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ACORDAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA (Quarta Secc&o)
12 de julho de 2012 (*)

«Sexta Diretiva IVA — Artigo 13.°, B, alinea g), em conjugacéo com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a) —
Entrega de edificios e do terreno da sua implantacdo — Entrega de um edificio em obras, com
vista a transformac&do num novo edificio — Realizacdo e conclusdo das obras pelo adquirente,
depois da entrega — Isencéo do IVA»

No processo C-326/11,

gue tem por objeto um pedido de deciséo prejudicial nos termos do artigo 267.° TFUE,
apresentado pelo Hoge Raad der Nederlanden (Paises Baixos), por decisdo de 10 de junho de
2011, entrado no Tribunal de Justica em 29 de junho de 2011, no processo

J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV
contra

Staatssecretaris van Financién,

O TRIBUNAL DE JUSTICA (Quarta Seccéao),

composto por: J.-C. Bonichot, presidente de seccéo, A. Prechal, L. Bay Larsen, C. Toader
(relatora) e E. JaraSi?nas, juizes,

advogado-geral: V. Trstenjak,

secretario: M. Ferreira, administradora principal,

vistos 0s autos e apos a audiéncia de 3 de maio de 2012,
vistas as observacdes apresentadas:

Ya em representacdo da J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV, por B. Jongmans,
advocaat,

Ya em representacdo do Governo neerlandés, por C. M. Wissels e J. Langer, na qualidade de
agentes,

Ya em representacao da Comisséo Europeia, por L. Lozano Palacios, P. van Nuffel e W.
Roels, na qualidade de agentes,

vista a deciséo tomada, ouvida a advogada-geral, de julgar a causa sem apresentacao de
conclusdes,

profere o presente
Acérdao

1 O pedido de decisédo prejudicial tem por objeto a interpretacédo do artigo 13.°, B, alinea g),
da Sexta Diretiva 77/388/CEE do Conselho, de 17 de maio de 1977, relativa & harmonizacao das



legislacdes dos Estados-Membros respeitantes aos impostos sobre o volume de negécios —
Sistema comum do imposto sobre o valor acrescentado: matéria coletavel uniforme (JO L 145, p.
1; EE 09 F1 p. 54; a seguir «Sexta Diretiva»), em conjugacao com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a),
desta diretiva.

2 Este pedido foi apresentado no ambito de um litigio que op6e a J. J. Komen en Zonen
Beheer Heerhugowaard BV (a seguir «J. J. Komen») ao Staatssecretaris van Financién (Secretario
de Estado das Financgas), a respeito da isencéo de direitos de transmisséo de uma operagéo de
aquisicdo de um bem imovel, isencéo que, segundo o direito neerlandés, depende da sujei¢do da
referida operacdo ao imposto sobre o valor acrescentado (a seguir «IVA»).

Quadro juridico
Direito da Unido

3 O artigo 2.°, n.° 1, da Sexta Diretiva sujeita ao IVA as entregas de bens e as prestagdes de
servicos, efetuadas a titulo oneroso, no territério do pais, por um sujeito passivo agindo nessa
qualidade.

4 O artigo 4.°, n.° 3, desta diretiva dispde:

«Os Estados-Membros podem também considerar sujeito passivo qualquer pessoa que realize, a
titulo ocasional, uma operacéo relacionada com as atividades referidas no n.° 2 e,
designadamente, uma das seguintes operacgoes:

a) A entrega de um edificio ou de parte de um edificio e do terreno da sua implantacéo,
efetuada anteriormente a primeira ocupacéo; os Estados-Membros podem definir as modalidades
de aplicacao deste critério as transformacdes de imoveis e, bem assim, a nhocdo de terreno da sua
implantacéo.

Os Estados-Membros podem aplicar critérios diferentes do da primeira ocupacéao, tais como o do
prazo decorrido entre a data de conclusao do imével e a da primeira entrega, ou o do prazo
decorrido entre a data da primeira ocupacéo e a da entrega posterior, desde que tais prazos néao
ultrapassem, respetivamente, cinco e dois anos.

