta ar conduce la faptul ca sarcina definitiva a
TVA-ului pentru intregul circuit economic ar depinde in special de numarul de consumuri finale
succesive si de preturile plitite la acel moment. In schimb, supunerea la plata TVA-ului asupra marijei
permite atenuarea acestui TVA rezidual si restabilirea neutralitatii fiscale.

40 Astfel, aplicarea regimului de impozitare mentionat pentru operatiunile realizate in urma unui
prim consum final permite sa se garanteze ca sarcina care cade pe cel de al doilea consum final sa fie
stabilita in aceleasi conditii precum cea care cade pe primul consum. Este vorba despre un element care
asigura buna functionare a TVA-ului din moment ce se aplica unor bunuri care pot face obiectul mai
multor consumuri finale care intrerup lantul de deducere.

41  Trebuie mentionat ca Curtea s-a pronuntat deja cu privire la un regim similar celui in discutie in
cauza principald, si anume regimul marjei de profit in domeniul bunurilor second-hand. Curtea a statuat
ca impozitarea, la intregul pret, a livrarii unui bun second-hand de catre un comerciant persoana
impozabil3, in conditiile Tn care pretul la care acesta din urma a dobandit bunul respectiv incorporeaza
valoarea TVA-ului care a fost achitat in amonte de o persoana care face parte din una dintre categoriile
identificate la articolul 314 literele (a)-(d) din Directiva TVA si pe care nici aceastda persoana, nici
comerciantul persoana impozabilda nu a fost Tn masura sa 1l deducad, ar determina, astfel, o dubla
impozitare (Hotdrarea din 3 martie 2011, Auto Nikolovi, C-203/10, EU:C:2011:118, punctul 48).

42 1n acest context, trebuie subliniat cd nu toate achizitiile de terenuri construibile de citre o
persoana impozabild Tn vederea revanzarii lor sunt supuse TVA-ului.

43  Or, interpretarea articolului 392 din Directiva TVA doar in sensul ca acesta ar rezerva aplicarea
regimului de impozitare a marjei numai livrarilor de terenuri construibile a caror achizitie a fost supusa
TVA-ului, fara ca persoana impozabila care le revinde sa fi avut dreptul sa deduca aceasta taxa, si ca ar
exclude, asadar, aplicarea acestui regim atunci cand achizitia respectiva nu a fost supusa TVA-ului cu
ocazia unei reintegrari a acestor terenuri intr-un proces economic cu scopul de a face obiectul unui al
doilea consum ar conduce la aplicarea unui regim diferit din punctul de vedere al TVA-ului in privinta
livrarilor de bunuri asemanatoare, care sunt in concurenta unele cu altele, precum si in privinta
operatorilor economici care le efectueaza.
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44  In schimb, in afara ipotezei mentionate la punctul precedent, interpretarea contextuald si
teleologica expusa la punctele 36-42 din prezenta hotarare nu permite sa se justifice aplicarea
dispozitiei derogatorii prevazute la articolul 392 din Directiva TVA unor operatiuni de livrare de terenuri
a caror achizitionare nu a fost supusa acestei taxe. Aceasta este situatia achizitionarii unui teren
construibil atunci cand vanzatorul sdu initial este un particular care se limiteaza sa gestioneze
patrimoniul sau privat, fara ca aceasta cesiune sa se inscrie in cadrul realizarii vreunei activitati
economice sau al achizitionarii unui teren pe care nu s-au ridicat constructii, care, potrivit articolului
135 alineatul (1) litera (k) din Directiva TVA, este scutita in intregime de TVA.

45 Tnacest din urmé caz, asa cum a ardtat domnul avocat general la punctul 77 din concluzii, in cazul
revanzarii unor astfel de terenuri, nu s-ar produce niciun risc de dubla impunere, nici chiar in ipoteza in
care acestea ar fi devenit intre timp ,impozabile” ca terenuri construibile. De asemenea, ca urmare a
scutirii lor de TVA, terenurile pe care nu s-au ridicat constructii nu pot face obiectul unui/unor
»consum(uri) final(e)” in sensul Directivei TVA, astfel incat nu intervine problema , reintroducerii” lor in
circuitul comercial. Astfel, in aceste doua situatii, nu exista ipoteza unui TVA ,ramas inclus” in astfel de
bunuri ca urmare a unei eventuale impozitari anterioare.

