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ACORDAO DO TRIBUNAL DE JUSTICA (Primeira Secg&o)

30 de setembro de 2021 (*)

«Reenvio prejudicial — Fiscalidade — Sistema comum do imposto sobre o valor acrescentado
(IVA) — Diretiva 2006/112/CE — Artigo 392.° — Regime de tributacdo da margem — Ambito de
aplicacdo — Entregas de imoveis e de terrenos para construcao adquiridos para fins de revenda
— Sujeito passivo que nao teve direito a dedugcdo no momento da aquisicdo dos iméveis —
Revenda sujeita a IVA — Conceito de “terrenos para construgcao”»

No processo C?299/20,

gue tem por objeto um pedido de decisao prejudicial apresentado, nos termos do artigo 267.°
TFUE, pelo Conseil d’Etat (Conselho de Estado, em formac&o jurisdicional, Franga), por Decisdo
de 25 de junho de 2020, que deu entrada no Tribunal de Justica em 6 de julho de 2020, no
processo

Icade Promotion SAS, anteriormente Icade Promotion Logement SAS,
contra

Ministére de I’Action et des Comptes publics,

O TRIBUNAL DE JUSTICA (Primeira Secgao),

composto por: J.?C. Bonichot, presidente de secc¢ao, R. Silva de Lapuerta (relatora),
vice?presidente do Tribunal de Justica, L. Bay Larsen, C. Toader e M. Safjan, juizes,

advogado?geral: A. Rantos,
secretario: A. Calot Escobar,

vistos o0s autos,

vistas as observacdes apresentadas:

- em representacao da Icade Promotion SAS, anteriormente Icade Promotion Logement SAS,
por P. Tournés e A. Abadie, avocats,

- em representacdo do Governo francés, por E. de Moustier e E. Toutain, na qualidade de
agentes,

- em representacao da Comisséo Europeia, por F. Dintilhac e A. Armenia, na qualidade de
agentes,

ouvidas as conclusdes do advogado?geral na audiéncia de 20 de maio de 2021,

profere o presente



Acordao

1 O presente pedido de deciséo prejudicial tem por objeto a interpretacao do artigo 392.° da
Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de novembro de 2006, relativa ao sistema comum do
imposto sobre o valor acrescentado (JO 2006, L 347, p. 1, a seguir «Diretiva IVA»).

2 Este pedido foi apresentado no ambito de um litigio que opde a Icade Promotion SAS,
anteriormente lcade Promotion Logement SAS, ao ministére de I'Action et des Comptes publics
(Ministério da Agéo e das Contas Publicas, Franca) (a seguir «<Administracdo Fiscal») a propdsito
da recusa desta Administragao de restituir o imposto sobre o valor acrescentado (IVA) pago por
esta sociedade, relativo a venda de terrenos para construgdo a particulares, durante os anos de
2007 e 2008.

Quadro juridico

Direito da Uni&o

Diretiva IVA

3 O artigo 2.°, n.° 1, alinea a), da Diretiva IVA dispde:
«Estao sujeitas ao IVA as seguintes operacoes:

a) As entregas de bens efetuadas a titulo oneroso no territério de um Estado?Membro por um
sujeito passivo agindo nessa qualidade».

4 O artigo 9.°, n.° 1, desta diretiva preveé:

«Entende?se por “sujeito passivo” qualquer pessoa que exerca, de modo independente e em
qualquer lugar, uma atividade econdmica, seja qual for o fim ou o resultado dessa atividade.

Entende?se por “atividade econémica” qualquer atividade de producado, de comercializacdo ou de
prestacao de servicos, incluindo as atividades extrativas, agricolas e as das profissdes liberais ou
equiparadas. E em especial considerada atividade econdémica a exploracéo de um bem corpéreo
ou incorpdreo com o fim de auferir receitas com carater de permanéncia.»

5 O artigo 12.° da referida diretiva dispde:

«1.  Os Estados?Membros podem considerar sujeito passivo qualquer pessoa que realize, a
titulo ocasional, uma operacéo relacionada com as atividades referidas no segundo paragrafo do
n.° 1 do artigo 9.° e, designadamente, uma das seguintes operacoes:

a) Entrega de um edificio ou de parte de um edificio e do terreno da sua implantacdo, efetuada
antes da primeira ocupagao;

b)  Entrega de um terreno para construcao.

2. Para efeitos da alinea a) do n.° 1, entende?se por “edificio” qualquer construcdo incorporada
no solo.

Os Estados?Membros podem estabelecer as regras de aplicacao do critério referido na alinea a)
do n.° 1 as transformacdes de imdveis e, bem assim, a nogdo de terreno da sua implantagéo.

Os Estados?Membros podem aplicar outros critérios para além do critério da primeira ocupacao,



tais como o do prazo decorrido entre a data de conclusdo do imével e a da primeira entrega, ou 0
do prazo decorrido entre a data da primeira ocupacao e a da entrega posterior, desde que tais
prazos nao ultrapassem, respetivamente, cinco e dois anos.

3. Para efeitos da alinea b) do n.° 1, entende?se por “terrenos para construcao” os terrenos,
urbanizados ou nédo, definidos como tal pelos Estados?Membros.»

