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HOTARAREA CURTII (Camera intai)

4 septembrie 2019*

»Irimitere preliminara — Sistemul comun al taxei pe valoarea adaugata (TVA) — Directiva
2006/112/CE — Vanzarea unui teren pe care se afla o cladire la momentul livrarii — Calificare —
Articolele 12 si 135 — Notiunea de «teren construibil» — Notiunea de «cladire» — Aprecierea realitatii
economice si comerciale — Evaluarea elementelor obiective — Intentia partilor”

In cauza C-71/18,
avand ca obiect o cerere de decizie preliminara formulatd in temeiul articolului 267 TFUE de Vestre
Landsret (Curtea de Apel a Regiunii de Vest, Danemarca), prin decizia din 24 ianuarie 2018, primita
de Curte la 2 februarie 2018, in procedura
Skatteministeriet
impotriva
KPC Herning,
CURTEA (Camera intai),

compusa din domnul J.-C. Bonichot (raportor), presedinte de camerd, doamna C. Toader si domnii
A. Rosas, L. Bay Larsen si M. Safjan, judecatori,

avocat general: domnul M. Bobek,

grefier: doamna C. Stromholm, administrator,

avand in vedere procedura scrisa si in urma sedintei din 30 ianuarie 2019,
ludnd in considerare observatiile prezentate:

— pentru KPC Herning, de K. Bastian si de T. Frebert, advokater;

— pentru guvernul danez, de J. Nymann-Lindegren si de M. Wolff, in calitate de agenti, asistati de S.
Horsbgl Jensen, advokat;

— pentru Comisia Europeana, de R. Lyal si de N. Gossement, in calitate de agenti, asistati de H. Peytz,
advokat,

dupa ascultarea concluziilor avocatului general in sedinta din 19 martie 2019,

pronunta prezenta

* Limba de procedura: daneza.
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Hotarare

Cererea de decizie preliminara priveste interpretarea articolelor 12 si 135 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 speciala, 09/vol. 3, p. 7).

Aceasti cerere a fost formulatd in cadrul unui litigiu intre Skatteministeriet (Ministerul Finantelor,
Danemarca), pe de o parte, si KPC Herning A/S, societate de drept danez, pe de altd parte, in legatura
cu taxa pe valoarea addugata (TVA) care trebuia platitd pentru livrarea unui bun imobil.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii
Articolul 1 alineatul (2) din Directiva 2006/112 prevede:

»Principiul sistemului comun privind TVA presupune aplicarea asupra bunurilor si serviciilor a unei
taxe generale de consum exact proportionala cu pretul bunurilor si serviciilor, indiferent de numarul
de operatiuni care au loc in procesul de productie si de distributie anterior etapei in care este
perceputa taxa.

La fiecare operatiune, TVA, calculata la pretul bunurilor sau serviciilor la o cota aplicabila bunurilor

sau serviciilor respective, este exigibilda dupa deducerea valorii TVA suportate direct de diferitele
componente ale pretului.

[...]”

Articolul 12 din aceasta directiva prevede:

»(1) Statele membre pot considera ca persoana impozabila orice persoand care efectueaza, in mod
ocazional, o operatiune legata de activitatile prevazute 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 afld cladirea, inaintea
primei ocupdri;

(b) livrarea de terenuri construibile.

(2) In sensul alineatului (1) litera (a), «cladire» inseamni orice structurd fixatdi pe pamant sau in
pamant.

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

[...]

(3) In sensul alineatului (1) litera (b), «teren construibil» inseamni orice teren neamenajat sau
amenajat, definit ca atare de statele membre.”
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Articolul 135 din Directiva 2006/112 prevede:

»(1) Statele membre scutesc urmatoarele operatiuni:

[...]

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

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

[...]"

Dreptul danez

Lovbekendtgorelse om merveerdiafgift (Legea privind taxa pe valoarea addugata in forma consolidata),
in versiunea modificata de Legea nr. 520 din 12 iunie 2009, care a fost codificata cu numarul 760 la
21 iunie 2016 (denumitd in continuare ,Legea privind TVA-ul”), prevede, la articolul 13 alineatul 1
punctul 9:

»,Urmatoarele bunuri si servicii sunt scutite de TVA:

[...]

9) livrarea de bunuri imobile. Totusi, sunt excluse de la scutire:
a) livrarea unei clidiri noi sau a unei cladiri noi si a terenului pe care se afla cliadirea;
b) livrarea de terenuri construibile, amenajate sau nu, in special livrarea de terenuri pe care s-au
ridicat constructii.”

Articolul 13 alineatul 3 din aceasta lege are urmatorul cuprins:

»Ministrul Finantelor poate stabili norme detaliate privind definirea unor bunuri imobile in sensul
alineatului 1 punctul 9”.

