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HOTARAREA CURTII (Camera a opta)

9 martie 2023 *

»Lrimitere preliminard — Sistemul comun al taxei pe valoarea addugata (TVA) — Directiva
2006/112/CE - Articolul 12 alineatele (1) si (2) — Livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei
cladiri si a terenului pe care se afla cladirea inainte de prima ocupare a acesteia — Lipsa unor
dispozitii de drept intern care sa prevada modalitatile de aplicare a criteriului legat de prima
ocupare — Articolul 135 alineatul (1) litera (j) — Scutiri — Livrarea, dupa transformare, a unei
cladiri care a fost ocupata pentru prima data inainte de transformare — Doctrina administrativa
nationald care asimileazi cladirile care au suferit modificari majore cu cladirile noi”

In cauza C-239/22,
avand ca obiect o cerere de decizie preliminara formulata in temeiul articolului 267 TFUE de Cour
de cassation (Curtea de Casatie, Belgia), prin decizia din 28 martie 2022, primita de Curte la
5 aprilie 2022, in procedura
Etat belge,
Promo 54 SA
impotriva
Promo 54 SA,
Etat belge,
CURTEA (Camera a opta),

compusd din domnul M. Safjan (raportor), presedinte de camerd, si domnii N. Picarra si
M. Gavalec, judecitori,

avocat general: domnul A. Rantos,

grefier: domnul A. Calot Escobar,

avand in vedere procedura scrisa,

luand in considerare observatiile prezentate:

— pentru Promo 54 SA, de P. Wouters, advocaat;

* Limba de proceduré: franceza.
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— pentru guvernul belgian, de P. Cottin, J.-C. Halleux si C. Pochet, in calitate de agenti;
— pentru Comisia Europeand, de A. Armenia, C. Ehrbar si V. Uher, in calitate de agenti,

avand in vedere decizia de judecare a cauzei fard concluzii, luatd dupa ascultarea avocatului
general,

pronunta prezenta

Hotarare

Cererea de decizie preliminard priveste interpretarea articolului 12 alineatele (1) si (2) si a
articolului 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din
28 noiembrie 2006 privind sistemul comun al taxei pe valoarea addugata (JO 2006, L 347, p. 1,
Editie speciala, 09/vol. 3, p. 7, denumita in continuare ,Directiva TVA?”).

Aceasta cerere a fost formulata in cadrul unui litigiu intre Promo 54 SA, care isi desfasoara
activitatea in domeniul dezvoltirii de proiecte imobiliare, pe de o parte, si Etat belge, pe de alti
parte, in legitura cu cuantumul taxei pe valoarea addugata (TVA) datorat de aceasta societate in
temeiul transformarii unei vechi institutii scolare in apartamente si birouri.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii
Directiva TVA prevede la articolul 2 alineatul (1):
»Urmatoarele operatiuni sunt supuse TVA:

(a) livrarea de bunuri efectuata cu titlu oneros pe teritoriul unui stat membru de catre o persoana
impozabila care actioneazi ca atare; |[...]”

Articolul 9 alineatul (1) din aceasta directiva prevede:

»«Persoand impozabilda» inseamna orice persoana care, in mod independent, desfiasoara in orice loc
orice activitate economicg, indiferent de scopul sau rezultatele activitatii respective.

Orice activitate a producitorilor, comerciantilor sau persoanelor care presteazd servicii, inclusiv
activitatile miniere si agricole si activitatile prestate in cadrul profesiunilor liberale, este considerata
«activitate economicé». Exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul obtinerii de
venituri cu caracter de continuitate este de asemenea considerata activitate economicd.”

2 ECLI:EU:C:2023:181



HOTARAREA DIN 9.3.2023 — Cauza C-239/22
ETAT BELGE $1 PrOMO 54

Articolul 12 alineatele (1) si (2) din directiva mentionaté prevede:
»(1) Statele membre pot considera ca persoanad impozabild orice persoand care efectueazd, in
mod ocazional, o operatiune legatd de activititile previzute la articolul 9 alineatul (1) al doilea

paragraf si, in special, una dintre urmétoarele 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) In sensul alineatului (1) litera (a), «cladire» inseamna orice structura fixatd pe pamént 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 sia nu depéseasca cinci ani si,
respectiv, doi ani.”