6 Nos termos do artigo 73.° da mesma diretiva:

«Nas entregas de bens e as prestacdes de servigos, que ndo sejam as referidas nos artigos 74.° a
77.°, o valor tributavel compreende tudo o que constitui a contraprestacdo que o fornecedor ou o
prestador tenha recebido ou deva receber em relacdo a essas operacoes, do adquirente, do
destinatario ou de um terceiro, incluindo as subvencdes diretamente relacionadas com o preco de
tais operacoes.»

7 O artigo 135.° da Diretiva IVA tem a seguinte redagao:

«1.  Os Estados?Membros isentam as seguintes operacoes:

[...]

i)  As entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantacéo, que ndo
sejam as referidas na alinea a) do n.° 1 do artigo 12.°;

k)  As entregas de bens imoveis nao edificados, que ndo sejam as entregas de terrenos para
construcéo referidas na alinea b) do n.° 1 do artigo 12.°;

[...]»
8 O artigo 137.°, n.° 1, desta diretiva enuncia:

«Os Estados?Membros podem conceder aos seus sujeitos passivos o direito de optar pela
tributacdo das seguintes operacoes:

[.]

b)  As entregas de edificios ou de partes de edificios e do terreno da sua implantacéo, que nao
sejam as referidas na alinea a) do n.° 1 do artigo 12.°;

c) As entregas de bens imoveis néo edificados, que ndo sejam as entregas de terrenos para
construcéo referidas na alinea b) do n.° 1 do artigo 12.°;

[...]»

9 No titulo XIII da referida diretiva, com a epigrafe «Derroga¢des», o capitulo 1, com apigrafe
«Derrogacdes aplicaveis até a introducao do regime definitivo», inclui o artigo 392.°, que dispde:

«Os Estados?Membros podem estabelecer que, relativamente as entregas de edificios e de
terrenos para construgéao adquiridos para fins de revenda por um sujeito passivo que néo tenha
tido direito & deducdo no momento da aquisi¢cao, o valor tributavel é constituido pela diferenca
entre o preco de venda e o pre¢co de compra.»

Regulamento de Execugéo n.° 282/2011

10 O Regulamento de Execucédo (UE) n.° 282/2011 do Conselho, de 15 de marco de 2011, que



estabelece medidas de aplicacdo da Diretiva 2006/112 (JO 2011, L 77, p. 1), conforme alterado
pelo Regulamento de Execucédo (UE) n.° 1042/2013 do Conselho, de 7 de outubro de 2013 (JO
2013, L 284, p. 1) (a seguir «Regulamento de Execucao n.° 282/2011»), dispde, no seu artigo
13.°?B:

«Para a aplicacdo da Diretiva [IVA], consideram?se “bens imoveis”:

[..]

b)  Qualquer edificio ou construgéo fixado ao solo ou no solo, acima ou abaixo do nivel do mar,
gue nao possa ser facilmente desmantelado ou deslocado;

[..]»
11 O artigo 31.°?A do Regulamento de Execucgéo n.° 282/2011 dispde:

«1.  Os servicos relacionados com bens imoveis a que se refere o artigo 47.° da Diretiva [IVA]
incluem apenas os servi¢os que tenham uma relagdo suficientemente direta com esses bens.
Considera?se que 0s servi¢cos tém uma relacdo suficientemente direta com bens iméveis nos
seguintes casos:

a) Quando derivam de um bem imével e esse bem é um elemento constitutivo do servigo e
constitui um elemento central e essencial para a prestacéo dos servicgos;

b)  Quando séo prestados ou destinados a um bem imével e tém por objeto a alteracéo juridica
ou material desse bem.

2.  On.°1abrange, em especial, 0 seguinte:

[.]

d) A construcdo de estruturas permanentes num terreno, bem como as obras de construcdo e
demolicdo efetuadas em estruturas permanentes, como condutas de gas, de agua, de esgotos e
afins;

[...]»
Direito francés

12 O artigo 257.° do code général des impdts (Codigo Geral dos Impostos), na sua versao
aplicavel aos factos no processo principal, dispunha:

«Estdo também sujeitas ao imposto sobre o valor acrescentado:
[...]
6.° Sem prejuizo do ponto 7.°:

a) As operacgfes que incidem sobre iméveis [...] e cujos resultados devem ser incluidos na
matéria coletavel do imposto sobre o rendimento a titulo de beneficios industriais e comerciais;

[...]

7.°  As operacOes que contribuem para a construcao ou para a entrega de iméveis.



Essas operacfes sao tributaveis mesmo quando revestem natureza civil.
1. Estéo abrangidas, nomeadamente:
a) Asvendas [...] de terrenos para construcao [...];

Estdo abrangidos nomeadamente pelo primeiro paragrafo os terrenos para os quais, no prazo de
guatro anos a contar da data do ato que conclui a operacéo, o adquirente [...] obtém a licenca de
construcdo ou de obras, ou inicia as obras necessarias para construir um imével ou um conjunto
de imoveis ou para construir novas habitagdes com aumento de pisos.

Estas disposi¢cdes ndo séo aplicaveis aos terrenos adquiridos por pessoas singulares para a
construcdo de imdveis que essas pessoas afetem a habitacéo.

[...]
b)  Asvendas de imoveis [...]»

13  Nos termos do artigo 268.° do Cddigo Geral dos Impostos, na sua versao aplicavel ao litigio
no processo principal:

«Quanto as operacdes referidas no ponto 6.° do artigo 257.°, o valor tributavel para o imposto
sobre o valor acrescentado é constituido pela diferenca entre:

a) Porum lado, o preco declarado acrescido dos encargos, ou o valor venal do bem se for
superior ao preco acrescido dos encargos;

b)  Por outro lado, [...]