Prin bekendtgorelse nr. 1370 om endring af bekendtgorelse om merveerdiafgiftsloven (Regulamentul
nr. 1370 de modificare a Regulamentului referitor la Legea privind taxa pe valoarea adiugati) din
2 decembrie 2010, ministrul finantelor a facut uz de competenta conferita de articolul 13 alineatul 3
din Legea privind TVA-ul pentru a delimita operatiunile supuse TVA-ului. Dispozitiile acestui
regulament, in versiunea aplicabila faptelor din litigiul principal, sunt preluate de bekendtgerelse
nr. 808 om merveerdiafgift (Regulamentul nr. 808 privind taxa pe valoarea addugata) din 30 iunie 2015
(denumit in continuare ,Regulamentul privind TVA-ul”). Articolul 54 alineatul 1 din acest regulament
prevede:

»Notiunea de cladire prevazutd la articolul 13 alineatul 1 punctul 9 litera a) din Legea privind TVA-ul
reprezintd structura fixatd pe pamant sau in pamant care a fost realizatd in scopul pentru care a fost
conceputa. Livrarea de parti pentru o astfel de cliadire este de asemenea considerata livrare a unei
cladiri.”
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Articolul 56 alineatul 1 din Regulamentul privind TVA-ul are urmétorul cuprins:

»Notiunea de terenuri construibile prevazuta la articolul 13 alineatul 1 punctul 9 litera b din Legea
privind TVA-ul inseamna teren neamenajat destinat, conform Legii privind amenajarea teritoriului sau
dispozitiilor adoptate in temeiul acesteia, construirii de cladiri in sensul articolului 54 din prezentul
regulament.”

Articolul 2.2 din Skatteministeriets vejledning om moms pa salg af nye bygninger og byggegrunde
(Instructiunile Ministerului Finantelor privind TVA-ul aplicat la vanzarea de cladiri noi si de terenuri
construibile) are urmatorul cuprins:

»Livrarea cladirilor si a terenurilor pe care se afld cladirile nu este supusa TVA-ului in cazul in care
cladirile nu sunt noi.

In cazul in care livrarea se efectueaza in scopul construirii unei cladiri noi, livrarea este totusi
considerata ca fiind o livrare de terenuri construibile.

[...]

In cazul in care se convine ca o cladire va fi demolatd de cétre vanzator sau daca rezultd din contractul
de vanzare ca respectivele cladiri sunt dobandite pentru a fi demolate de céatre cumpérator, operatiunea
reprezintd o vanzare de teren construibil.

In celelalte cazuri, intentia cumpdritorului nu poate fi determinanti pentru a aprecia daci existi o
livrare de terenuri construibile.

Criteriile care pot fi luate in considerare individual sau coroborat pentru a determina dacd existd o
livrare de terenuri construibile ar putea fi, de exemplu, pretul stabilit in contractul de vanzare in
comparatie cu valoarea normald a madrfurilor similare, natura constructiei (de exemplu «magazie»),
lipsa de conectare la servicii publice/comerciale, utilizarea anterioara a proprietatii si natura
constructiei (de exemplu un «hambar» pentru depozitare care nu indeplineste conditiile de baza
pentru o utilizare viitoare).

Daca se stabileste ca livrarea s-a efectuat in scopul construirii unei cladiri noi, operatiunea va fi
considerata o livrare de teren construibil.

[...]”

Litigiul principal si intrebarea preliminara

KPC Herning este o societate danezd de promovare imobiliard si de constructii, care dezvolta proiecte
imobiliare si efectueaza lucrari de constructie in cadrul unor contracte la cheie, in Danemarca.

In luna mai 2013, KPC Herning si Boligforeningen Kristiansdal, un organism pentru locuinte sociale,
au decis sa elaboreze un proiect de creare de locuinte sociale pentru tineri, pe un teren care apartinea
Odense Havn (Portul Odense, Danemarca), denumit ,Finlandkaj 12”. Acest proiect a fiacut obiectul
unor discutii cu orasul Odense si cu Portul Odense.

In toamna anului 2013, KPC Herning a cumparat de la Portul Odense terenul denumit ,,Finlandkaj 127,
impreund cu depozitul existent ridicat pe acest teren. Contractul de vanzare era subordonat mai multor
conditii, intre care in special cea care prevedea ca KPC Herning trebuia sa incheie un contract cu un
organism pentru locuinte sociale in vederea realizérii pe terenul in discutie a unui proiect imobiliar
compus din locuinte sociale pentru tineri.
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La 5 decembrie 2013, KPC Herning a vandut Boligforeningen Kristiansdal terenul denumit ,Finlandkaj
127, impreund cu depozitul. Contractele incheiate cu aceastd ocazie intre parti formau un cadru
contractual unitar din care reiesea cd vanzarea era subordonata conditiei ca KPC Herning si se
angajeze sa elaboreze, sa construiasca si sa furnizeze, la cheie, locuinte sociale pentru tineri pe acest
teren.