Por edificio entende-se qualquer constru¢éo incorporada no terreno;
b) A entrega de um terreno para construcao.

Por terrenos para construgdo entendem-se os terrenos, urbanizados ou néo, tal como séo
definidos pelos Estados-Membros.»

5 O artigo 13.° da Sexta Diretiva, sob a epigrafe «lsen¢des no territdrio do pais», prevé, na sua
parte B, sob a epigrafe «Outras isen¢des», nomeadamente:

«Sem prejuizo de outras disposicfes comunitarias, os Estados-Membros isentardo, nas condi¢cdes
por eles fixadas com o fim de assegurar a aplicacéo correta e simples das isen¢des a seguir
enunciadas e de evitar qualquer possivel fraude, evaséo e abuso:

[..]

g) As entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantacdo, com
excecao dos indicados no n.° 3, alinea a), do artigo 4.°;



h)  As entregas de bens imdveis ndo construidos com excecéo das entregas de terrenos para
construcdo previstas no n.° 3, alinea b), do artigo 4.°»

Direito neerlandés

6 O artigo 11.° da Lei do imposto sobre o volume de negdcios (Wet op de omzetbelasting), de
28 de junho de 1968 (Staatsblad 1968, n.° 329), enuncia:

«1. Estado isentos do imposto, em condic¢des a fixar por regulamento da Administracao Publica:

a) A entrega de bens imdveis e a cessao dos direitos a que estado sujeitos esses bens, com
excecgao:

1) daentrega de um edificio ou de parte de um edificio e do terreno da sua implantacéo, que
tenha lugar antes ou, no maximo, dois anos ap0s a sua primeira ocupacao, bem como da entrega
de um terreno para construcao;

2) das entregas diferentes das entregas previstas no ponto 1, a pessoas que utilizem o imovel
para fins que confiram um direito total ou quase total a deduc¢éo do imposto por for¢a do artigo
15.°, desde que o empresario que efetua a entrega e aquele a quem a entrega é feita tenham feito
um pedido conjunto, para esse efeito, ao inspetor e que, além disso, cumpram as condi¢des
estabelecidas por regulamento;

[...]
3.  Nostermos do n.° 1, alinea a), ponto 1:
a) considera-se edificio qualquer construgéo incorporada no terreno;

b)  considera-se primeira ocupacao a ocupacdo de um edificio apds a sua transformacéo ou
renovacao, se os trabalhos de transformacéo ou de renovacao tiverem dado origem a um bem
trabalhado;

c) considera-se terreno da sua implantacdo qualquer terreno comummente considerado parte
do edificio ou ao seu servico.

4.  Nostermos do n.° 1, alinea a), ponto 1, entende-se por terreno para construcdo qualquer
terreno ndo construido:

a) que seja ou tenha sido objeto de trabalhos;

b)  que seja ou tenha sido objeto de alteracdes para uso exclusivo do terreno;
c) nasimediacbes do qual sejam ou tenham sido feitas alteracdes; ou

d) parao qual tenha sido concedida uma licenga de construcéo,

com vista a edificacdo de uma construgao no terreno.»

7 O artigo 2.°, n.° 1, da Lei da tributagdo dos negécios juridicos (Wet op belastingen van
rechtsverkeer) dispde que «[o]s ‘direitos de transmissao’ sdo um imposto cobrado pela aquisi¢ao
de bens imdveis situados nos Paises Baixos ou de direitos com eles relacionados».

8 Nos termos do artigo 15.°, n.° 1, alinea a), desta lei, nas condi¢des estabelecidas por



medida geral da Administracao, esta isenta de direitos de transmissdo a aquisicdo «por entrega na
acecao do artigo 11.°, n.° 1, alinea a), ponto 1, da [lei do imposto sobre o volume de negdcios]

[...] sujeita ao imposto sobre o volume de negdcios, a menos que o0 bem seja utilizado como meio
de exploracéo e que o adquirente possa deduzir o imposto sobre o volume de negécios, no todo
ou em parte, de acordo com o artigo 15.° da [lei do imposto sobre o volume de negdcios]».