- [...] as quantias que o cedente pagou, a qualquer titulo, pela aquisicdo do bem;

[...]»

14 O artigo 231.°, n.° 1, do anexo 2 do Codigo Geral dos Impostos, na sua versao aplicavel ao
litigio no processo principal, enuncia:

«As pessoas designadas no [ponto 6.°] do artigo 257.° do Cédigo Geral dos Impostos ndo podem
deduzir o imposto que incidiu sobre o preco de aquisicdo ou de constru¢do dos imoveis [...]»

Litigio no processo principal e questdes prejudiciais

15 Alcade Promotion, que exerce uma atividade na area dos loteamentos, adquiriu terrenos
nao urbanizados a pessoas que ndo sao sujeitos passivos de IVA (particulares ou érgéos de
poder local). Estas aquisi¢coes nao foram, portanto, sujeitas a IVA.

16  Numa primeira fase, apoés ter dividido esses terrenos em lotes e procedido a obras de
instalacao de diversas redes que servem esses lotes, tais como arruamentos, redes de 4gua
potavel, de eletricidade, de gas, de saneamento ou de telecomunicagfes, a Icade Promotion
vendeu os referidos lotes com essas infraestruturas a pessoas singulares, como terrenos para
construcdo, com vista a construcao de imoveis destinados a habitacéo.

17  Em seguida, a Icade Promotion sujeitou essas cedéncias realizadas no periodo
compreendido entre 1 de janeiro de 2007 e 31 de dezembro de 2008 ao regime do IVA sobre a
margem a titulo das disposic¢des previstas no artigo 257.°, ponto 6.°, e no artigo 268.° do Cadigo



Geral dos Impostos (a seguir «regime de tributacdo sobre a margems).

18 Numa segunda fase, a Icade Promotion reclamou a Administracdo Fiscal a restituicdo do
IVA sobre a margem pago, que ascendeu a 2 826 814 euros relativamente ao ano de 2007 e a 2
369 881 euros relativamente ao ano de 2008. Esta sociedade alegava que as operacdes em
causa ndo podiam ser sujeitas a IVA imobiliario com base no artigo 257.°, ponto 7.°, do Cédigo
Geral dos Impostos, na medida em gue consistiam na cessao de terrenos para construcéo a
particulares para fins de construgdo de iméveis para habitagédo, e que também ndo estavam
abrangidas pelo regime de tributacdo sobre a margem previsto nas disposi¢cdes conjugadas do
artigo 257.°, ponto 6.°, e do artigo 268.° do mesmo codigo, de modo que ndo devia ser pago
nenhum IVA.

19 Tendo a sua reclamacao sido indeferida pela Administragéo Fiscal, a Icade Promotion
interpds recurso desse indeferimento no tribunal administratif de Montreuil (Tribunal Administrativo
de Montreuil, Franga), que negou provimento a esse recurso por Sentenca de 27 de abril de 2012.

20  Alcade Promotion recorreu dessa sentenca para a cour administrative d’appel de Versailles
(Tribunal Administrativo de Recurso de Versalhes, Francga), que negou provimento a esse recurso
por Acérdao de 18 de julho de 2014, com fundamento na inadmissibilidade da referida
reclamacao administrativa.

21  Por Decis&o de 28 de dezembro de 2016, o Conseil d’Etat (Conselho de Estado, em
formacdo jurisdicional, Franca), em sede de recurso interposto pela Icade Promotion, anulou
parcialmente o acordao da cour administrative d’appel de Versailles (Tribunal Administrativo de
Recurso de Versalhes) e remeteu o0 processo a esta Ultima, que, no seu segundo Acérdéo de 19
de outubro de 2017, negou provimento ao recurso interposto por esta sociedade da Sentenca do
tribunal administratif de Montreuil (Tribunal Administrativo de Montreuil) de 27 de abril de 2012.

22  Alcade Promotion interpbs entdo recurso de cassacao no 6rgao jurisdicional de reenvio.

23  Para contestar a sujeicdo das vendas em causa no processo principal ao IVA sobre a
margem, com fundamento nas disposi¢cdes do artigo 257.°, ponto 6.°, e do artigo 268.° do Cdodigo
Geral dos Impostos, a Icade Promotion alega que a aplicagdo a estas vendas do regime de
tributacdo sobre a margem era, em dois aspetos, incompativel com o artigo 392.° da Diretiva IVA.

24 Em primeiro lugar, o artigo 392.° da Diretiva IVA s6 autoriza os Estados?Membros a
sujeitarem as entregas de terrenos para construcao a um regime de tributagéo sobre a margem
guando o sujeito passivo que realiza essas entregas tenha suportado o IVA aquando da aquisi¢ao
de terrenos e tenha sido privado do direito de efetuar a deducéo. A este respeito, a Icade
Promotion baseia?se, em especial, na versdo em lingua inglesa do artigo 392.° da Diretiva IVA,
gue prevé expressamente «a nao dedutibilidade do IVA» na compra.