Mai precis, se prevedea ca Boligforeningen Kristiansdal trebuia sa efectueze demolarea partiala a
depozitului ridicat pe terenul denumit ,Finlandkaj 127, pastrand numai partea de mijloc a fatadei si
anumite parti din echipamentele tehnice ale acestuia. In plus, partile au convenit ca KPC Herning era
obligatd sa livreze o cladire de locuinte in stadiu de finalizare completd pe acel teren. Boligforeningen
Kristiansdal a realizat demolarea partiala a depozitului pe propriile cheltuieli si riscuri.

Este cert ca la data cesiunilor succesive ale terenului si ale depozitului, acesta din urma era pe deplin
operational.

La 10 decembrie 2013, KPC Herning a intrebat Skatterddet (Consiliul National al Impozitelor,
Danemarca) dacd vanzarea terenului denumit ,Finlandkaj 12”7, precum si a depozitului de catre Portul
Odense si revanzarea aceluiasi bun imobil erau scutite de TVA. In raspunsul din 24 iunie 2014, aceasti
autoritate a radspuns negativ.

Ca urmare a unei contestatii depuse de KPC Herning, Landsskatteret (Comisia Fiscald Nationala,
Danemarca) a apreciat, prin decizia din 9 decembrie 2015, cd nu era necesar sa califice bunul in
discutie ca teren construibil, a cdrui vanzare ar fi fost supusd platii TVA-ului, pentru motivul ca la
momentul celor doud vanziri pe acesta se afla o cladire. In plus, aceasta a hotirat ci, din moment ce
operatiunile de demolare fuseserd realizate de Boligforeningen Kristiansdal ulterior vanzérii dintre
Portul Odense si KPC Herning, nu era necesar nici sa se considere cd aceste din urma doua parti
efectuau o singura operatiune care includea demolarea, astfel cum era situatia in cauza in care s-a
pronuntat Hotéréarea din 19 noiembrie 2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, EU:C:2009:722).

Prin cererea introductivd din 9 martie 2016, Ministerul Finantelor a introdus o actiune impotriva
deciziei emise de Landsskatteret (Comisia Fiscald Nationald) la retten i Herning (Tribunalul din
Herning, Danemarca), care, avand in vedere intrebdrile de principiu pe care aceasta cauza le ridicg, a
trimis-o la Vestre Landsret (Curtea de Apel a Regiunii de Vest, Danemarca).

In fata instantei de trimitere, Ministerul Finantelor a sustinut ci, potrivit Hotararii din 19 noiembrie
2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, EU:C:2009:722, punctul 43), statele membre au
obligatia sa defineasca notiunea de ,teren construibil”. Aceastd competenta ar trebui exercitata
respectand limitele care decurg din scutirile prevazute la articolul 135 alineatul (1) literele (j) si (k) din
Directiva 2006/112 in ceea ce priveste bunurile imobile constdnd intr-o cladire si terenul pe care se afla
si bunurile imobile pe care nu s-au ridicat constructii care nu sunt destinate sa suporte un edificiu.

In dreptul danez, notiunea de ,teren construibil” ar viza terenurile pe care nu se ridici constructii, dat
fiind cd realitatea economica si, prin urmare, aspectul daca bunul imobil este destinat sd suporte un
nou edificiu ar fi determinante in aceasta privintd. Aceastd interpretare nu ar lipsi articolul 135
alineatul (1) litera (j) din Directiva 2006/112 de continut, din moment ce nu ar conduce la calificarea
oricarei livrari a unei cladiri existente si a terenului pe care se afla drept livrare a unui teren
construibil. In plus, ar fi in concordanta cu Hotirarea din 20 februarie 1997, DFDS (C-260/95,
EU:C:1997:77, punctul 23), potrivit cireia luarea in considerare a realitdtii economice constituie un
criteriu fundamental pentru aplicarea sistemului comun de TVA.
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In consecinta, operatiunile realizate de Portul Odense si de KPC Herning ar trebui calificate drept
livrari de terenuri construibile. Faptul cd clddirea utilizata ca depozit care se afla pe teren nu a fost
demolatd in totalitate nu ar avea nicio relevantd asupra acestei calificiri, din moment ce partea
nedemolatd a acesteia nu poate fi calificata drept ,cladire”, in sensul articolului 12 alineatul (2) din
Directiva 2006/112.