Articolul 135 alineatul (1) din aceeasi directiva prevede:

»(1) Statele membre scutesc urmétoarele operatiuni:

[...]

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

[...]"

Dreptul belgian

Articolul 1 alineatul 9 din code de la TVA (Codul privind TVA-ul) prevede:

,In sensul aplicarii prezentului cod, se intelege:

1. prin cladire sau parti ale unei cladiri, orice structura fixatd pe pdméant sau in paméant;

2. prin terenuri pe care se afld cladirea, terenul pe care este permisa construirea si care este cedat
de aceeasi persoand, impreuna cu clidirea si aferent acesteia.

Paragraful 1 punctul 2 nu se aplica in cazul articolului 44 alineatul 3 punctul 2 litera d).”
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Articolul 44 din Codul privind TVA-ul, referitor la scutiri, prevede la alineatul 3:
Ldunt scutite de taxa:
1. urmatoarele operatiuni:

a) livrarea de bunuri imobile prin natura lor;

Sunt totusi exceptate livrarile de cladiri, fractiuni ale cladirilor si ale terenului pe care se afla
cladirea vizate la articolul 1 alineatul 9 atunci cénd cesiunile lor sunt efectuate cel tarziu la
data de 31 decembrie a celui de al doilea an care urmeaza celui in cursul caruia are loc prima
ocupare sau prima utilizare a bunurilor mentionate la articolul 1 alineatul 9 punctul 1 de catre:

— fie o persoand impozabild vizatd la articolul 12 alineatul 2, care a construit personal sau prin
intermediari sau a dobandit, cu aplicarea taxei, bunurile mentionate la articolul 1 alineatul 9
punctul 1;

— fie o persoand impozabild prevazuta la articolul 8 alineatul 1;

— fie orice alta persoana impozabila, atunci cand si-a manifestat, in forma si in modul stabilite
de Rege, intentia de a efectua o astfel de cesiune cu aplicarea taxei.

[...]”

Litigiul principal si intrebarea preliminara

La 6 iunie 2008, Promo 54 si o altd societate, Immo 2020, au incheiat un contract de colaborare
potrivit caruia Immo 2020, proprietara terenului pe care era construita o fosta institutie scolars,
in spetd un colegiu, a incredintat Promo 54 misiunea de a supraveghea transformarea acestui
colegiu in apartamente si birouri, precum si vdnzarea acestor bunuri imobile. Prin actul din
18 februarie 2009, Immo 2020 a renuntat de asemenea la dreptul de accesiune in favoarea
Promo 54.

Viénzarea acestor viitoare apartamente s-a inscris in cadrul unui aranjament juridic compus din
doua contracte distincte incheiate cu cumpératorii. Pe de o parte, acestia din urma incheiau un
contract cu Immo 2020 privind vidnzarea unei parti din vechea cladire scolara care urma sa fie
transformata, precum si a unei parti din terenul pe care este construita. Pe de alta parte, in aceeasi
zi, Promo 54 incheia cu cumparétorii un contract de antrepriza pentru lucrarile de renovare.

Administratia fiscald belgiana a considerat cé era vorba despre o operatiune divizata artificial
pentru a obtine un avantaj fiscal abuziv. Aceastd operatiune ar fi in realitate o operatiune unica
de livrare de apartamente noi supusa TVA-ului la cota de 21 %, in locul vanzarii unei cladiri vechi
si a terenului pe care este construita, urmata de o renovare a cladirii respective, supusa cotei
reduse de 6 %.

