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Edi?ie provizorie
HOT?RAREA CUR?Il (Camera a opta)
9 martie 2023(*)

»Trimitere preliminar? — Sistemul comun al taxei pe valoarea ad?ugat? (TVA) — Directiva
2006/112/CE — Articolul 12 alineatele (1) ?i (2) — Livrarea unei cl?diri sau a unor p?r?i ale unei
cl?diri ?i a terenului pe care se afl? cl?direa Thainte de prima ocupare a acesteia — Lipsa unor
dispozi?ii de drept intern care s? prevad? modalit??ile de aplicare a criteriului legat de prima
ocupare — Articolul 135 alineatul (1) litera (j) — Scutiri — Livrarea, dup? transformare, a unei cl?diri
care a fost ocupat? pentru prima dat? Tnhainte de transformare — Doctrin? administrativ? na?ional?
care asimileaz? cl?dirile care au suferit modific?ri majore cu cl?dirile noi”

Tn cauza C?239/22,

avand ca obiect o cerere de decizie preliminar? formulat? in temeiul articolului 267 TFUE de Cour
de cassation (Curtea de Casa?ie, Belgia), prin decizia din 28 martie 2022, primit? de Curte la 5
aprilie 2022, in procedura

Etat belge,

Promo 54 SA

mpotriva

Promo 54 SA,

Etat belge

CURTEA (Camera a opta),

compus? din domnul M. Safjan (raportor), pre?edinte de camer?, ?i domnii N. Picarra ?i M.
Gavalec, judec?tori,

avocat general: domnul A. Rantos,

grefier: domnul A. Calot Escobar,

avand n vedere procedura scris?,

ludnd in considerare observa?iile prezentate:

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

- pentru guvernul belgian, de P. Cottin, J.?C. Halleux ?i C. Pochet, in calitate de agen?i;
- pentru Comisia European?, de A. Armenia, C. Ehrbar ?i V. Uher, in calitate de agen?i,

avand n vedere decizia de judecare a cauzei f?r? concluzii, luat? dup? ascultarea avocatului
general,



pronun?? prezenta
Hot?rare

1 Cererea de decizie preliminar? prive?te interpretarea articolului 12 alineatele (1) ?i (2) ?i a
articolului 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva 2006/112/CE a Consiliului din 28 noiembrie 2006
privind sistemul comun al taxei pe valoarea ad?ugat? (JO 2006, L 347, p. 1, Edi?ie special?,
09/vol. 3, p. 7, denumit? in continuare ,Directiva TVA”).

2 Aceast? cerere a fost formulat? Tn cadrul unui litigiu intre Promo 54 SA, care 1?i desf??oar?
activitatea Th domeniul dezvolt?rii de proiecte imobiliare, pe de o parte, ?i Etat belge, pe de alt?
parte, in leg?tur? cu cuantumul taxei pe valoarea ad?ugat? (TVA) datorat de aceast? societate in
temeiul transform?rii unei vechi institu?ii ?colare n apartamente ?i birouri.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii

3 Directiva TVA prevede la articolul 2 alineatul (1):
,Jrm?toarele opera?iuni sunt supuse TVA:

1 livrarea de bunuri efectuat? cu titlu oneros pe teritoriul unui stat membru de c?tre o persoan?
impozabil? care ac?ioneaz? ca atare; [...]"

4 Articolul 9 alineatul (1) din aceast? directiv? prevede:

~«Persoan? impozabil?» Thseamn? orice persoan? care, in mod independent, desf??oar? in orice
loc orice activitate economic?, indiferent de scopul sau rezultatele activit??ii respective.

Orice activitate a produc?torilor, comercian?ilor sau persoanelor care presteaz? servicii, inclusiv
activit??ile miniere ?i agricole ?i activit??ile prestate in cadrul profesiunilor liberale, este
considerat? «activitate economic?». Exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul
ob?inerii de venituri cu caracter de continuitate este de asemenea considerat? activitate
economic?.”