In schimb, KPC Herning ar fi sustinut ci un teren pe care se afli o clidire nu poate fi calificat drept
teren construibil decat atunci cand sunt indeplinite conditiile specifice din Hotéararea din
19 noiembrie 2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, EU:C:2009:722), ceea ce nu ar fi cazul in
spetd. In cauza in care s-a pronuntat hotirirea mentionatd, vanzitorul s-ar fi obligat si demoleze o
cladire existentd, astfel incét s livreze un teren neamenajat in cadrul unei prestatii compuse.

KPC Herning a sustinut de asemenea ca trebuia sd se faca distinctie intre livrarea cladirilor si cea a
imobilelor pe care nu s-au ridicat constructii, in sensul articolului 12 alineatul (2) si, respectiv, al
articolului 135 alineatul (1) litera (k) din Directiva 2006/112. Termenii folositi in aceste dispozitii ar
trebui sa faca obiectul unei interpretiri autonome, care sa nu le priveze de efecte, ceea ce
jurisprudenta Curtii ar confirma (Hotéradrea din 8 iunie 2000, Breitsohl, C-400/98, EU:C:2000:304,
punctul 48, Hotararea din 11 iunie 2009, RLRE Tellmer Property, C-572/07, EU:C:2009:365,
punctul 15, si Hotararea din 17 ianuarie 2013, Woningstichting Maasdriel, C-543/11, EU:C:2013:20,
punctul 25).

Conform articolului 12 alineatul (3) coroborat cu articolul 135 alineatul (1) literele (j) si (k) din
Directiva 2006/112, terenurile construibile ar constitui o subcategorie a bunurilor imobile pe care nu
s-au ridicat constructii. Astfel, Directiva 2006/112 ar conferi statelor membre numai sarcina de a
decide daca si in ce conditii bunurile imobile pe care nu s-au ridicat constructii pot fi calificate drept
»terenuri construibile”.

De altfel, in scopul aprecierii unei operatiuni in raport cu Directiva 2006/112, potrivit jurisprudentei
Curtii, autorititilor nationale le-ar reveni obligatia de a lua in considerare natura obiectiva a
operatiunii, iar nu intentia subiectiva a partilor (Hotararea din 27 septembrie 2007, Teleos si altii,
C-409/04, EU:C:2007:548, punctul 39).

In prezenta cauza, din aceste principii ar rezulta cd cele doua operatiuni de vanzare in discutie ar
trebui calificate drept livrari ale unui teren ocupat de o cladire veche.

In acest context, Vestre Landsret (Curtea de Apel din Regiunea de Vest) a hotirat si suspende
judecarea cauzei si sa adreseze Curtii urmatoarea intrebare preliminara:

»Este compatibil cu articolul 135 alineatul (1) litera (j) raportat la articolul 12 alineatul (1) litera (a) si
alineatul (2), pe de o parte, coroborat cu articolul 135 alineatul (1) litera (k) raportat la articolul 12
alineatul (1) litera (b) si alineatul (3) din Directiva [2006/112], pe de altd parte, ca un stat membru sa
considere, in imprejurdri precum cele din procedura principald, ca livrarea unui imobil pe care la
momentul livrarii existd o cladire reprezintd o vanzare de teren construibil impozabild daca intentia
partilor era ca cladirea sa fie total sau partial demolatd pentru a face loc unei cladiri noi?”

Cu privire la intrebarea preliminara

Prin intermediul intrebérii formulate, instanta de trimitere solicita in esentd sa se stabileasca daca
articolul 12 alineatul (1) literele (a) si (b) si alineatele (2) si (3), precum si articolul 135 alineatul (1)
literele (j) si (k) din Directiva 2006/112 trebuie interpretate in sensul ci o operatiune de livrare a unui
teren pe care la momentul livrarii existd o cladire poate fi calificatd drept o livrare a unui ,teren
construibil” dacd intentia partilor era ca clddirea sa fie total sau partial demolatd pentru a face loc
unei noi cladiri.
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Instanta de trimitere urmareste astfel sa stabileasca regimul de TVA aplicabil celor doud operatiuni de
vanzare in discutie in litigiul principal, efectuate de Portul Odense si de KPC Herning, pe de o parte, si
de KPC Herning si de Boligforeningen Kristiansdal, pe de altd parte. Ambele operatiuni ar viza acelasi
bun imobil, compus dintr-un teren si o cladire utilizatd ca depozit care se afla pe acesta.

Astfel cum reiese din decizia de trimitere, este cert ca cladirea utilizata ca depozit fusese exploatata de
Portul Odense inainte de operatiunile de vénzare in cauza si ca era pe deplin operationala la data
livrarii catre KPC Herning, precum si, ulterior, catre Boligforeningen Kristiansdal. De asemenea, este
cert ca diferitele contracte incheiate in acest cadru subordonau aceste operatiuni de vanzare conditiei
ca KPC Herning sa realizeze pe terenul in discutie un proiect imobiliar privind construirea de locuinte
sociale.

