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Dosar nr: 992/30/2018

CERERE DE PRONUNTARE A UNEI HOTARARI PRELIMINARE
INTEMEIATA PE DISPOZITIILE ARTICOLULUI 267 TFUE

Tribunalul Timis — Sectia de Contencios Administrativ si Fiscal,

in cauza nr. 992/30/2018, avand ca obiect cererea formulati de reclamanta AMARASTI LAND
INVESTMENT SRL in contradictoriu cu DIRECTIA GENERALA REGIONALA A
FINANTELOR PUBLICE TIMISOARA si ADMINISTRATIA JUDETEANA A
FINANTELOR PUBLICE TIMIS,

In temeiul art. 267 alin. 1-2 TFUE, la cererea reclamantei,
solicita
CURTII DE JUSTITIE A UNIUNII EUROPENE
a rdspunde la urmétoarele intrebéri preliminare privind interpretarea dreptului Uniunii Europene:

Intrebarea nr. 1: In interpretarea Directivei 2006/112, in special a prevederilor art.
24, 28, 167 si 168 lit. a), in cadrul unei operatiuni de vinzare de bunuri imobile care nu
sunt inscrise in Registrul national de publicitate imobiliard (Cartea Funciari) si care nu
sunt cadastrate la momentul livririi, cumpéritorul persoanii impozabili care isi asuma
contractual obligatia de a efectua, pe cheltuiala sa, demersurile necesare primei inscrieri in
registrul de publicitate imobiliard a acestor imobile, efectueazi o prestare de servicii citre
vanzitor sau o achizitie de servicii aferenti investitiei sale imobiliare pentru care trebuie si
fi fie recunoscut dreptul de deducere a TVA?

Intrebarea nr. 2: Directiva 2006/112, in special prevederile art. 167 si 168 lit. a), pot
fi interpretate in sensul in care costurile efectuate de ciitre cumpiritorul persoani
impozabili cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate imobiliari a imobilelor cu
privire la care cumpiritorul are un drept de creanti la transferul viitor al dreptului de
proprietate si care i-au fost livrate de citre vinzitori al caror drept de proprietate asupra
imobilelor nu este inscris in cartea funciard, pot fi calificate drept operatiuni
premergitoare investitiei pentru care persoana impozabili beneficiazi de drept de
deducere a TVA?

Intrebarea nr. 3: Prevederile Directivei 2006/112, in special art. 24, 28, 167, 168 lit.
a), se impun a fi interpretate in sensul in care costurile efectuate de ciitre cumpiratorul
persoani impozabild cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate imobiliard a
imobilelor care i-au fost livrate si cu privire la care cumpéritorul, in baza unei conventii,

fnregistrat in registrul
CurideJusigesbar. . 1D 96623 5
Luxemburg, CURIA GFvaiE i
Lo B s
' pentru ;
&mona ;} Seres :

Fax/E-mail ; ... ( .......
Depusia: 1&“ .................. Administrator




Dosar nr: 992/30/2018

are un drept de creanti la transferul viitor al dreptului de proprietate de ciitre vanzitori al
ciiror drept de proprietate asupra imobilelor nu este inscris in cartea funciari, trebuie
calificate drept prestiri de servicii citre vanzitori, in contextul in care, cumpiritorul si
vanzitorii au convenit ¢ pretul imobilelor nu include contravaloarea operatiunilor de
cadastrare? :

Intrebarea nr. 4: in acceptiunea Directivei 2006/112, costurile aferente operatiunilor
administrative in legiturd cu imobilele care i-au fost livrate §i cu privire la care
cumpiritorul are un drept de creantd la transferul viitor al dreptului de proprietate de
ciitre vanzitor, inclusiv, dar fird a ne limita la costurile de primi inscriere in registrul de
publicitate imobiliari, se impun a fi suportate in mod obligatoriu de citre vanzitor? Sau
pot fi suportate de citre cumparitor sau de citre oricare dintre partile tranzactiei,
conform conventiei pirtilor, cu consecinta recunoasterii in favoarea acelei persoane a
dreptului de deducere a TVA?

Obiectul litigiului. Fapte relevante.