Litigio no processo principal e questao prejudicial

9 Por escritura notarial de 6 de fevereiro de 2004, a J. J. Komen adquiriu fragbes de um
imovel («appartementsrechten»), as quais incluiam espacos comerciais situados na galeria
comercial De Blauwe Steen em Hoorn. A entrega desse imovel foi considerada efetuada nessa
mesma data.

10 Decorre da deciséo de reenvio que, com vista a transformacéo do imével em causa num
novo edificio, ja tinham sido realizados trabalhos de demoli¢éo por ordem e por conta do
vendedor, antes da aquisicdo dos espac¢os comerciais pela J. J. Komen. Apés a aquisicdo, a J. J.
Komen continuou as obras de renovacéo e transformacéo, de forma que a totalidade dos
trabalhos efetuados, tanto por conta do vendedor como por conta da J. J. Komen, resultaram na
construcdo de um novo edificio. Em momento algum, no quadro deste processo de transformacao
do imdvel, os trabalhos deram lugar a um terreno nao edificado.

11  Devido a entrega do imével, a J. J. Komen recebeu um aviso de liquida¢ao dos direitos de
transmissao, o qual, apos reclamacao apresentada ao inspetor dos impostos, foi por este
confirmado.

12  Foi negado provimento ao recurso interposto desta decisdo pela J. J. Komen para o
Rechtbank te Haarlem (Tribunal de Primeira Instancia de Haarlem). Este érgéo jurisdicional
observou, nomeadamente, que, no ato da entrega, a galeria comercial ainda estava a ser utilizada
e gue as obras ndo estavam suficientemente adiantadas para que se pudesse constatar a
existéncia de um novo edificio.

13 Ao recurso interposto dessa sentenca pela J. J. Komen para o Gerechtshof Amsterdam
(Tribunal de Segunda Instancia de Amesterdéao) foi negado provimento por acérddo de 19 de
maio de 2008, o qual confirmou os elementos de facto tidos em conta na primeira instancia e
considerou que a entrega do imével estava isenta de IVA em conformidade com o artigo 11.°, n.°
1, alinea a), da lei do imposto sobre o volume de negdécios e, consequentemente, sujeita a direitos
de transmissao.

14  Por outro lado, resulta dos autos apresentados ao Tribunal de Justica que, devido a
degradacéo sofrida pelo edificio em questdo no processo principal, por causa dos trabalhos de
demolicdo iniciados em setembro de 2003, uma das lojas situada nesse edificio deixou de pagar a
renda a partir de novembro de 2003. Em especial, 0 acesso ao referido edificio estava limitado e
ja ndo havia iluminacao.

15 Contudo, tendo em conta, nomeadamente, os relatorios do inspetor do Servi¢co de Impostos
competente, o Gerechtshof Amsterdam entendeu que, no ato da entrega, a galeria comercial
ainda estava acessivel ao publico e que havia pelo menos uma loja a funcionar, de forma que o
edificio existente ainda devia ser considerado em condicfes de utilizac&o.

16 A J.J. Komen recorreu do referido acordao, alegando que a Sexta Diretiva, em especial 0os
seus artigos 13.°, B, alinea g), e 4.°, n.° 3, alinea a), devia ser interpretada no sentido de que a
entrega de um imovel como o0 que esta em causa no processo principal deve estar sujeita a IVA.



17  Segundo o advogado-geral junto do 6rgao jurisdicional de reenvio, deve ser dado
provimento ao recurso com base, nomeadamente, nos argumentos constantes do acérdao de 19
de novembro de 2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, Colet., p. 1-11079), no qual o
Tribunal de Justica adotou também como critério para a apreciacdo da transacéo no que se refere
ao IVA a intencao das partes nessa transacao. Assim, segundo as conclusées do referido
advogado-geral, uma vez que o fim econdmico prosseguido pelos trabalhos de demolicdo
iniciados antes da venda do imovel era a obtencdo de um novo edificio, o estado dos trabalhos no
momento da venda ja ndo deve ser importante, pelo que a operacdo deve ser qualificada como
estando sujeita ao IVA.