5 Articolul 12 alineatele (1) ?i (2) din directiva men?ionat? prevede:

»(1)  Statele membre pot considera ca persoan? impozabil? orice persoan? care efectueaz?, in
mod ocazional, o opera?iune legat? de activit??ile prev?zute la articolul 9 alineatul (1) al doilea
paragraf ?i, in special, una dintre urm?toarele opera?iuni:

(@) livrarea unei cl?diri sau a unor p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care se afl? cl?direa,
Thaintea primei ocup?ri;

(b) livrarea de terenuri construibile.

(2)  1n sensul alineatului (1) litera (a), «cl?dire» Tnseamn? orice structur? fixat? pe p?mant sau in
p?mant.

Statele membre pot stabili norme detaliate de aplicare a criteriului prev?zut la alineatul (1) litera (a)
in cazul transform?rilor de cl?diri ?i pot stabili defini?ia no?iunii de «teren pe care se afl? o cl?dire».

Statele membre pot aplica alte criterii decat cel al primei ocup?ri, precum perioada scurs? intre



data termin?rii construc?iei ?i data primei livr?ri sau perioada scurs? intre data primei ocup?ri ?i
data urm?toarei livr?ri, cu condi?ia ca perioadele respective s? nu dep??easc? cinci ani ?i,
respectiv, doi ani.”

6 Articolul 135 alineatul (1) din aceea?i directiv? prevede:
.(1)  Statele membre scutesc urm?toarele opera?iuni:

[...]

()  livrarea unei cl?diri sau a unor p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care se afl? cl?direa,
alta decat livrarea prev?zut? la articolul 12 alineatul (1) litera (a);

[...]"

Dreptul belgian

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

,In sensul aplic?rii prezentului cod, se In?elege:

1.  prin cl?dire sau p?r?i ale unei cl?diri, orice structur? fixat? pe p?mant sau in p?mant;

2. prin terenuri pe care se afl? cl?direa, terenul pe care este permis? construirea ?i care este
cedat de aceea?i persoan?, impreun? cu cl?direa ?i aferent acesteia.

Paragraful 1 punctul 2 nu se aplic? in cazul articolului 44 alineatul 3 punctul 2° litera d).”
8 Articolul 44 din Codul privind TVA?ul, referitor la scutiri, prevede la alineatul 3:
»Sunt scutite de tax?:

1. urm?toarele opera?iuni:

a) livrarea de bunuri imobile prin natura lor;

Sunt totu?i exceptate livr?rile de cl?diri, frac?iuni ale cl?dirilor ?i ale terenului pe care se afl?
cl?direa vizate la articolul 1 alineatul 9 atunci cand cesiunile lor sunt efectuate cel tarziu la data de
31 decembrie a celui de al doilea an care urmeaz? celui in cursul c?ruia are loc prima ocupare sau
prima utilizare a bunurilor men?ionate la articolul 1 alineatul 9 punctul 1 de c?tre:

- fie o persoan? impozabil? vizat? la articolul 12 alineatul 2, care a construit personal sau prin
intermediari sau a dobandit, cu aplicarea taxei, bunurile men?ionate la articolul 1 alineatul 9
punctul 1,

- fie o persoan? impozabil? prev?zut? la articolul 8 alineatul 1,

- fie orice alt? persoan? impozabil?, atunci cand ?i?a manifestat, in forma ?i in modul stabilite
de Rege, inten?ia de a efectua o astfel de cesiune cu aplicarea taxei.

[...]"
Litigiul principal ?i intrebarea preliminar?

9 La 6 iunie 2008, Promo 54 ?i o alt? societate, Immo 2020, au incheiat un contract de



colaborare potrivit c?ruia Immo 2020, proprietara terenului pe care era construit? o fost? institu?ie
?colar?, in spe?? un colegiu, a incredin?at Promo 54 misiunea de a supraveghea transformarea
acestui colegiu in apartamente ?i birouri, precum ?i vanzarea acestor bunuri imobile. Prin actul din
18 februarie 2009, Immo 2020 a renun?at de asemenea la dreptul de accesiune in favoarea
Promo 54.