46  Avand in vedere consideratiile de mai sus, trebuie sa se raspunda la prima intrebare ca articolul
392 din Directiva TVA trebuie interpretat in sensul ca permite aplicarea regimului de impozitare a marjei
in privinta unor operatiuni de livrare de terenuri construibile atat atunci cand achizitia lor a fost supusa
TVA-ului, fara ca persoana impozabild care le revinde sa fi avut dreptul sa deduca aceasta taxa, cat si
atunci cand achizitia lor nu a fost supusa TVA-ului, in conditiile Tn care pretul la care comerciantul
persoana impozabila a achizitionat aceste bunuri incorporeaza valoarea TVA-ului care a fost achitat in
amonte de vanzatorul initial. Cu toate acestea, in afara ipotezei mentionate, dispozitia respectiva nu se
aplica in privinta unor operatiuni de livrare de terenuri construibile a caror achizitie initiala nu a fost
supusa TVA-ului, fie ca se afla in afara domeniului sau de aplicare, fie ca este scutita de TVA.

Cu privire la a doua intrebare

47  Prinintermediul celei de a doua intrebari, instanta de trimitere solicitd Tn esenta sa se stabileasca
daca articolul 392 din Directiva TVA trebuie interpretat Tn sensul ca exclude aplicarea regimului de
impozitare a marjei operatiunilor de livrare de terenuri construibile atunci cand aceste terenuri
dobandite fara constructii au devenit, intre momentul achizitionarii lor si cel al revanzarii lor de catre
persoana impozabild, terenuri construibile si atunci cand, intre momentul achizitionarii lor si cel al
revanzarii lor de catre persoana impozabila, aceste terenuri au facut obiectul unor modificari ale
caracteristicilor acestora, precum o separare in loturi sau realizarea de lucrari care permit instalarea
retelelor care deservesc terenurile mentionate, precum, printre altele, retelele de gaze naturale sau de
energie electrica.

48 n ceea ce priveste, in primul rand, problema referitoare la terenurile dobandite fira constructii,
trebuie sa se arate c3, astfel cum reiese din cuprinsul punctului 31 din prezenta hotarare, referitor la o
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derogare de la principiul general al Directivei TVA potrivit caruia TVA-ul trebuie, in principiu, sa fie
prelevat asupra pretului practicat intre parti, articolul 392 din aceasta directiva trebuie interpretat in
mod strict, fara a goli insa de continut aceasta dispozitie.

49 Tn plus, trebuie subliniat c&, potrivit articolului 12 alineatul (3) din Directiva TVA, ,teren
construibil” inseamna orice teren neamenajat sau amenajat, definit ca atare de statele membre.

50 Cutoate acestea, astfel cum reiese din jurisprudenta amintita la punctul 34 din prezenta hotarare,
Directiva TVA limiteaza marja de apreciere a acestora din urma in ceea ce priveste domeniul de aplicare
al notiunii de ,teren construibil”. Tn acest context, statele membre trebuie sd respecte obiectivul urmarit
de articolul 135 alineatul (1) litera (k) din aceasta directiva, care urmareste sa nu scuteasca de TVA decat
livrarile de terenuri pe care nu s-au ridicat constructii, care nu sunt destinate construiri unor cladiri.

51 in plus, definitia notiunii de , terenuri construibile” este de asemenea limitats de sfera de aplicare
a notiunii de ,cladire”, definitd in sens foarte larg de legiuitorul Uniunii, la articolul 12 alineatul (2)
primul paragraf din Directiva TVA, ca incluzand ,orice structura fixata pe pamant sau in pamant”.

52 Din ansamblul acestor dispozitii reiese ca, avand in vedere faptul ca notiunea de ,teren
construibil” cuprinde atat terenurile neamenajate, cat si pe cele amenajate, criteriul determinant
pentru distinctia dintre un teren construibil si un teren pe care nu s-au ridicat constructii este acela
daca, la momentul operatiunii, terenul in cauza este destinat sa construirii unor cladiri.

53  Or, din articolul 392 din Directiva TVA reiese ca regimul derogatoriu al impozitarii marjei se aplica
numai terenurilor construibile care, definite ca atare de statele membre drept terenuri destinate sa
suporte cladiri, sunt achizitionate in vederea revanzarii. in schimb, revanzarea terenurilor achizitionate
pe care nu s-au ridicat constructii, ca urmare a faptului ca nu sunt destinate sa suporte un edificiu si
sunt, in principiu, scutite de TVA, trebuie exclusa din domeniul de aplicare al acestui articol.