18 Na sequéncia das referidas conclusfes e tendo em conta a jurisprudéncia recente do
Tribunal de Justica resultante do acérddo Don Bosco Onroerend Goed, ja referido, o 6rgédo
jurisdicional de reenvio interroga-se sobre se a entrega de um edificio cuja transformacao esta em
curso, com vista a realizacdo de um edificio novo, pode ser considerada como entrega de um
novo edificio antes da sua primeira ocupacédo ou se se trata de uma entrega do antigo edificio
cuja primeira ocupacao ocorreu no passado. O referido 6rgéo jurisdicional interroga-se também
sobre se o estado das obras de transformacgéo no ato da entrega ou o facto de ser o vendedor ou
o adquirente quem pretende fazer as obras de transformacao e de as referidas obras serem
efetuadas por ordem e por conta de um ou de outro, ou mesmo dos dois, tém influéncia na
resposta a dar a esta questéo.

19 Nestas condicdes, o Hoge Raad der Nederlanden decidiu suspender a instancia e submeter
ao Tribunal de Justica a seguinte questéo prejudicial:

«Deve 0 artigo 13.°, B, alinea g), em conjugacdo com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a), da Sexta Diretiva
[...] ser interpretado no sentido de que a entrega de um edificio no qual, previamente a sua
entrega pelo vendedor, foram [por este] realizadas obras de transformacéo com vista a criacao de
um novo edificio (renovagéo), obras estas prosseguidas e concluidas ap6s a entrega pelo
comprador, ndo esta isenta de IVA?»

Quanto a questéo prejudicial

20  Atitulo preliminar, importa recordar que, segundo jurisprudéncia assente, 0s termos
utilizados para designar as isencdes previstas no artigo 13.° da Sexta Diretiva sao de
interpretacdo estrita, dado que constituem excecdes ao principio geral segundo o qual o IVA é
cobrado sobre cada prestacdo de bens e sobre cada prestacéo de servigos efetuadas a titulo
oNneroso por um sujeito passivo. Todavia, a interpretagéo desses termos deve ser feita em
conformidade com os objetivos prosseguidos pelas referidas isengdes e respeitar as exigéncias
do principio da neutralidade fiscal inerente ao sistema comum do IVA. Assim, esta regra da
interpretacéo estrita ndo significa que os termos utilizados para definir as isenc¢des previstas no
referido artigo 13.° devam ser interpretados de maneira a priva-las dos seus efeitos (v. acordao
Don Bosco Onroerend Goed, ja referido, n.° 25 e jurisprudéncia citada).

21  Alisencao de IVA prevista no artigo 13.°, B, alinea g), da Sexta Diretiva é aplicavel as
entregas de edificios antigos ou de partes de edificios e do terreno da sua implantacdo. Em
contrapartida, em conformidade com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a), desta diretiva, os Estados-
Membros podem sujeitar a IVA a entrega de um edificio ou de parte de um edificio e do terreno da
sua implantacéo, efetuada anteriormente a primeira ocupacao.



22  Em conformidade com o referido artigo 4.°, n.° 3, alinea a), os Estados-Membros podem
definir as modalidades de aplicacdo do critério relativo a primeira ocupacao as transformacdes de
imoveis, bem como o conceito de terreno da sua implantacao.

23 O artigo 11.° da lei do imposto sobre o volume de negdcios prevé que a entrega de imoveis
estd sujeita a IVA, no caso de transformacao de um antigo edificio, «se os trabalhos de
transformacao ou de renovacgao tiverem dado origem a um bem trabalhado».

24 Nas circunstancias que deram origem ao processo principal, had que examinar qual é o
tratamento, para efeitos de IVA, de uma entrega que ocorre durante o periodo em que tem lugar a
transformacao de um edificio antigo num novo edificio.

25 Para este efeito, ha que determinar se, do ponto de vista do IVA, a entrega, que ocorreu
guando apenas tinham sido efetuadas obras de demoli¢céo parcial pelo vendedor, ao passo que
as obras de construcéo foram realizadas pelo adquirente apds a referida entrega, deve estar
isenta de IVA, em conformidade com o artigo 13.°, B, alinea g), da Sexta Diretiva, ou se, pelo
contrario, deve estar sujeita ao referido imposto, tendo em conta o artigo 4.°, n.° 3, alinea a), da
mesma diretiva.