25 Em segundo lugar, de acordo com a Icade Promotion, o artigo 392.° da Diretiva IVA s6
autoriza os Estados?Membros a sujeitarem as entregas de terrenos para constru¢cdo a um regime
de tributacdo sobre a margem quando o sujeito passivo que realiza tais entregas se limita a
comprar e a revender esses terrenos no mesmo estado. Por conseguinte, esta disposicdo nao é
aplicavel as operacdes de venda de terrenos para construcdo que foram objeto de
transformacdes apos a sua aquisicao.

26  Resulta da decisdo de reenvio que, para responder a esta argumentacao, a cour
administrative d’appel de Versailles (Tribunal Administrativo de Recurso de Versalhes) declarou
gue a inexisténcia de «direito a deducdo» aquando da aquisicao referida no artigo 392.° da Diretiva
IVA abrange 0s casos em que a aquisi¢ao nao foi sujeita a IVA. Por outro lado, segundo esse



orgao jurisdicional, a referéncia, neste artigo, a entregas de terrenos para construcao «adquiridos
para fins de revenda» ndo tem por objeto nem por efeito excluir as aquisi¢cées de terrenos nao
edificados seguidos de revenda como terrenos para construcao.

27  Nestas condicbes, o Conseil d’Etat (Conselho de Estado, em formac&o jurisdicional) decidiu
suspender a instancia e submeter ao Tribunal de Justica as seguintes questdes prejudiciais:

«1)  Deve o artigo 392.° da Diretiva [IVA] ser interpretado no sentido de que reserva a aplicacao
do regime de tributag@o sobre a margem a operacdes de entrega de imoveis cuja aquisi¢ao foi
sujeita a [IVA] sem que o sujeito passivo que os revende tenha tido o direito de efetuar a deducao
desse imposto? Ou permite aplicar esse regime a operagdes de entrega de imoveis cuja
aquisicao nao foi sujeita a esse imposto, seja porque essa aquisicao ndo se enquadra no ambito
de aplicacdo deste, seja porque, enquadrando?se no seu ambito de aplicacao, esta isenta dele?

2) Deve o artigo 392.° da Diretiva [IVA] ser interpretado no sentido de que exclui a aplicacéo
do regime de tributacéo sobre a margem a operagdes de entrega de terrenos para construgao nas
duas seguintes hipoteses:

- guando esses terrenos, adquiridos ainda ndo edificados, passaram, entre 0 momento da
sua aquisicao e o da sua revenda pelo sujeito passivo, a terrenos para construcao;

- guando esses terrenos foram objeto, entre 0 momento da sua aquisi¢cao e o da sua revenda
pelo sujeito passivo, de alteracdes das suas caracteristicas, como a sua divisdo em lotes ou a
realizacdo de trabalhos que permitem o seu acesso a diversas redes (arruamentos, agua potavel,
eletricidade, gas, saneamento, telecomunicac¢des)?»

Quanto as questdes prejudiciais
Quanto a primeira questao

28 Com a sua primeira questédo, o 6rgéo jurisdicional de reenvio pergunta, em substancia, se o
artigo 392.° da Diretiva IVA deve ser interpretado no sentido de que limita a aplicacao do regime
de tributacdo sobre a margem a operacoes de entrega de imdveis cuja aquisi¢ao foi sujeita a IVA
sem que o sujeito passivo que os revende tenha tido o direito de efetuar a deducao desse imposto
no momento dessa aquisicdo ou no sentido de que permite a aplicacdo desse regime também a
operacdes de entrega de imodveis cuja aquisicdo nao foi sujeita ao referido imposto, seja porque
essa aquisicao ndo se enquadra no ambito de aplicacdo deste, seja porque, enquadrando?se no
seu ambito de aplicacdo, esta isenta dele.

29  Antes de mais, h& que salientar que as versdes linguisticas do artigo 392.° da Diretiva IVA
apresentam diferencas. Assim, a versdo em lingua francesa dessa disposicao refere?se

unicamente a inexisténcia de «direito a deducdo» sem precisar se essa inexisténcia se deve
exclusivamente ao facto de a transacao inicial ndo estar sujeita a IVA ou de estar sujeita sem, no
entanto, conferir posteriormente direito a deducdo. Em contrapartida, a versao em lingua inglesa

da referida disposicao refere?se ao «IVA sobre a compra», precisando que este «nao era dedutivel»
(«the VAT on the purchase was not deductible»), dando a entender que a cessao desses terrenos
deveria, em principio, estar sujeita a IVA.



30 A este respeito, ha que recordar que, em caso de disparidade entre as diferentes versdes
linguisticas de um diploma da Unido Europeia, a disposicdo em causa deve ser interpretada em
funcdo da economia geral e da finalidade da regulamentacdo de que constitui um elemento
[Acérdéao de 8 de outubro de 2020, United Biscuits (Pensions Trustees) e United Biscuits Pension
Investments, C?235/19, EU:C:2020:801, n.° 46 e jurisprudéncia referida).

31 Importa igualmente salientar que o regime de tributacdo previsto no artigo 392.° da Diretiva
IVA constitui uma derrogagéo ao regime geral da Diretiva IVA e deve, por conseguinte, ser
interpretado de forma estrita. Contudo, isso nao significa que os termos utilizados para definir este
regime derrogatorio devam ser interpretados de maneira a privad?lo dos seus efeitos. Com efeito,
a interpretacado desses termos deve ser conforme com 0s objetivos prosseguidos pelo dito regime
e respeitar as exigéncias da neutralidade fiscal (v., por analogia, Acorddo de 29 de novembro de
2018, Mensing, C?264/17, EU:C:2018:968, n.os 22, 23 e jurisprudéncia referida).