54  Maitrebuie precizat cd, pentru a garanta respectarea principiului neutralitatii fiscale, este necesar
ca toate terenurile pe care nu s-au ridicat constructii destinate sa suporte un edificiu si, prin urmare,
destinate sa fie construibile sa fie acoperite de definitia nationala a notiunii de ,teren construibil” (a se
vedea in acest sens Hotdrdrea din 17 ianuarie 2013, Woningstichting Maasdriel, C-543/11,
EU:C:2013:20, punctul 31).

55 1n spetd, revine instantei de trimitere sarcina de a stabili, tindnd seama de definitiile legislative
nationale si de toate imprejurarile in care au avut loc operatiunile in discutie n litigiul principal, daca
terenurile achizitionate de Icade Promotion se incadreaza in notiunea de ,teren construibil” sau daca,
dimpotriva, este vorba despre terenuri pe care nu s-au ridicat constructii care, fiind scutite de TVA, nu
intra in domeniul de aplicare al articolului 392 din Directiva TVA.
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56 In ceea ce priveste, in al doilea rand, problema dacd acest articol exclude aplicarea regimului de
impozitare a marjei unei livrari de terenuri construibile atunci cand, intre momentul achizitionarii
acestor terenuri si cel al revanzarii lor de catre persoana impozabila, ele au facut obiectul unor
modificari ale caracteristicilor lor, precum divizarea lor in loturi sau realizarea de lucrari care sa permita
deservirea lor prin diverse retele, trebuie sa se observe ca, desigur, este adevarat ca Regulamentul de
punere in aplicare nr. 282/2011 califica drept ,bunuri imobile” orice ,cladire” sau orice ,constructie
fixata pe pamant sau Tn pamant, deasupra sau sub nivelul marii, care nu poate fi usor demontata sau
deplasata”, precum ,,construirea de structuri permanente pe un teren, precum si lucrarile de constructie
si de demolare executate asupra unor structuri permanente precum retelele de conducte pentru gaz,
apa, canalizare si altele similare”.

57 Cu toate acestea, faptul cd asemenea amenajari constituie ,bunuri imobile”, in sensul
Regulamentului de punere in aplicare nr.282/2011, nu influenteazad calificarea unui teren astfel
amenajat drept ,teren construibil”. Tn plus, articolul 12 alineatul (3) din Directiva TVA prevede in mod
clar ca chiar si terenurile amenajate se incadreaza in notiunea de ,teren construibil”, Tn masura in care
acestea sunt definite ca atare de statele membre. Cu alte cuvinte, amenajarea terenurilor, precum
racordarea la retelele de energie electrica, de gaze naturale, de apa etc., nu poate avea drept consecinta
schimbarea calificarii lor juridice in ,cladire”, in sensul de constructie fixata pe pamant in special prin
intermediul fundatiilor.

58 Pe de alta parte, desi articolul 12 alineatul (2) din Directiva TVA defineste o cladire intr-un mod
foarte larg ca fiind ,orice structura fixata pe pamant sau in pamant”, nu este mai putin adevarat ca
aceasta dispozitie face trimitere la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta directiva, care se refera
la ,livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei cladiri Tnaintea primei ocupari”. Astfel, nu se poate
concluziona ca simple lucrdri de racordare la retele pot fi incluse in notiunea de ,,cladire”.

59 Desi rezulta in esenta din cuprinsul punctelor 32 si 33 din Hotararea din 16 noiembrie 2017,
Kozuba Premium Selection (C-308/16, EU:C:2017:869), ca o cladire care a facut obiectul unei
transformari sau al unor lucrari de modernizare trebuie sa fie supusa regimului de drept comun al
TVA-ului din moment ce aceste operatiuni au generat o valoare adaugata, in mod similar cu construirea
initiala a acesteia, jurisprudenta mentionata nu poate fi totusi aplicata prin analogie cauzei principale.
Astfel, Tn cauza Tn care s-a pronuntat aceasta hotarare, problema daca lucrarile de modernizare in
discutie generasera o valoare adaugata era determinanta pentru supunerea sau nesupunerea la plata
TVA-ului a livrarii cladirii in discutie. Tn schimb, in cauza principald este in discutie nu supunerea la plata
TVA-ului a livrarii terenurilor, ci aplicabilitatea unei dispozitii derogatorii care prevede un regim de
impozitare atenuata.