1. Reclamanta AMARASTI LAND INVESTMENT SRL a sesizat Tribunalul Timis — Sectia
Contencios Administrativ §i Fiscal cu o actiune civild indreptatd impotriva paratelor
Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Timisoara §i Administratia Judeteand a
Finantelor Publice Timis, prin care a solicitat instantei:

- Anularea Deciziei nr. 3357/08.09.2017 emisa in solutionarea contestafiei prealabile de citre
Directia Generald Regionald a Finantelor Publice Timisoara, ca fiind nelegala;

- Anularea in parte a Deciziei de impunere seria F-TM nr. 107/15.03.2017, precum si a
Raportului de inspectie fiscald seria F-TM nr. 107/15.03.2017, ca fiind nelegale si netemeinice
cu privire la TVA stabilitd suplimentar in sumé de 41.911 lei;

- Obligarea pératelor la rambursarea sumei de 41.911 lei, reprezentind TVA stabilita
suplimentar;

- Obligarea pératelor la plata dobénzii fiscale de 0,02% pe zi din suma de 41.911 lei, incepénd cu
data retinerii nelegale a TVA si pani la data rambursérii efective §i integrale a sumei;

- Obligarea pérételor la suportarea in solidar a cheltuielilor de judecata.

2. Asupra situatiei de fapt, Tribunalul constati ci reclamanta a fost constituitd in anul 2014
avand ca scop desfisurarea de activitéi{i de exploatare prin infiintarea unei ferme agricole pe o
suprafatd de teren de aproximativ 4000 hectare, iar in vederea desfasurdrii activitdtii mengionate,
societatea cumpdrd teren agricol. La momentul de fatd reclamanta se afld in proces de investitie,
respectiv de achizitie de teren.

3. La nivel formal, procesul de achizitie este structurat in doui etape. In prima etapa are loc
incheierea de promisiuni de vénzare-cumpérare intre promitentii véinzitori si reclamanti,
promitent-cumpéritor, prin care aceasta dobandeste un drept de creantd cu privire la proprietatea
terenului. Ulterior indeplinirii formalititilor administrative previzute de lege in vederea
incheierii contractelor, se deruleazi a doua etapd, respectiv semnarea contractelor de vénzare-
cumpdrare prin care se dobandeste proprietatea terenurilor.
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4. In acceptiunea Directivei 2006/112, livrarea imobilelor supuse vanzirii, respectiv posesia si
dreptul de a dispune de acestea ca un proprietar are loc in baza contractelor de arenda in scopuri
agricole intervenite intre vanzatori si cumpéritor, incheiate simultan cu incheierea promisiunilor
de vanzare-cumpérare.

5. In vederea derulirii in bune conditii a procesului investitional, societatea Amiristi Land
Investment SRL a contractat serviciile unor societiti specializate, precum societiti de
intermediere, de avocaturd, notariale, de cadastru, topografie, in vederea verificdrii situatiei
juridice a terenurilor supuse vAnzirii si efectudirii tuturor operatiunilor premergitoare incheierii
efective a contractelor de vanzare-cumpdrare, suportdnd aceste costuri: onorariile societétilor de
intermediere, onorariile notariale, avocatiale, taxele cadastrale.

6. Reclamanta a justificat necesitatea contractirii acestor servicii prin faptul ¢, in aria geografica
in care isi desfdsoard activitatea — respectiv in zona mai multor localitdti din judetul Dolj -
terenurile sunt fractionate, au suprafete reduse si nu sunt inscrise in sistemul national de
publicitate imobiliard - Cartea funciard. Or, conform dreptului intern, in materia incheierii
.contractelor de vanzare-cumpdrare cu privire la imobile, forma autenticd a contractului este o
conditie de valabilitate. Pentru a se putea incheia in mod valabil contracte de vAnzare-cumpérare
imobiliari in formi autenticd, legea impune exigenta ca terenul s fie inscris in Cartea funciari,
iar persoana care are calitatea de vanzitor in cadrul tranzactiei si fie cea inscrisi ca proprietar in
Cartea funciard a terenului. De aici rezultd imposibilitatea, pentru reclamantd, a cumpdririi
directe a terenurilor, prin incheierea unor contracte autentice de vinzare-cumpdrare si necesitatea
. structurdrii procesului de achizitie in cele doud etape mentionate anterior.