32 Neste contexto, ha que recordar, quanto a economia geral da Diretiva IVA, que, de acordo
com o principio fundamental inerente ao sistema comum do IVA, este imposto é aplicavel a cada
transacdo de producao ou de distribuicao, apds deducédo do IVA que incidiu diretamente sobre o
custo dos diversos elementos constitutivos do preco (Acérdao de 30 de maio de 2013, X,
C?651/11, EU:C:2013:346, n.° 45 e jurisprudéncia referida).

33 Haigualmente que salientar que a Diretiva IVA estabelece uma distin¢do clara entre, por
um lado, as entregas de terrenos para construcao, que estao sujeitas a IVA, e, por outro, as
entregas de terrenos nao edificados, que estao isentas deste imposto.

34  Nos termos do artigo 12.°, n.° 3, da Diretiva IVA, entende?se por «terrenos para
construcdo», para efeitos do n.° 1, alinea b), deste artigo, os terrenos, urbanizados ou néo,
definidos como tal pelos Estados?Membros. Estes Ultimos, ao definirem os terrenos que devem
ser considerados «terrenos para construcao», sdo obrigados a respeitar o objetivo prosseguido
pelo artigo 135.°, n.° 1, alinea k), desta diretiva, que visa isentar de IVA unicamente as entregas
de terrenos néo edificados que ndo se destinem a suportar um edificio (v., neste sentido, Acérdao
de 17 de janeiro de 2013, Woningstiching Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, n.° 30 e
jurisprudéncia referida).

35 Assim, h& que considerar que, a luz do artigo 135.°, n.° 1, alinea k), em conjuga¢do com o
artigo 2.°, n.° 1, alinea a), da Diretiva IVA, qualquer entrega de terrenos para construcao efetuada
a titulo oneroso por um sujeito passivo agindo nessa qualidade deve, em principio, estar sujeita a
IVA, quer segundo o regime de direito comum do artigo 73.° da Diretiva IVA, que prevé que o IVA
é calculado com base na contraprestacéo da entrega de bens ou da prestagcdo de servicos, ou
seja, o0 preco de venda, quer, em derrogagao para os Estados?Membros que tenham previsto
essa possibilidade, segundo o regime de tributacdo sobre a margem nos termos do artigo 392.°
desta diretiva, segundo o qual o valor tributavel é constituido pela diferenca entre o preco de
venda e o preco de compra.

36  No que respeita ao objetivo prosseguido pela Diretiva IVA, ha que recordar que esta tem
designadamente por finalidade garantir o principio da neutralidade fiscal, o qual se opde, por um
lado, a que entregas de bens semelhantes, que se encontrem em concorréncia entre si, sejam
tratadas de modo diferente do ponto de vista do IVA e, por outro, a que operadores econémicos
gue efetuem as mesmas operacdes sejam tratados diferentemente em matéria de cobranca do
IVA (Acérdéao de 17 de janeiro de 2013, Woningstichting Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, n.°
31).

37 O regime de tributacdo sobre a margem tem por finalidade garantir este principio na medida



em que este regime visa compensar o remanescente do IVA nao dedutivel.

38 A este respeito, resulta da exposicao de motivos da proposta da Sexta Diretiva do Conselho
relativa a harmonizacéo das legislacdes dos Estados?Membros respeitantes aos impostos sobre
o volume de negécios — Sistema comum do imposto sobre o valor acrescentado: matéria
coletavel uniforme [COM(73) 950 final] que pode ser aplicado um valor tributavel reduzido no caso
de um bem, que ja tenha suportado o IVA a titulo definitivo (por exemplo, um imoével de habitacéo,
engquanto bem «consumido» em resultado da sua primeira ocupacao), ser posteriormente
reintroduzido no «circuito comercial» e estar, portanto, novamente sujeito a IVA. A referida
exposicao de motivos enuncia que, neste caso, «[p]ara ter em conta esta nova comercializagéo do
imovel que implicaria uma carga fiscal demasiado pesada sobre o comércio imobilirio, teria sido
necessario afastar?se da tributagdo segundo os principios gerais e prever [...] a possibilidade de
os Estados?Membros determinarem a matéria coletavel do [IVA] através da deducéo “base sobre
base”».

39 Com efeito, uma tributacdo do preco de venda total na sequéncia do primeiro consumo final
teria como consequéncia, na impossibilidade de deducéo, a inclusdo na matéria coletavel ndo so
de um preco ja onerado pelo IVA definitivo mas também do montante desse IVA. Isso conduziria a
que a carga definitiva de IVA para todo o circuito econémico dependesse, nomeadamente, do
namero de consumos finais sucessivos e dos pre¢os entdo pagos. Em contrapartida, a sujeicéo
ao IVA sobre a margem permite atenuar este remanescente de IVA e restabelecer a neutralidade
fiscal.

40  Assim, a aplicacéo deste regime de tributacdo as operacdes realizadas na sequéncia de um
primeiro consumo final permite garantir que a carga que recai sobre o segundo consumo final seja
determinada nas mesmas condi¢cdes que a que se baseia no primeiro consumo. Trata?se de um
elemento que assegura o bom funcionamento do IVA, uma vez que se aplica a bens suscetiveis
de serem objeto de varios consumos finais que interrompem a cadeia de deducéo.