In sedinta in fata Curtii, KPC Herning, guvernul danez si Comisia FEuropeand au considerat ci era
necesar, in vederea calificérii celor doud operatiuni de vanzare succesive si, prin urmare, a stabilirii
regimului de TVA care li se aplic, si fie apreciate in mod independent una fatd de cealalti. In
schimb, acestea nu sunt de acord asupra interpretérii Directivei 2006/112 care ar trebui retinuta si
propun trei calificiri diferite ale acestor operatiuni. In timp ce, in opinia KPC Herning, fiecare
operatiune ar trebui calificatd drept ,livrare a unei cladiri vechi”, in sensul articolului 135 alineatul (1)
litera (j) din aceasta directiva, guvernul danez apreciazi cd este necesar sa le califice drept ,livrare a
unui teren construibil”, in sensul articolului 12 alineatul (1) litera (b) din directiva mentionata. In ceea
ce priveste Comisia, aceasta face distinctie intre cele doud operatiuni in discutie si considera ca prima
operatiune priveste livrarea unei clddiri vechi. In schimb, a doua operatiune nu s-ar rezuma la o simpli
vanzare, ci ar include constructia unor clidiri noi. In consecinti, aceasta ar trebui calificati drept
slivrare a unei cladiri si a terenului pe care se afla”, efectuatd inaintea primei ocupéri, in sensul
articolului 12 alineatul (1) litera (a) din aceeasi directiva.

Aceste divergente de interpretare rezulta dintr-un dezacord intre KPC Herning, guvernul danez si
Comisie in ceea ce priveste importanta care trebuie acordata clauzelor contractuale si vointei partilor,
care poate fi dedusa, in scopul calificarii unei operatiuni in scopuri de TVA, intr-o situatie in care
proiectele si lucrarile legate din punct de vedere contractual de vanzarea unui bun nu au fost incé
executate la momentul livririi acestui bun. In speti, ar trebui, asadar, si se stabileasci daci si in ce
masura trebuie si se tind seama de intentia de a demola partial cladirea existenta utilizata ca depozit
si ridicata pe terenul ,Finlandkaj 12”7, precum si de aceea de a o inlocui cu o clddire noua.

Astfel, se pune mai intai intrebarea in ce imprejurdari mai multe prestatii succesive, precum vanzarea
unei cladiri impreuna cu terenul pe care a fost construita, demolarea acestei cladiri, apoi construirea
unei noi cladiri, trebuie calificate, in scopuri de TVA, drept operatiuni independente una fatda de
cealalta sau drept o operatiune unica, compusa din mai multe prestatii legate in mod indisociabil.

In aceasti privinti, reiese din jurisprudenta Curtii ci, atunci cand o operatiune este constituitd dintr-un
fascicul de elemente si de acte, trebuie luate in considerare toate imprejurarile in care aceasta se
desfasoara pentru a determina dacd aceastd operatiune da nastere, in scopuri de TVA, la doua sau la
mai multe prestatii distincte sau la o prestatie unica [Hotararea din 18 octombrie 2018, Volkswagen
Financial Services (UK), C-153/17, EU:C:2018:845, punctul 29].

Curtea a decis de asemenea ca, pe de o parte, din articolul 1 alineatul (2) al doilea paragraf din
Directiva 2006/112 rezultd cd fiecare operatiune trebuie si fie considerata in mod normal ca fiind
distinctd si independentd si cd, pe de alta parte, operatiunea constituitd dintr-o singura prestatie pe
plan economic nu trebuie si fie descompusd in mod artificial pentru a nu altera functionalitatea
sistemului de TVA [Hotararea din 18 octombrie 2018, Volkswagen Financial Services (UK), C-153/17,
EU:C:2018:845, punctul 30].
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Prin urmare, in anumite imprejurdri, mai multe prestatii distincte in mod formal, care ar putea fi
furnizate separat si care ar da nastere astfel, in mod individual, la impozitare sau la scutire, trebuie sa
fie considerate o operatiune unica dacd nu sunt independente (Hotédrdrea din 19 decembrie 2018,
Mailat, C-17/18, EU:C:2018:1038, punctul 32).

O prestatie este considerata unica atunci cdnd doud sau mai multe elemente sau acte furnizate de
persoana impozabila sunt atat de strans legate intre ele incat formeazd, in mod obiectiv, o singura
prestatie economica indivizibila, a cédrei descompunere ar avea un caracter artificial (Hotérarea din
28 februarie 2019, Sequeira Mesquita, C-278/18, EU:C:2019:160, punctul 30). Situatia este identica
atunci cdnd una sau mai multe prestatii constituie prestatia principald, iar cealalta sau celelalte
prestatii constituie una sau mai multe prestatii accesorii care fac obiectul aceluiasi tratament fiscal
precum prestatia principald. In special, o prestatie trebuie s fie considerati ca fiind accesorie unei
prestatii principale atunci cand nu constituie pentru clientela un scop in sine, ci mijlocul de a
beneficia in cele mai bune conditii de serviciul principal al prestatorului (Hotédrarea din 19 decembrie
2018, Mailat, C-17/18, EU:C:2018:1038, punctul 34).