Promo 54 a contestat aceastd recalificare in fata tribunal de premiere instance de Liege
(Tribunalul de Prima Instanté din Liege, Belgia), care insa a respins actiunea.
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Sesizatd cu cauza in apel, cour d’appel de Liege (Curtea de Apel din Liege, Belgia) a apreciat ca
stabilirea caracterului ,nou” al unui bun implica in mod necesar exercitarea unei anumite puteri
de apreciere de catre administratia fiscala si cd o punere in aplicare a posibilititii acordate
statelor membre prin articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA nu era
necesara pentru a asimila cladirile vechi care au suferit transformari suficient de importante cu
cladirile ,noi” mentionate la articolul 44 alineatul (3) punctul 1 litera a) din Codul privind
TVA-ul. Or, in spetd, potrivit acestei instante, ar fi fost construite cladiri noi, susceptibile sa faca
obiectul unei prime ocupari, astfel incat nu puteau beneficia de scutirea previzuta in favoarea
livrérii de bunuri imobile prin natura lor vizata la articolul 44 alineatul 3 punctul 1 litera a) din
Codul privind TVA-ul.

Atat Etat belge, cat si Promo 54 au formulat recurs impotriva hotirarii cour d’appel de Liege
(Curtea de Apel din Liege).

Potrivit Promo 54, numai cladirile noi, si anume cele care nu au fost inca ocupate, pot fi supuse
TVA-ului. Aceasta considerd, asadar, cd, incd de la prima ocupare sau utilizare, orice cladire isi
pierde caracterul nou, dat fiind ci Etat belge nu a utilizat posibilitatea de a defini modalititile de
aplicare a criteriului ,primei ocupéri”, prevazut la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din Directiva
TVA, in cazul transformirilor de imobile. In lipsa unei astfel de puneri in aplicare, autorititile
competente nu ar putea extinde notiunea ,prima ocupare” la o cladire renovati, care a facut deja
obiectul unei asemenea ocupdri inainte de transformarea sa.

In aceste conditii, Cour de cassation (Curtea de Casatie, Belgia) a hotérat sa suspende judecarea
cauzei si sa adreseze Curtii urmétoarea intrebare preliminara:

»Articolul 12 alineatele (1) si (2) si articolul 135 alineatul (1) [litera (j)] din Directiva 2006/112
trebuie interpretate in sensul ca, in cazul in care statul membru nu a definit norme detaliate de
aplicare a criteriului primei ocupari in privinta transformarilor de imobile, livrarea, dupa
transformare, a unei cladiri care inainte de transformare a facut obiectul unei prime ocupari in
sensul articolului 12 alineatul [(1)] [litera] (a) sau al articolului 12 alineatul (2) [al treilea paragraf]
din Directiva [2006/112] raméane scutita de [TVA]?”

Cu privire la intrebarea preliminara

Prin intermediul intrebarii formulate, instanta de trimitere solicitd in esentd sa se stabileasca daca
articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva TVA coroborat cu articolul 12 alineatele (1) si (2)
din aceasta trebuie interpretat in sensul cd scutirea previazuta de aceastd prima dispozitie pentru
livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, altele
decat cele a caror livrare este efectuatd inaintea primei ocupari, se aplicd si livrarii unei cladiri
care a facut obiectul unei prime ocupdri inainte de transformare, chiar daca statul membru in
cauza nu a definit, in dreptul sdu intern, modalitatile de aplicare a criteriului primei ocupari in
cazul transformarii cladirilor, asa cum il autoriza cea de a doua dintre aceste dispozitii.

In aceasti privinti trebuie amintit c3, in temeiul articolului 12 alineatul (1) litera (a) din Directiva
TVA, statele membre pot considera ca persoana impozabild orice persoanda care, in mod
ocazional, efectueaza livrarea unei cladiri sau a unor parti ale unei clidiri si a terenului pe care se
afla cladirea, inaintea primei ocupari.
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Articolul 135 alineatul (1) litera (j) din aceasta directiva prevede o scutire de taxd pentru livrarea
de cladiri, altele decat cele prevazute la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta, cu alte
cuvinte, altele decat cele a ciror livrare este efectuata inaintea ,primei ocupéri” (a se vedea in
acest sens Hotararea din 4 septembrie 2019, KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660, punctul 55).