10  Vanzarea acestor viitoare apartamente s?a inscris in cadrul unui aranjament juridic compus
din dou? contracte distincte incheiate cu cump?r?torii. Pe de o parte, ace?tia din urm? incheiau un
contract cu Immo 2020 privind vanzarea unei p?r?i din vechea cl?dire ?colar? care urma s? fie
transformat?, precum ?i a unei p?r?i din terenul pe care este construit?. Pe de alt? parte, in
aceea?i zi, Promo 54 incheia cu cump?r?torii un contract de antrepriz? pentru lucr?rile de
renovare.

11  Administra?ia fiscal? belgian? a considerat c? era vorba despre o opera?iune divizat?
artificial pentru a ob?ine un avantaj fiscal abuziv. Aceast? opera?iune ar fi in realitate o
opera?iune unic? de livrare de apartamente noi supus? TVA?ului la cota de 21 %, in locul vanz?rii
unei cl?diri vechi ?i a terenului pe care este construit?, urmat? de o renovare a cl?dirii respective,
supus? cotei reduse de 6 %.

12  Promo 54 a contestat aceast? recalificare in fa?a tribunal de premiére instance de Liége
(Tribunalul de Prim? Instan?? din Liége, Belgia), care ins? a respins ac?iunea.

13  Sesizat? cu cauza in apel, cour d’appel de Liege (Curtea de Apel din Liege, Belgia) a
apreciat c? stabilirea caracterului ,nou” al unui bun implica in mod necesar exercitarea unei
anumite puteri de apreciere de c?tre administra?ia fiscal? ?i ¢? o punere in aplicare a posibilit??ii
acordate statelor membre prin articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA nu era
necesar? pentru a asimila cl?dirile vechi care au suferit transform?ri suficient de importante cu
cl?dirile ,noi” men?ionate la articolul 44 alineatul (3) punctul 1° litera a) din Codul privind TVA?ul.
Or, in spe??, potrivit acestei instan?e, ar fi fost construite cl?diri noi, susceptibile s? fac? obiectul
unei prime ocup?ri, astfel incat nu puteau beneficia de scutirea prev?zut? in favoarea livr?rii de
bunuri imobile prin natura lor vizat? la articolul 44 alineatul 3 punctul 1° litera a) din Codul privind
TVA?uLl.

14 Atat Etat belge, cat ?i Promo 54 au formulat recurs Tmpotriva hot?réarii cour d’appel de Liége
(Curtea de Apel din Liege).

15  Potrivit Promo 54, numai cl?dirile noi, ?i anume cele care nu au fost inc? ocupate, pot fi
supuse TVA?ului. Aceasta consider?, a?adar, c?, inc? de la prima ocupare sau utilizare, orice
cl?dire 1?i pierde caracterul nou, dat fiind c? Etat belge nu a utilizat posibilitatea de a defini
modalit??ile de aplicare a criteriului ,primei ocup?ri”, prev?zut la articolul 12 alineatul (1) litera (a)
din Directiva TVA, in cazul transform?rilor de imobile. In lipsa unei astfel de puneri in aplicare,
autorit??ile competente nu ar putea extinde no?iunea ,prima ocupare” la o cl?dire renovat?, care a
f?cut deja obiectul unei asemenea ocup?ri inainte de transformarea sa.

16  Tn aceste condi?ii, Cour de cassation (Curtea de Casa?ie, Belgia) a hot?rat s? suspende
judecarea cauzei ?i s? adreseze Cur?ii urm?toarea intrebare preliminar?:



LYArticolul 12 alineatele (1) ?i (2) ?i articolul 135 alineatul (1) [litera (j)] din Directiva 2006/112
trebuie interpretate in sensul c?, in cazul in care statul membru nu a definit norme detaliate de
aplicare a criteriului primei ocup?ri in privin?a transform?rilor de imobile, livrarea, dup?
transformare, a unei cl?diri care Thainte de transformare a f?cut obiectul unei prime ocup?ri in
sensul articolului 12 alineatul [(1)] [litera] (a) sau al articolului 12 alineatul (2) [al treilea paragraf]
din Directiva [2006/112] r?méane scutit? de [TVA]?”