41  Importa referir que o Tribunal de Justica ja se pronunciou sobre um regime analogo ao que
estd em causa no processo principal, a saber, o regime da margem de lucro no dominio dos bens
em segunda méo. O Tribunal de Justica declarou que a tributac&o, sobre a totalidade do seu
preco, da entrega de um bem em segunda méo por um sujeito passivo revendedor, quando o
preco a que este ultimo adquiriu esse bem inclui uma quantia de IVA paga a montante por uma
pessoa que pertence a uma das categorias identificadas no artigo 314.°, alineas a) a d), da
Diretiva IVA, e que nem essa pessoa nem 0 sujeito passivo revendedor puderam deduzir, implica
uma dupla tributacéo (Acordéo de 3 de mar¢o de 2011, Auto Nikolovi, C?203/10, EU:C:2011:118,
n.° 48).

42  Neste contexto, importa sublinhar que as aquisi¢des de terrenos para construgao por um
sujeito passivo para fins de revenda néo estao todas necessariamente sujeitas a IVA.

43  Ora, interpretar o artigo 392.° da Diretiva IVA unicamente no sentido de que reserva a
aplicacao do regime de tributacéo sobre a margem apenas as entregas de terrenos para
construcdo cuja aquisicao foi sujeita a IVA, sem gue 0 sujeito passivo que os revende tenha tido o
direito de deduzir esse imposto, e que exclui, portanto, a aplicacdo desse regime quando essa
aguisicao ndo tenha sido sujeita a IVA, aguando de uma reintegracéo desses terrenos num
processo econdmico com vista a serem objeto de um segundo consumo, conduz a que as
entregas de bens semelhantes, que se encontram em concorréncia entre si, e 0s operadores
econdmicos, que as efetuam, sejam tratados de maneira diferente do ponto de vista do IVA.

44  Em contrapartida, exceto na hipétese referida no nimero anterior, a interpretacao
contextual e teleologica exposta nos n.os 36 a 42 do presente acordao ndo permite justificar a



aplicacao da disposicao derrogatoria prevista no artigo 392.° da Diretiva IVA a operacdes de
entrega de terrenos cuja aquisicdo néo foi sujeita a este imposto. Este é o caso da aquisi¢cao de
um terreno para construcdo quando o seu vendedor inicial € um particular que se limita a gerir o
seu patrimonio privado, sem que essa cedéncia se inscreva no ambito da realizacdo de uma
qgualquer atividade econdmica, ou da aquisicdo de um terreno néo edificado que, segundo o artigo
135.°, n.° 1, alinea k), da Diretiva IVA, esta inteiramente isento de IVA.

45  Neste ultimo caso, como salientou o advogado?geral no n.° 77 das suas conclusées, nédo
existe qualquer risco de dupla tributagdo em caso de revenda desses terrenos, mesmo na
hipotese de estes se terem, entretanto, tornado «tributdveis» enquanto terrenos para construgao.
Do mesmo modo, devido a sua isencéo do IVA, os terrenos néo edificados ndo podem ser objeto
de «consumo(s) final(ais)», na acecao da Diretiva IVA, pelo que ndo se coloca a questao da sua
«reintrodug&o» no circuito comercial. Assim, nestas duas situagdes, ndo tem razao de ser a
hipotese de o IVA «permanecer incorporado» em tais bens devido a uma eventual tributacéo
anterior.

46  Tendo em conta o que precede, ha que responder a primeira questdo que o artigo 392.° da
Diretiva IVA deve ser interpretado no sentido de que permite aplicar o regime de tributagcdo sobre
a margem a operacgOes de entrega de terrenos para constru¢ao quer quando a sua aquisi¢ao foi
sujeita a IVA, sem que 0 sujeito passivo que os revende tenha tido o direito de deduzir esse
imposto, quer quando a sua aquisi¢cao nao foi sujeita a IVA, mas o0 preco a que 0 sujeito passivo
revendedor adquiriu esses bens incorpora um valor de IVA que foi pago a montante pelo
vendedor inicial. Todavia, exceto nesta hipétese, esta disposicdo nédo se aplica a operacdes de
entrega de terrenos para construcao cuja aquisicao inicial ndo foi sujeita a IVA, seja porque se
encontra fora do ambito de aplicacdo deste imposto, seja porque esta isenta do mesmao.

Quanto a segunda questéao

47  Com a sua segunda questao, o 6rgao jurisdicional de reenvio pretende saber, em
substéancia, se o artigo 392.° da Diretiva IVA deve ser interpretado no sentido de que exclui a
aplicacao do regime de tributagéo sobre a margem a operagdes de entrega de terrenos para
construcdo quando esses terrenos adquiridos nao edificados passaram, entre 0 momento da sua
aquisicao e o da sua revenda pelo sujeito passivo, a terrenos para construcao e quando esses
terrenos foram objeto, entre 0 momento da sua aquisicéo e o da sua revenda pelo sujeito passivo,
de alteracdes das suas caracteristicas, como uma divisdo em lotes ou a realiza¢do de obras que
permitem a instalacdo de redes que servem os referidos terrenos, a semelhanga, nomeadamente,
de redes de géas ou de eletricidade.