Aceste dispozitii opereaza in practica o distinctie intre cladirile vechi, a caror vanzare nu este in
principiu supusa TVA-ului, si cladirile noi, a cdror vinzare este supusa acestei taxe, indiferent
daci este efectuatd in cadrul unei activitati economice permanente sau cu titlu ocazional (a se
vedea in acest sens Hotararea din 4 septembrie 2019, KPC Herning, C-71/18, EU:C:2019:660,
punctul 56 si jurisprudenta citatd). In consecint3, livrarea de citre o persoani impozabila a unei
cladiri inainte de ,prima ocupare” a acesteia este supusd impozitarii, in timp ce livrarea unei
cladiri ulterior ,primei ocupari” ciatre un consumator final este scutitd de TVA.

Ratio legis a acestor dispozitii este lipsa relativa a unei valori adaugate generate de vianzarea unei
cladiri vechi. Astfel, vanzarea unei cladiri ulterioara primei sale livrari ciatre un consumator final,
care marcheaza sfarsitul procesului de productie, nu genereaza o valoare addugata semnificativa si
trebuie, prin urmare, s fie in principiu scutita (Hotararea din 4 septembrie 2019, KPC Herning,
C-71/18, EU:C:2019:660, punctul 57 si jurisprudenta citatd).

Desi Directiva TVA introduce notiunea de ,prima ocupare” la articolul 12 alineatul (1) litera (a)
fara a o defini, in lucrérile pregatitoare pentru cea de A sasea Directiva 77/388/CEE a Consiliului
din 17 mai 1977 privind armonizarea legislatiilor statelor membre referitoare la impozitele pe cifra
de afaceri — sistemul comun al taxei pe valoarea adaugatd: baza unitard de evaluare (JO 1977,
L 145, p. 1), care raman relevante in scopul Directivei TVA, se precizeaza cé criteriul ,primei
ocupari” a unei cladiri trebuie inteles ca fiind corespunzator primei utilizéri a bunului de catre
proprietarul sau de catre locatarul sau.

Or, in masura in care livrarea unei cladiri vechi care a suferit o transformare genereaza, la fel ca
livrarea unei cladiri noi inainte de prima ocupare, o valoare adaugats, aceasta indeplineste criteriul
»primei ocupéri” prevazut la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din Directiva TVA si conduce la o
operatiune supusa taxarii.

Desi statele membre sunt, asadar, abilitate, in temeiul articolului 12 alineatul (2) al doilea paragraf
din Directiva TVA, sa defineascd modalitétile de aplicare a criteriului , primei ocupari” in cazul
transformarilor de imobile, aceasta dispozitie nu poate fi totusi interpretatd in sensul ca statele
membre ar fi astfel autorizate sa modifice insasi notiunea de ,prima ocupare” in legislatiile lor
nationale, cu riscul de a compromite efectul util al scutirii prevazute la articolul 135 alineatul (1)
litera (j) din directiva mentionata (a se vedea in acest sens Hotérérea din 16 noiembrie 2017,
Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punctul 45).

Curtea a precizat, prin urmare, limitele notiunii ,transformare a unui imobil”, considerand ca
cladirea in cauza trebuie s fi suferit modificari substantiale destinate sa ii modifice utilizarea sau
sa 1i schimbe considerabil conditiile de ocupare (a se vedea in acest sens Hotirarea din
16 noiembrie 2017, Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punctul 52).

Sub rezerva respectarii domeniului de aplicare al acestei notiuni, statele membre pot pune in

aplicare posibilitatea prevazuta la articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA
impunand, de exemplu, un criteriu cantitativ potrivit caruia costurile unei astfel de transformari
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trebuie sa se ridice la un anumit procent din valoarea initiald a cladirii in cauza pentru a determina
supunerea la plata TVA-ului (a se vedea in acest sens Hotararea din 16 noiembrie 2017, Kozuba
Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punctul 48).

Desi, in spetd, legiuitorul belgian nu a utilizat aceasta posibilitate prin adoptarea unor asemenea
dispozitii obligatorii, in propria practica administrativd referitoare la articolul 44 alineatul 3
punctul 1 din Codul privind TVA-ul, administratia belgiana a asimilat cladirilor noi cladirile
vechi care au suferit transformari de naturd a le conferi caracteristicile unei cladiri noi.