Cu privire la intrebarea preliminar?

17  Prin intermediul intreb?rii formulate, instan?a de trimitere solicit? in esen?? s? se
stabileasc? dac? articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva TVA coroborat cu articolul 12
alineatele (1) ?i (2) din aceasta trebuie interpretat in sensul c? scutirea prev?zut? de aceast?
prim? dispozi?ie pentru livrarea unei cl?diri sau a unor p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care
se afl? cl?direa, altele decat cele a c?ror livrare este efectuat? inaintea primei ocup?ri, se aplic? ?i
livr?rii unei cl?diri care a f?cut obiectul unei prime ocup?ri inainte de transformare, chiar dac?
statul membru in cauz? nu a definit, in dreptul s?u intern, modalit??ile de aplicare a criteriului
primei ocup?ri in cazul transform?rii cl?dirilor, a?a cum il autoriza cea de a doua dintre aceste
dispozi?ii.

18  1n aceast? privin?? trebuie amintit ¢?, in temeiul articolului 12 alineatul (1) litera (a) din
Directiva TVA, statele membre pot considera ca persoan? impozabil? orice persoan? care, Th mod
ocazional, efectueaz? livrarea unei cl?diri sau a unor p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care se
afl? cl?direa, Thaintea primei ocup?ri.

19  Articolul 135 alineatul (1) litera (j) din aceast? directiv? prevede o scutire de tax? pentru
livrarea de cl?diri, altele decat cele prev?zute la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta, cu
alte cuvinte, altele decat cele a c?ror livrare este efectuat? Tnaintea ,primei ocup?ri’ (a se vedea in
acest sens Hot?rarea din 4 septembrie 2019, KPC Herning, C?71/18, EU:C:2019:660, punctul 55).

20  Aceste dispozi?ii opereaz? in practic? o distinc?ie intre cl?dirile vechi, a c?ror vanzare nu
este Tn principiu supus? TVA?ului, ?i cl?dirile noi, a c?ror vanzare este supus? acestei taxe,
indiferent dac? este efectuat? in cadrul unei activit??i economice permanente sau cu titlu
ocazional (a se vedea in acest sens Hot?rarea din 4 septembrie 2019, KPC Herning, C?71/18,
EU:C:2019:660, punctul 56 ?i jurispruden?a citat?). Tn consecin??, livrarea de c?tre o persoan?
impozabil? a unei cl?diri Tnainte de ,prima ocupare” a acesteia este supus? impozit?rii, in timp ce
livrarea unei cl?diri ulterior ,primei ocup?ri” c?tre un consumator final este scutit? de TVA.

21  Ratio legis a acestor dispozi?ii este lipsa relativ? a unei valori ad?ugate generate de
vanzarea unei cl?diri vechi. Astfel, vanzarea unei cl?diri ulterioar? primei sale livr?ri c?tre un
consumator final, care marcheaz? sfar?itul procesului de produc?ie, nu genereaz? o valoare
ad?ugat? semnificativ? ?i trebuie, prin urmare, s? fie in principiu scutit? (Hot?rarea din 4
septembrie 2019, KPC Herning, C?71/18, EU:C:2019:660, punctul 57 ?i jurispruden?a citat?).

22  De?i Directiva TVA introduce no?iunea de ,prim? ocupare” la articolul 12 alineatul (1) litera
(a) f?r? a o defini, in lucr?rile preg?titoare pentru cea de A ?asea Directiv? 77/388/CEE a
Consiliului din 17 mai 1977 privind armonizarea legisla?iilor statelor membre referitoare la
impozitele pe cifra de afaceri — sistemul comun al taxei pe valoarea ad?ugat?: baza unitar? de
evaluare (JO 1977, L 145, p. 1), care r?man relevante in scopul Directivei TVA, se precizeaz? c?
criteriul ,primei ocup?ri” a unei cl?diri trebuie Tn?eles ca fiind corespunz?tor primei utiliz?ri a
bunului de c?tre proprietarul sau de c?tre locatarul s?u.