60  Or, desiarticolul 392 din Directiva TVA se referd la , livrarea de terenuri de constructii achizitionate

in scopul revanzarii”, nu se poate concluziona ca acesti termeni interzic ca terenurile sa fi facut obiectul
unor transformari de catre comerciantul persoana impozabild, atat timp cat acestea pot fi calificate
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drept terenuri construibile in momentul revanzarii lor. Astfel, o asemenea concluzie nu reiese nici din
intentiile legiuitorului Uniunii referitoare la aceasta dispozitie, nici din interpretarea sa contextuala.

61 Prin urmare, din moment ce un teren neamenajat este considerat teren construibil potrivit
legislatiei nationale a statului membru in cauza, transformarile aduse acestui teren, care ramane astfel
destinat ridicarii de constructii, in scopul amenajarii sale, nu au nicio incidenta asupra calificarii sale
drept ,teren construibil” atat timp cat aceste amenajari nu pot fi calificate drept ,,cladiri”.

62 Avand in vedere cele de mai sus, trebuie sa se raspunda la a doua intrebare ca articolul 392 din
Directiva TVA trebuie interpretat in sensul ca exclude aplicarea regimului de impozitare a marjei in
privinta unor operatiuni de livrare de terenuri construibile atunci cand aceste terenuri dobandite fara
constructii au devenit terenuri construibile intre momentul cumpararii si cel al revanzarii lor de catre
persoana impozabild, dar nu exclude aplicarea acestui regim in privinta unor operatiuni de livrare de
terenuri construibile atunci cand aceste terenuri, intre momentul achizitionarii lor si cel al revanzarii lor
de catre persoana impozabild, au facut obiectul unor modificari ale caracteristicilor lor, cum ar fi
impartirea in loturi sau efectuarea de lucrari de amenajare care permit instalarea retelelor care
deservesc terenurile respective, precum, printre altele, retele de gaz sau de electricitate.

Cu privire la cheltuielile de judecata

63  Intrucat, in privinta partilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui incident survenit la
instanta de trimitere, este de competenta acesteia sa se pronunte cu privire la cheltuielile de judecata.
Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observatii Curtii, altele decéat cele ale partilor mentionate, nu
pot face obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera intai) declara:

1) Articolul 392 din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din 28 noiembrie 2006 privind sistemul
comun al taxei pe valoarea adaugata trebuie interpretat in sensul ca permite aplicarea regimului de
impozitare a marjei in privinta unor operatiuni de livrare de terenuri construibile atat atunci cand
achizitia lor a fost supusa taxei pe valoarea adaugata (TVA), fara ca persoana impozabila care le
revinde sa fi avut dreptul sa deduca aceasta taxa, cat si atunci cand achizitia lor nu a fost supusa
TVA-ului, in conditiile in care pretul la care comerciantul persoana impozabila a achizitionat aceste
bunuri incorporeaza valoarea TVA-ului care a fost achitat in amonte de vanzatorul initial. Cu toate
acestea, in afara ipotezei mentionate, dispozitia respectiva nu se aplica in privinta unor operatiuni de
livrare de terenuri construibile a caror achizitie initiala nu a fost supusa TVA-ului, fie ca se afla in afara
domeniului sau de aplicare, fie ca este scutita de TVA.

2)  Articolul 392 din Directiva 2006/112 trebuie interpretat in sensul ca exclude aplicarea regimului
de impozitare a marjei in privinta unor operatiuni de livrare de terenuri construibile atunci cand
aceste terenuri dobandite fara constructii au devenit terenuri construibile intre momentul cumpararii
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si cel al revanzarii lor de catre persoana impozabila, dar nu exclude aplicarea acestui regim in privinta
unor operatiuni de livrare de terenuri construibile atunci cand aceste terenuri, intre momentul
achizitionarii lor si cel al revanzarii lor de catre persoana impozabila, au facut obiectul unor modificari
ale caracteristicilor lor, cum ar fi impartirea in loturi sau efectuarea de lucrari de amenajare care
permit instalarea retelelor care deservesc terenurile respective, precum, printre altele, retele de gaz
sau de electricitate.

Semnaturi
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