Desigur, potrivit unei jurisprudente constante a Curtii, cu ocazia transpunerii unei directive, este
deosebit de important, pentru a fi indeplinita cerinta securitatii juridice, ca particularii sa
beneficieze de o situatie juridica clara si precisd, care si le permita sa isi cunoascd pe deplin
drepturile si sd le invoce, daca este cazul, in fata instantelor nationale (Hotéirarea din
7 iunie 2007, Comisia/Grecia, C-178/05, EU:C:2007:317, punctul 33 si jurisprudenta citata).

Cu toate acestea, nu se poate sustine cd, in masura in care statul membru in cauzi nu a utilizat
posibilitatea de a defini modalitatile de aplicare a criteriului primei ocupari in cazul
transformarilor de imobile, deschisa de articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva
TVA, prin intermediul unor dispozitii obligatorii de drept intern, anumite transformari de
imobile nu ar putea fi supuse TVA-ului, in conformitate cu articolul 135 alineatul (1) litera (j) din
aceasta directivd coroborat cu articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta si cu jurisprudenta
Curtii, prin interpretarea notiunii de ,primé ocupare” prevazuté de dispozitiile de drept national.

Aceasta ar insemna astfel sd se considere ca recurgerea de catre un stat membru la posibilitatea de
a defini modalitétile de aplicare a criteriului primei ocupari in cazul transformarilor de imobile ar
determina aplicarea TVA-ului pentru un imobil, cu toate ca aceasta din urma rezulta in realitate
din principiul fundamental potrivit ciruia valoarea adaugata este cea care determina supunerea
la plata TVA-ului si din definitiile rezultate din jurisprudenta Curtii. In aceasta privinta trebuie
aratat cd, in spetd, caracterul ,substantial” al modificarilor, in sensul jurisprudentei citate la
punctul 25 din prezenta hotarare, nu pare sa ridice indoieli, aspect a carui confirmare revine
instantei de trimitere.

Avand in vedere cele de mai sus, lipsa unei definitii obligatorii, in dreptul intern, a modalitatilor de
aplicare a criteriului primei ocupdri in cazul transformarilor de imobile nu confera un efect direct
scutirii acestora din urma, chiar dacd o interpretare a dreptului intern in conformitate cu
articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva TVA coroborat cu articolul 12 alineatul (1)
litera (a) din aceasta si cu jurisprudenta Curtii aferentd acestuia conduce, dimpotriva, la refuzul
scutirii invocate.

Prin urmare, trebuie sa se rdspunda la intrebarea adresaté cé articolul 135 alineatul (1) litera (j) din
Directiva TVA coroborat cu articolul 12 alineatele (1) si (2) din aceasta trebuie interpretat in
sensul ca scutirea prevazutd de aceastd prima dispozitie pentru livrarea unor clidiri sau a unor
parti ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, altele decat cele a caror livrare este
efectuata inaintea primei ocupari, se aplica si livrarii unei cladiri care a facut obiectul unei prime
ocupdri inainte de transformarea acesteia, chiar daca statul membru in cauzd nu a definit in
dreptul sau intern modalitatile de aplicare a criteriului primei ocupari in cazul transformarii
imobilelor, astfel cum il autoriza cea de a doua dintre aceste dispozitii.
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Cu privire la cheltuielile de judecata

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

Pentru aceste motive, Curtea (Camera a opta) declara:

Articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din
28 noiembrie 2006 privind sistemul comun al taxei pe valoarea adaugata coroborat cu
articolul 12 alineatele (1) si (2) din aceasta

trebuie interpretat in sensul ca

scutirea prevazuta de aceasta prima dispozitie pentru livrarea unor clidiri sau a unor parti
ale unei cladiri si a terenului pe care se afla cladirea, altele decat cele a caror livrare este
efectuata inaintea primei ocupari, se aplica si livrarii unei cladiri care a facut obiectul unei
prime ocupari inainte de transformarea acesteia, chiar daca statul membru in cauza nu a
definit in dreptul sau intern modalitatile de aplicare a criteriului primei ocupari in cazul
transformarii imobilelor, astfel cum il autoriza cea de a doua dintre aceste dispozitii.

Semnaturi
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