Pentru a determina daci prestatiile furnizate sunt independente sau constituie o prestatie unica, trebuie
identificate elementele caracteristice ale operatiunii in cauzd. Cu toate acestea, nu exista o reguld
absoluta in ceea ce priveste determinarea intinderii unei prestatii din punctul de vedere al TVA-ului
si, in consecintd, pentru determinarea intinderii unei prestatii, trebuie luatd in considerare totalitatea
imprejurdrilor in care se deruleazi operatiunea in discutie (Hotararea din 17 ianuarie 2013, BGZ
Leasing, C-224/11, EU:C:2013:15, punctul 32).

In contextul aprecierii globale a imprejuririlor, intentia declarati a partilor privind supunerea la plata
TVA-ului a unei operatiuni trebuie sa fie luata in considerare, cu conditia ca aceasta s fie sustinuta
de elemente obiective (Hotararea din 12 iulie 2012, J.]J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard,
C-326/11, EU:C:2012:461, punctul 33).

In ceea ce priveste calificarea vanzérii unui teren impreund cu cladirea existentd, a cédrei demolare
partiald sau totald este avutd in vedere, Curtea a furnizat in mai multe randuri indicii referitoare la
elementele obiective care pot fi relevante in aceastd privinta.

Astfel, in Hotéirarea din 19 noiembrie 2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, EU:C:2009:722,
punctele 39, 40 si 44), Curtea a constatat, mai intdi, ca obiectul economic urmarit de vanzatorul si de
cumparitorul bunului imobil consta in livrarea unui teren pregitit pentru a fi construit. In acest scop,
Curtea a observat ca vanzatorul era responsabil de demolarea cladirii existente pe terenul in discutie si
ca costul aceste demolari fusese suportat, cel putin in parte, de cumpérétor. De asemenea, aceasta a
aratat ca, la data livrarii bunului imobil, demolarea cladirii incepuse deja. Avand in vedere aceste
imprejurari, Curtea a calificat livrarea bunului imobil in discutie, precum si demolarea cladirii
existente drept o operatiune unica de livrare a unui teren pe care nu s-au ridicat constructii.

Reiese din jurisprudenta Curtii ca printre elementele obiective relevante care trebuie luate in
considerare in vederea calificdrii unei anumite operatiuni in scopuri de TVA se numara, in plus,
stadiul de avansare a lucrarilor de demolare sau de transformare efectuate de vanzétor la data livrarii
bunului imobil compus dintr-un teren si o cladire, utilizarea acestui bun imobil la aceeasi dati,
precum si angajamentul véanzatorului de a realiza lucrdari de demolare in vederea ridicarii unei
constructii viitoare (a se vedea in acest sens Hotararea din 12 iulie 2012, J.J. Komen en Zonen Beheer
Heerhugowaard, C-326/11, EU:C:2012:461, punctul 34, precum si Hotédrarea din 17 ianuarie 2013,
Woningstichting Maasdriel, C-543/11, EU:C:2013:20, punctul 33).

Pe de altd parte, in Hotérarea din 8 iulie 1986, Kerrutt (73/85, EU:C:1986:295, punctele 12 si 15),
Curtea, sesizatd cu intrebarea daca livrarea unui teren construibil si construirea subsecventd pe
suprafata acestuia a unei noi cladiri, prevazute intr-un contract-cadru, trebuiau calificate drept o
operatiune unicd, a tinut seama de imprejurarea ca, pe de o parte, operatiunea privind terenul si, pe
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de alta parte, livririle de bunuri si prestérile de servicii constituiau operatiuni distincte din punct de
vedere juridic efectuate de antreprenori diferiti. Avand in vedere aceste elemente, Curtea a hotarat c3,
in pofida legaturii economice a tuturor operatiunilor in cauzi si a finalitatii comune a acestora, care
consta in edificarea unei cladiri pe terenul dobandit, nu era necesar, in imprejuririle acelei cauze, ca
acestea sa fie calificate drept o operatiune unica.

In cauza principald, in ceea ce priveste prima operatiune de vanzare in discutie, in cadrul cireia KPC
Herning a cumparat de la Portul Odense un bun imobil compus dintr-un teren si o cladire utilizata ca
depozit, s-a aratat deja la punctul 31 din prezenta hotarare cd acest depozit era la data livrarii sale pe
deplin operational. Din decizia de trimitere reiese cd niciuna dintre partile la acest contract de vanzare
nu era responsabild de demolarea acestui depozit, aceasta demolare nefiind efectuatd de altfel decét in
urma cumpardrii de catre Boligforeningen Kristiansdal a bunului in discutie.