48  No que respeita, em primeiro lugar, a questao relativa aos terrenos adquiridos néo
edificados, importa salientar, como resulta do n.° 31 do presente acérdao, que, tratando?se de
uma derrogacéo ao principio geral da Diretiva IVA segundo o qual o IVA deve, em principio, ser
cobrado sobre o preco praticado entre as partes, ha que interpretar o artigo 392.° desta diretiva de
forma estrita, sem, no entanto, esvaziar esta disposi¢cado da sua substancia.

49  Além disso, importa sublinhar que, nos termos do artigo 12.°, n.° 3, da Diretiva IVA, se
entende por «terrenos para construcado» os terrenos, urbanizados ou nao, definidos como tal pelos
Estados?Membros.



50 No entanto, como resulta da jurisprudéncia recordada no n.° 34 do presente acérdao, a
Diretiva IVA limita a margem de apreciacdo destes ultimos quanto ao alcance do conceito de
«terrenos para construcdo». Neste contexto, os Estados?Membros devem respeitar o objetivo
prosseguido pelo artigo 135.°, n.° 1, alinea k), desta diretiva, que visa isentar de IVA unicamente
as entregas de terrenos néo edificados que ndo se destinam a suportar um edificio.

51 Por outro lado, a definicdo do conceito de «terrenos para construcéo» € igualmente limitada
pelo alcance do conceito de «edificio», definido de maneira muito ampla pelo legislador da Unido
no artigo 12.°, n.° 2, primeiro paragrafo, da Diretiva IVA como incluindo «qualquer construcao
incorporada no solo».

52  Resulta de todas estas disposi¢Oes que, tendo em conta o facto de que o conceito de
«terreno para construgao» abrange tanto os terrenos urbanizados como os nao urbanizados, o
critério determinante para efeitos da distingdo entre um terreno para constru¢do e um terreno nao
edificado é saber se, no momento da transagéo, o terreno em causa se destina a suportar um
edificio.

53  Ora, resulta do artigo 392.° da Diretiva IVA que o regime derrogatorio da tributacao sobre a
margem se aplica apenas aos terrenos para construcéo que, definidos como tal pelos
Estados?Membros enquanto terrenos destinados a suportar edificios, sdo adquiridos para fins de
revenda. Em contrapartida, a revenda de terrenos adquiridos néao edificados, pelo facto de nédo se
destinarem a suportar um edificio e estarem, em principio, isentos de IVA, deve ser excluida do
ambito de aplicacao deste artigo.

54  Ha ainda que precisar que, a fim de garantir o respeito pelo principio da neutralidade fiscal,
€ necessario que todos os terrenos néo edificados, destinados a suportar um edificio, e, portanto,
destinados a construcdo sejam abrangidos pela definicdo nacional do conceito de «terrenos para
construcdo» (v., neste sentido, Acérdao de 17 de janeiro de 2013, Woningstiching Maasdriel,
C?543/11, EU:C:2013:20, n.° 31).

55  No caso em apreco, incumbe ao 6rgao jurisdicional de reenvio determinar, tendo em conta
as definicdes legislativas nacionais e todas as circunstancias em que se desenrolaram as
operagdes em causa no processo principal, se os terrenos adquiridos pela Icade Promotion estao
abrangidos pelo conceito de «terreno para construgéo» ou se, pelo contrario, se trata de terrenos
nao edificados que, estando isentos de IVA, nao estdo abrangidos pelo ambito de aplicacao do
artigo 392.° da Diretiva IVA.

56  Em segundo lugar, quanto a questédo de saber se este artigo exclui a aplicacao do regime

de tributacdo sobre a margem a uma entrega de terrenos para construgcédo quando esses terrenos
foram objeto, entre 0 momento da sua aquisicédo e o da sua revenda pelo sujeito passivo, de
alteracdes das suas caracteristicas, como a sua divisao em lotes ou a realizacao de obras que
permitem que sejam servidos por diversas redes, ha que observar que € certo que o Regulamento
de Execucao n.° 282/2011 qualifica de «bens imdveis» qualquer «edificio» ou «construcao fixado ao
solo ou no solo, acima ou abaixo do nivel do mar, que ndo possa ser facilmente desmantelado ou
deslocado», como «[a] construcdo de estruturas permanentes num terreno, bem como as obras de
construcdo e demolicdo efetuadas em estruturas permanentes, como condutas de gas, de agua,

de esgotos e afins».

57 No entanto, o facto de essas obras de urbanizacao constituirem «bens imoveis» na acec¢ao
do Regulamento de Execucao n.° 282/2011, ndo tem influéncia na qualificacdo de um terreno
assim urbanizado como «terreno para construcao». Com efeito, o artigo 12.°, n.° 3, da Diretiva IVA
prevé claramente que mesmo 0s terrenos urbanizados sdo abrangidos pelo conceito de «terrenos



para construcdo», na medida em que sejam definidos como tal pelos Estados?Membros. Por
outras palavras, as obras de urbanizacao dos terrenos, como a ligacao as redes de eletricidade,
de gas, de agua, etc., ndo podem ter como consequéncia a alteracdo da sua qualificacéo juridica
para «edificio», enquanto construcao fixada ao solo através, nomeadamente, de fundacdes.