26 A este respeito, importa observar que as circunstancias do processo principal se distinguem
das que deram origem ao acérddao Don Bosco Onroerend Goed, ja referido. Com efeito, no
processo em que foi proferido este acordao, apesar de o vendedor ter entregue um terreno
edificado, obrigou-se nomeadamente perante o adquirente a assegurar a sua demoli¢do, pelo que
o Tribunal de Justica pdde declarar, no n.° 39 do referido acordao, que, na realidade, a entrega
respeitava a um terreno pronto para construcdo e, no n.° 42 do mesmo acordao, devolveu ao
orgao jurisdicional nacional a tarefa de verificar se essa operacao, que nao podia ser abrangida
pelo artigo 4.°, n.° 3, alinea a), da Sexta Diretiva, se podia, em contrapartida, enquadrar nas
previsdes do artigo 4.°, n.° 3, alinea b), desta diretiva como entrega de um terreno para
construcao.

27  Segundo o Governo neerlandés, até a retirada da Ultima pedra, a entrega de um bem
imével composto por um terreno e por um edificio parcialmente demolido deve ser considerada
como entrega de um edificio existente, isenta, enquanto tal, de IVA. SO depois da colocagéo da
primeira pedra é que a entrega tem por objeto um novo edificio.

28  Ora, nas circunstancias em causa no processo principal, antes da entrega, s6 foram
efetuados trabalhos de demoli¢éo parcial do antigo edificio, sem que as obras de constru¢édo do
novo edificio tivessem comecado, pelo que, segundo 0 mesmo governo, a operagcao em causa
deve estar isenta de IVA na medida em que respeita a entrega de um edificio existente.

29  Por seuturno, a J. J. Komen alega que, na medida em que as obras de transformacéo
comecaram antes da data da entrega, sendo o objetivo desta transformacao a obtencao de um
novo edificio, o estado dos trabalhos no ato da entrega ndo deve influenciar a resposta a dar a
questao prejudicial.

30 A J.J. Komen defendeu também na audiéncia que a intencdo comum das partes de
construir um novo edificio resulta, nomeadamente, do facto de o vendedor ter obtido, antes da
entrega e por sua propria conta, uma licenca de constru¢cao com base na qual as obras
prosseguiram por conta do adquirente, depois da entrega. Esta informacéo é corroborada pela
escritura notarial de entrega de 6 de fevereiro de 2004.

31 Na opinido da Comissao Europeia, a questdo da entrega de um edificio novo s se coloca



guando as obras de transformacao estiverem concluidas, ou pelo menos suficientemente
adiantadas para ter dado lugar a um edificio substancialmente diferente, suscetivel de ser
ocupado.

32  Ora, ha que observar que, quando dizem respeito a um terreno edificado, as obras de
transformacao para construcdo de um novo edificio incluem normalmente trabalhos de demolicao.

33  Quanto ao argumento segundo o qual também deve ser tida em conta a intencdo comum
das partes, que era proceder a criacdo, por transformacao, de um edificio novo, importa recordar
que o Tribunal de Justica ja decidiu que a intencdo declarada das partes relativamente a sujei¢cao
de uma transacgao ao IVA deve ser tida em consideragao na apreciagdo global das circunstancias
dessa transacao, desde que essa intencéo se baseie em elementos objetivos (v., por analogia,
acordaos de 14 de fevereiro de 1985, Rompelman, 268/83, Recueil, p. 655, n.° 24, e de 10 de
novembro de 2011, Schriever, C-444/10, Colet., p. I-11071, n.° 38).

34  Entre esses elementos figuram o estado das obras de transformacéo efetuadas pelo
vendedor a data da entrega e, se for caso disso, a utilizacdo do imovel em causa nessa mesma
data.