In aceste conditii, este necesar si se considere ci o operatiune precum aceasti primi operatiune de
vanzare este distinctd si independentd de operatiunile ulterioare efectuate de KPC Herning si de
Boligforeningen Kristiansdal, in special de demolarea partiald a depozitului in discutie.

Simplul fapt ca vanzarea prevazuta in contractul incheiat de Portul Odense si de KPC Herning era
subordonata conditiei ca KPC Herning sa incheie un contract cu un organism pentru locuinte sociale
in vederea realizarii pe suprafata bunului in discutie a unor locuinte sociale nu poate lega diferitele
operatiuni de o asemenea maniera incat acestea si poatd fi considerate o singura prestatie economica
indisociabila, a cérei divizare ar avea un caracter artificial.

In cadrul celei de a doua operatiuni de vanzare in discutie in litigiul principal, Boligforeningen
Kristiansdal a cumparat de la KPC Herning terenul si depozitul vandute mai inainte acestei din urma
societati de Portul Odense. Astfel cum reiese din elementele dosarului de care dispune Curtea, la
momentul livrarii sale catre Boligforeningen Kristiansdal, depozitul putea face inca obiectul unei
utilizéri efective. Ca urmare a acestei livrari, vanzatorul, si anume KPC Herning, nu era nicidecum
implicat in demolarea partiald a depozitului. Cumpératorul a insarcinat, pe cheltuiala si pe riscul sau,
o intreprindere tertd pentru efectuarea lucririlor necesare. Reiese, astfel, sub rezerva verificarilor care
revin spre efectuare instantei de trimitere, cd demolarea depozitului este o operatiune independenta
de vénzarea sa si nu formeaza impreuna cu aceasta o singurd prestatie pe plan economic.

Cu siguranta, reiese cd vanzarea terenului impreuna cu depozitul era subordonatd conditiei ca
vanzatorul sa construiasca o noua cladire, pastrand anumite elemente existente ale cladirii vechi. Cu
toate acestea, in mod similar cu ceea ce s-a aratat la punctul 47 din prezenta hotarare, aceasta simpla
imprejurare nu poate lega diferitele operatiuni astfel incat ele sa formeze o prestatie economicé
indisociabild, a cérei divizare ar avea un caracter artificial

In consecinti, astfel cum a aritat si domnul avocat general la punctele 31 si 32 din concluzii, nu se
poate considera ca operatiunile de vanzare cum sunt cele doud operatiuni in discutie in litigiul
principal fac parte dintr-un singur si acelasi ansamblu si trebuie sa fie apreciate separat in scopuri de
TVA.

In aceste imprejurdri, este necesar sa se examineze in continuare aspectul daca aceste operatiuni pot fi
calificate drept ,livrare a unui teren construibil”, in sensul articolului 12 alineatul (1) litera (b) din

Directiva 2006/112.

Potrivit articolului 12 alineatul (3) din directiva mentionatd, in sensul respectivului alineat (1) litera (b),
»teren construibil” inseamna orice teren neamenajat sau amenajat, definit ca atare de statele membre.
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In definirea terenurilor care trebuie considerate ,terenuri construibile”, statele membre au obligatia si
respecte obiectivul urmarit de articolul 135 alineatul (1) litera (k) din Directiva 2006/112, 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 (Hotararea din 17 ianuarie 2013, Woningstichting Maasdriel, C-543/11,
EU:C:2013:20, punctul 30).

Astfel cum a aratat domnul avocat general la punctul 59 din concluzii, marja de apreciere a statelor
membre in definirea notiunii de ,terenuri construibile” este de asemenea limitata 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 2006/112, ca incluzand ,orice structura fixatd pe pamant sau in
pamant”.

Pe de altd parte, articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva 2006/112 prevede o scutire de TVA
pentru livrarile de cladiri, altele decat cele prevazute la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta.
In ceea ce priveste aceastd din urma dispozitie, ea se referd la livrarea unei clidiri sau a unor parti ale
unei cladiri si a terenului pe care se afla aceasta, inaintea primei ocupari.

Astfel, aceste dispozitii, coroborate, opereaza o distinctie intre vechimea si noutatea unei cladiri,
vanzarea unei cladiri vechi nefiind, in principiu, supusa TVA-ului (Hotérarea din 16 noiembrie 2017,
Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punctul 30).