58  Por outro lado, embora o artigo 12.°, n.° 2, da Diretiva IVA defina um edificio de maneira
muito ampla como «qualquer construcao incorporada no solo», ndo € menos verdade que esta
disposicédo remete para o artigo 12.°, n.° 1, alinea a), desta diretiva, que se refere a «entrega de um
edificio ou de parte de um edificio e do terreno da sua implantacéo, efetuada antes da primeira
ocupagao». Assim, ndo se pode concluir que as simples obras de ligacéo as redes podem ser
incluidas no conceito de «edificio».

59  Embora resulte, em substancia, dos n.os 32 e 33 do Acordao de 16 de novembro de 2017,
Kozuba Premium Selection (C?308/16, EU:C:2017:869), que um edificio que foi objeto de uma
transformacao ou de obras de modernizagéo deve ser sujeito ao regime de direito comum do IVA
quando essas operacfes tenham gerado um valor acrescentado, a semelhancga da construcao
inicial do mesmo, esta jurisprudéncia nao pode, todavia, ser aplicada por analogia ao processo
principal. Com efeito, no processo que deu origem a esse acordao, a questdo de saber se as
obras de modernizacdo em causa tinham gerado um valor acrescentado era determinante para a
sujei¢do ou ndo da entrega do edificio em causa a IVA. Em contrapartida, no processo principal,
nao esta em causa a sujeicao da entrega dos terrenos a IVA, mas a aplicabilidade de uma
disposicéo derrogatoria que prevé um regime de tributacéo atenuada.

60 Ora, embora o artigo 392.° da Diretiva IVA se refira & «entrega de terrenos para construcao
adquiridos para fins de revenda», ndo se pode concluir que estes termos proibem que os terrenos
tenham sido objeto de transformacdes pelo sujeito passivo revendedor, desde que possam ser
gualificados de terrenos para constru¢cdo no momento da sua revenda. Com efeito, tal concluséo
nao resulta das intencdes do legislador da Unido a respeito desta disposi¢cdo nem da sua
interpretacéo contextual.

61  Por conseguinte, quando um terreno nédo urbanizado seja considerado um terreno para
construcdo segundo a legislagao nacional do Estado?Membro em causa, as transformacoes
introduzidas nesse terreno para efeitos da sua urbanizag&o, que permanece assim destinado a
ser construido, ndo tém incidéncia na sua qualificacdo de «terreno para construgdo» enquanto
essas obras de urbanizacdo ndo puderem ser qualificadas de «edificios».

62 Tendo em conta o que precede, h& que responder a segunda questao que o artigo 392.° da
Diretiva IVA deve ser interpretado no sentido de que exclui a aplicacao do regime de tributacao
sobre a margem a operacdes de entrega de terrenos para construgcdo quando esses terrenos,
adquiridos ainda nédo edificados, passaram, entre 0 momento da sua aquisi¢ao e o da sua
revenda pelo sujeito passivo, a terrenos para constru¢ao, mas nao exclui a aplicagéo desse
regime a operacgdes de entrega de terrenos para constru¢ao quando esses terrenos foram objeto,
entre 0 momento da sua aquisi¢cdo e o da sua revenda pelo sujeito passivo, de alteracdes das
suas caracteristicas, como uma divisdo em lotes ou a realizacdo de obras de urbanizacao que
permitem a instalacéo de redes que servem os referidos terrenos, a semelhanca, nomeadamente,
de redes de gas ou de eletricidade.

Quanto as despesas



63  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 a apresentacéo de observacdes ao Tribunal de
Justica ndo sao reembolsaveis.

Pelos fundamentos expostos, o Tribunal de Justica (Primeira Secc¢éo) declara:

1) O artigo 392.° da Diretiva 2006/112/CE do Conselho, de 28 de novembro de 2006,
relativa ao sistema comum do imposto sobre o valor acrescentado, deve ser interpretado
no sentido de que permite aplicar o regime de tributacdo sobre a margem a operacdes de
entrega de terrenos para construcdo quer quando a sua aquisi¢ao foi sujeita a imposto
sobre o valor acrescentado (IVA), sem que o sujeito passivo que os revende tenhatido o
direito de deduzir esse imposto, quer quando a sua aquisi¢cdo nao foi sujeita a IVA, mas o
preco a que o sujeito passivo revendedor adquiriu esses bens incorpora um valor de IVA
que foi pago a montante pelo vendedor inicial. Todavia, exceto nesta hipétese, esta
disposicdo néo se aplica a operagdes de entrega de terrenos para construgcao cuja
aquisicao inicial ndo foi sujeita a IVA, seja porque se encontra fora do ambito de aplicagcdo
deste imposto, seja porque esta isenta do mesmo.

2) O artigo 392.° da Diretiva 2006/112 deve ser interpretado no sentido de que exclui a
aplicacao do regime de tributacdo sobre a margem a operacdes de entrega de terrenos
para construcao quando esses terrenos, adquiridos ainda ndo edificados, passaram, entre
0 momento da sua aquisicao e o da sua revenda pelo sujeito passivo, a terrenos para
construcdo, mas néo exclui a aplicacdo desse regime a operacdes de entrega de terrenos
para construcao quando esses terrenos foram objeto, entre o momento da sua aquisicao e
o da sua revenda pelo sujeito passivo, de altera¢cfes das suas caracteristicas, como uma
divisdo em lotes ou a realizac&o de obras de urbanizacdo que permitem a instalacéo de
redes que servem os referidos terrenos, a semelhanca, nomeadamente, de redes de gas ou
de eletricidade.

Assinaturas

*  Lingua do processo: francés.