23  Or, in m?sura in care livrarea unei cl?diri vechi care a suferit o transformare genereaz?, la



fel ca livrarea unei cl?diri noi Tnainte de prima ocupare, o valoare ad?ugat?, aceasta indepline?te
criteriul ,primei ocup?ri” prev?zut la articolul 12 alineatul (1) litera (a) din Directiva TVA ?i conduce
la 0 opera?iune supus? tax?rii.

24  De?i statele membre sunt, a?adar, abilitate, n temeiul articolului 12 alineatul (2) al doilea
paragraf din Directiva TVA, s? defineasc? modalit??ile de aplicare a criteriului ,primei ocup?ri’ in
cazul transform?rilor de imobile, aceast? dispozi?ie nu poate fi totu?i interpretat? in sensul c?
statele membre ar fi astfel autorizate s? modifice Ins??i no?iunea de ,prima ocupare” in legisla?iile
lor na?ionale, cu riscul de a compromite efectul util al scutirii prev?zute la articolul 135 alineatul (1)
litera (j) din directiva men?ionat? (a se vedea in acest sens Hot?rarea din 16 noiembrie 2017,

Kozuba Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, punctul 45).

25  Curtea a precizat, prin urmare, limitele no?iunii ,transformare a unui imobil”, considerand c?
cl?direa in cauz? trebuie s? fi suferit modific?ri substan?iale destinate s? ii modifice utilizarea sau
s? 1i schimbe considerabil condi?iile de ocupare (a se vedea in acest sens Hot?rarea din 16
noiembrie 2017, Kozuba Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, punctul 52).

26  Sub rezerva respect?rii domeniului de aplicare al acestei no?iuni, statele membre pot pune
in aplicare posibilitatea prev?zut? la articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva TVA
impunand, de exemplu, un criteriu cantitativ potrivit c?ruia costurile unei astfel de transform?ri
trebuie s? se ridice la un anumit procent din valoarea ini?ial? a cl?dirii in cauz? pentru a determina
supunerea la plata TVA?ului (a se vedea in acest sens Hot?rarea din 16 noiembrie 2017, Kozuba
Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, punctul 48).

27  De?i, In spe??, legiuitorul belgian nu a utilizat aceast? posibilitate prin adoptarea unor
asemenea dispozi?ii obligatorii, Tn propria practic? administrativ? referitoare la articolul 44 alineatul
3 punctul 1 din Codul privind TVA?ul, administra?ia belgian? a asimilat cl?dirilor noi cl?dirile vechi
care au suferit transform?ri de natur? a le conferi caracteristicile unei cl?diri noi.

28  Desigur, potrivit unei jurispruden?e constante a Cur?ii, cu ocazia transpunerii unei directive,
este deosebit de important, pentru a fi indeplinit? cerin?a securit??ii juridice, ca particularii s?
beneficieze de o situa?ie juridic? clar? ?i precis?, care s? le permit? s? 1?i cunoasc? pe deplin
drepturile ?i s? le invoce, dac? este cazul, in fa?a instan?elor na?ionale (Hot?rarea din 7 iunie
2007, Comisia/Grecia, C?178/05, EU:C:2007:317, punctul 33 ?i jurispruden?a citat?).