Ratio legis a acestor dispozitii este lipsa relativd a unei valori adaugate generate de vanzarea unei cladiri
vechi. Astfel, vanzarea unei cladiri ulterioard primei sale livrari citre un consumator final, care
marcheaza sfarsitul procesului de productie, nu genereaza o valoare adaugata semnificativa si trebuie,
prin urmare, sa fie in principiu scutitd (Hotédrarea din 16 noiembrie 2017, Kozuba Premium Selection,
C-308/16, EU:C:2017:869, punctul 31).

In speta, nici prima vanzare a bunului imobil in discutie in litigiul principal, nici cea de a doua vanzare
nu par sd fi crescut valoarea economica a acestui bun, astfel incat aceste doud operatiuni nu au generat
o valoare addugatd semnificativa pentru a fi supuse TVA-ului in conformitate cu jurisprudenta citata la
punctele precedente din prezenta hotarare.

Daca véanzarea unui depozit pe deplin operational, precum cel care face obiectul vanzarilor in discutie
in litigiul principal, ar putea fi calificata drept livrare a unui teren construibil, iar nu drept livrare a unei
cladiri vechi si a terenului pe care se afla, numai pe baza intentiei partilor la contractul de vanzare,
aceasta ar aduce atingere principiilor Directivei 2006/112 si ar risca sa lipseasca de continut scutirea
prevazuta la articolul 135 alineatul (1) litera (j) din aceasta directiva.

O astfel de interpretare ar fi contrard dispozitiei mentionate. Astfel, interpretarea termenilor utilizati
pentru a defini scutirile prevazute la articolul 135 alineatul (1) din Directiva 2006/112 trebuie sa fie
conformd cu obiectivele pe care acestea le urmaresc si sa respecte cerintele principiului neutralitétii
fiscale inerent sistemului comun de TVA. Asadar, acesti termeni nu pot fi interpretati intr-un mod
care ar priva aceste scutiri de efecte (a se vedea in acest sens Hotérarea din 16 noiembrie 2017,
Kozuba Premium Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punctele 39 si 40).

In plus, astfel cum reiese din Hotararea din 19 noiembrie 2009, Don Bosco Onroerend Goed
(C-461/08, EU:C:2009:722), si din Hotdrarea din 17 ianuarie 2013, Woningstichting Maasdriel
(C-543/11, EU:C:2013:20), vanzarea unui bun imobil compus dintr-un teren si o cladire a carei
demolare este avutd in vedere nu este consideratd ca formand o operatiune unicd avand ca obiect
livrarea unui teren pe care nu s-au ridicat constructii, iar nu livrarea unei cladiri si a terenului pe care
se afla cladirea, decat atunci cand sunt intrunite anumite circumstante obiective, cum sunt in special
cele enumerate la punctele 42 si 43 din prezenta hotarare, din care rezultd ca vanzarea este atat de
strans legatd de demolarea cladirii incat divizarea lor ar avea un caracter artificial.
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Prin urmare, o operatiune care consta in livrarea unui teren pe care este deja construitd o clidire pe
deplin operationald, precum, pe de o parte, vanzarea imobilului in discutie in litigiul principal de catre
Portul Odense citre KPC Herning si, pe de alta parte, revanzarea acestui bun de catre KPC Herning
ciatre Boligforeningen Kristiansdal, care sunt independente din punct de vedere economic si nu
formeaza, impreund cu alte prestatii, o operatiune unica, nu poate fi calificata, sub rezerva verificarilor
care revin instantei de trimitere, drept vanzare a unui teren construibil.

Rezultd din ansamblul consideratiilor care preceda ca trebuie si se raspunda la intrebarea adresata ca
articolul 12 alineatul (1) literele (a) si (b) si alineatele (2) si (3), precum si articolul 135 alineatul (1)
literele (j) si (k) din Directiva 2006/112 trebuie interpretate in sensul cd o operatiune de livrare a unui
teren pe care la momentul livrarii exista o cladire nu poate fi calificata drept livrare a unui ,teren
construibil” atunci cidnd aceastd operatiune este independenta din punct de vedere economic de alte
prestatii si nu formeazd impreuna cu acestea o operatiune unicd, desi intentia partilor era ca cladirea
sa fie total sau partial demolatd pentru a face loc unei cladiri noi.

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 sd 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 intai) declara:

Articolul 12 alineatul (1) literele (a) si (b) si alineatele (2) si (3), precum si articolul 135
alineatul (1) literele (j) si (k) din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din 28 noiembrie 2006
privind sistemul comun al taxei pe valoarea adaugata trebuie interpretate in sensul ca o
operatiune de livrare a unui teren pe care la momentul livrarii exista o cladire nu poate fi
calificata drept livrare a unui ,teren construibil” atunci ciand aceasta operatiune este
independenta din punct de vedere economic de alte prestatii si nu formeaza impreuna cu
acestea o operatiune unica, desi intentia partilor era ca cladirea sa fie total sau partial demolata
pentru a face loc unei cladiri noi.

Semnaturi
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