35 Neste contexto, cabe, eventualmente, aos 6rgdos jurisdicionais nacionais competentes
assegurarem-se de que a transacao ndo constitui uma montagem puramente artificial, desprovida
de realidade econdmica, efetuada com o unico fim de obter uma vantagem fiscal (v., neste
sentido, acordao de 27 de outubro de 2011, Tanoarch, C-504/10, Colet., p. 1-10853, n.° 51 e
jurisprudéncia citada).

36  Em qualquer caso, resulta dos proprios termos do artigo 4.°, n.° 3, alinea a), da Sexta
Diretiva que s6 pode ser abrangida pelo ambito de aplicacdo do IVA a entrega de um edificio
«anteriormente a primeira ocupacao», critério cujas modalidades de aplicacédo, no caso de
transformacao de imoveis, incumbe aos Estados-Membros determinar.

37  No caso em apreco, parece decorrer, por um lado, da decisdo de reenvio que as obras
efetuadas pelo vendedor sé incidiram na demolicdo parcial do imovel objeto da entrega e, por
outro, das decisfes proferidas pelo Rechtbank te Haarlem e pelo Gerechtshof Amsterdam,
anexas a referida decisao de reenvio, que estes 6rgaos jurisdicionais verificaram, no termo de
apreciacgfes factuais da sua competéncia exclusiva, que o antigo edificio em causa no processo
principal era, na totalidade ou pelo menos em parte, utilizado como tal no ato da entrega, pelo
facto de a galeria comercial em causa ainda estar acessivel ao publico e de haver pelo menos
uma loja a funcionar.

38 Ora, a este respeito, ha que observar que nos casos em que se verifique que, no ato da
entrega do imével, sé foram efetuadas obras de demolicéo parcial do antigo edificio pelo
vendedor, edificio esse que permanece, no entanto, parcialmente ocupado, ao passo que as
obras de construcao destinadas a transformar, sendo caso disso, o referido imével num imével
novo serao integralmente efetuadas pelo adquirente, depois da referida entrega, esta ndo pode
ser qualificada de entrega de um edificio e do terreno da sua implantacao efetuada anteriormente
a primeira ocupacao no contexto da transformacao de um imovel na acecédo do artigo 4.°, n.° 3,
alinea a), da Sexta Diretiva.

39 Face as consideracdes que precedem, ha que responder a questdo submetida que o artigo
13.°, B, alinea g), da Sexta Diretiva, em conjugacao com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a), desta
diretiva, deve ser interpretado no sentido de que a isen¢éo do IVA prevista nesta primeira
disposicéo abrange uma operacédo de entrega de um bem imével composto por um terreno e um
edificio antigo em transformacao num edificio novo, como a que esta em causa no processo



principal, uma vez que, no ato da entrega, o edificio antigo apenas tinha sido objeto de obras de
demolicdo parcial e era, pelo menos em parte, ainda utilizado enquanto tal.

Quanto as despesas

40 Revestindo o processo, quanto as partes na causa principal, a natureza de incidente
suscitado perante o 6rgéo jurisdicional de reenvio, compete a este decidir quanto as despesas. As
despesas efetuadas pelas outras partes para apresentacédo de observacdes ao Tribunal de
Justica ndo sdo reembolséaveis.

Pelos fundamentos expostos, o Tribunal de Justica (Quarta Secc¢ao) declara:

O artigo 13.°, B, alinea g), da Sexta Diretiva 77/388/CEE do Conselho, de 17 de maio de
1977, relativa a harmonizacgédo das legislacdes dos Estados-Membros respeitantes aos
impostos sobre o volume de negocios — Sistema comum do imposto sobre o valor
acrescentado: matéria coletavel uniforme, em conjugacdo com o artigo 4.°, n.° 3, alinea a),
desta diretiva, deve ser interpretado no sentido de que aisencao do imposto sobre o valor
acrescentado prevista nesta primeira disposicdo abrange uma operacéo de entrega de um
bem imével composto por um terreno e um edificio antigo em transformag¢&o num edificio
novo, COmo a que esta em causa no processo principal, umavez que, no ato da entrega, o
edificio antigo apenas tinha sido objeto de obras de demolicdo parcial e era, pelo menos
em parte, ainda utilizado enquanto tal.

Assinaturas

* Lingua do processo: neerlandés.