29  Cu toate acestea, nu se poate sus?ine ¢?, in m?sura in care statul membru in cauz? nu a
utilizat posibilitatea de a defini modalit??ile de aplicare a criteriului primei ocup?ri in cazul
transform?rilor de imobile, deschis? de articolul 12 alineatul (2) al doilea paragraf din Directiva
TVA, prin intermediul unor dispozi?ii obligatorii de drept intern, anumite transform?ri de imobile nu
ar putea fi supuse TVA?ului, in conformitate cu articolul 135 alineatul (1) litera (j) din aceast?
directiv? coroborat cu articolul 12 alineatul (1) litera (a) din aceasta ?i cu jurispruden?a Cur?ii, prin
interpretarea no?iunii de ,prim? ocupare” prev?zut? de dispozi?iile de drept na?ional.

30 Aceasta ar insemna astfel s? se considere c? recurgerea de c?tre un stat membru la
posibilitatea de a defini modalit??ile de aplicare a criteriului primei ocup?ri in cazul transform?rilor
de imobile ar determina aplicarea TVA?ului pentru un imobil, cu toate c? aceasta din urm? rezult?
in realitate din principiul fundamental potrivit c?ruia valoarea ad?ugat? este cea care determin?
supunerea la plata TVA?ului ?i din defini?iile rezultate din jurispruden?a Cur?ii. in aceast? privin??
trebuie ar?tat c?, in spe??, caracterul ,substan?ial” al modific?rilor, Tn sensul jurispruden?ei citate
la punctul 25 din prezenta hot?rare, nu pare s? ridice indoieli, aspect a c?rui confirmare revine
instan?ei de trimitere.

31 Avand in vedere cele de mai sus, lipsa unei defini?ii obligatorii, in dreptul intern, a



modalit??ilor de aplicare a criteriului primei ocup?ri in cazul transform?rilor de imobile nu confer?
un efect direct scutirii acestora din urm?, chiar dac? o interpretare a dreptului intern in
conformitate cu articolul 135 alineatul (1) litera (j) din Directiva TVA coroborat cu articolul 12
alineatul (1) litera (a) din aceasta ?i cu jurispruden?a Cur?ii aferent? acestuia conduce, dimpotriv?,
la refuzul scutirii invocate.

32  Prin urmare, trebuie s? se r?spund? la intrebarea adresat? c? articolul 135 alineatul (1)
litera (j) din Directiva TVA coroborat cu articolul 12 alineatele (1) ?i (2) din aceasta trebuie
interpretat Tn sensul c? scutirea prev?zut? de aceast? prim? dispozi?ie pentru livrarea unor cl?diri
sau a unor p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care se afl? cl?direa, altele decat cele a c?ror
livrare este efectuat? Tnaintea primei ocup?ri, se aplic? ?i livr?rii unei cl?diri care a f?cut obiectul
unei prime ocup?ri inainte de transformarea acesteia, chiar dac? statul membru in cauz? nu a
definit in dreptul s?u intern modalit??ile de aplicare a criteriului primei ocup?ri in cazul
transform?rii imobilelor, astfel cum il autoriza cea de a doua dintre aceste dispozi?ii.

Cu privire la cheltuielile de judecat?

33 Intrucat, in privin?a p?r2ilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui incident
survenit la instan?a de trimitere, este de competen?a acesteia s? se pronun?e cu privire la
cheltuielile de judecat?. Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observa?ii Cur?ii, altele decat cele
ale p?r?ilor men?ionate, nu pot face obiectul unei ramburs?ri.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera a opta) declar?:

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

trebuie interpretat in sensul c?

scutirea prev?zut? de aceast? prim? dispozi?ie pentru livrarea unor cl?diri sau a unor
p?r?i ale unei cl?diri ?i a terenului pe care se afl? cl?direa, altele decat cele a c?ror livrare
este efectuat? inaintea primei ocup?ri, se aplic? ?i livr?rii unei cl?diri care a f?cut obiectul
unei prime ocup?ri nainte de transformarea acesteia, chiar dac? statul membru in cauz?
nu a definit in dreptul s?u intern modalit??ile de aplicare a criteriului primei ocup?ri in
cazul transform?rii imobilelor, astfel cum il autoriza cea de a doua dintre aceste dispozi?ii.

Semn?turi

*  Limba de procedur?: franceza.