7. Cu scopul declarat de a dobandi proprietatea terenurilor si de a organiza o ferma agricola,
societatea promitentd-cumpéritoare a contractat si serviciile unor societifi de cadastrare in
vederea primei inscrieri a terenului in Cartea funciard, suportind costurile acestor operatiuni.
Aceste costuri nu au fost refacturate citre promitentii-vanzatori si nu sunt suportate in concret de
catre acestia. Astfel, in promisiunile bilaterale de vAnzare-cumpérare a terenurilor a fost inclusa o
clauzd prin care promitentul vanzitor a declarat cd este de acord ca promitentul cumpéritor
(societatea reclamant) s facd pe cheltuiala sa toate lucririle de colectare, formare a dosarelor,
legalizare a documentelor, inregistrare a documentelor, cadastrare, intabulare in Cartea funciari a
terenului. Promitentul vanzitor a declarat cé intelege ci toate procedurile de intabulare realizate
de cétre Amardsti Land Investment SRL sunt absolut necesare pentru ca terenul si poati face
obiectul contractului autentic de véinzare cumpirare. Ambele parti au convenit evaluarea
anticipatd a lucréirilor descrise anterior la suma de 750 euro/hectar. Totodats, partile au inserat o
clauzi penald potrivit céreia, in cazul in care promitentul vanzitor nu isi va indeplini la termenul
fixat obligatia de a incheia contractul de vanzare, din culpa sa sau din orice alt motiv, cu exceptia
motivelor imputabile promitentei cumpéritoare, promitentul vanzitor se obligd si pliteascd
promitentei cumpdrétoare cheltuielile pe care le-a efectuat in vederea inscrierii terenului in cartea
funciard, precum si daune interese in cuantum de 2000 euro/hectar.
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8. In privinta pretului contractului, asa cum reiese din art. III din promisiunile de vanzare-
cumpdrare, parfile au convenit ca promitentul cumparitor si pliteascd promitentilor-vanzitori
pretul integral al terenurilor la momentul incheierii promisiunilor. Pretul terenurilor, astfel cum a
fost stabilit prin conventiile partilor, nu include contravaloarea operatiunilor de cadastrare, fiind
distinct de acestea.

9. La data de 23.01.2017 reclamanta a nregistrat la organul fiscal cererea de rambursare a TVA
sub nr. 108049570, pentru suma de 73.828 lei. Ca urmare a acestui fapt, a avut loc inspectia
fiscald finalizatd cu emiterea Deciziei de impunere seria F-TM 107 din data de 15.03.2017,
precum si a Raportului de inspectie fiscald seria F-TM 107 din data de 15.03.2017, a céror
anulare parfiald se solicitd in cauzi. Din suma de 73.828 lei reprezentdnd TVA solicitatid la
rambursare, reclamantei i-a fost aprobati rambursarea integrali a TVA solicitats. Insa, organele
fiscale au colectat suplimentar TVA in cuantum de 41.911 lei prin raportare la o bazi impozabila

A

in cuantum de 209.522 lei, reprezentdnd contravaloarea serviciului prestat de reclamanti in

favoarea vénzitorului, bazd impozabild obtinutd prin inmultirea suprafetei de teren de 74.43
hectare cu suma de 750 Euro/hectar, terenuri pentru care la data de 31.12.2016 erau incheiate

contracte de vinzare-cumpdrare finale.
10. Autoritatile fiscale au stabilit suplimentar TVA de plati pe motiv ci suma de 750 Euro/hectar

ar reprezenta contravaloarea serviciului prestat de reclamanti in favoarea véinzitorului in
schimbul livrdrii bunurilor. Se sustine ci reclamanta, in schimbul achizitiei terenului, pe de o

parte a achitat un pret, iar pe de altd parte a prestat un serviciu cétre vanzitori. Organele fiscale
sustin totodat cd aceste costuri in legéturé cu intabularea terenurilor si incheierea contractelor de
vénzare-cumpdrare in formd autenticd trebuie si fie in mod obligatoriu suportate de cétre
vénzétori.

11. Reclamanta a contestat decizia de impunere cu privire la suma de 41.911 lei, reprezentand
TVA stabilitd suplimentar, iIn procedurd administrativi prealabild, insi contestafia i-a fost
respinsd de organul fiscal. Atét in decizia de respingere a contestatiei, a cérei anulare se cere, cét
si in cadrul litigiului de contencios fiscal dedus judecatii, autoritatile fiscale au retinut in esenti
cd Amirasti Land Investment SRL a prestat serviciile amintite (care reprezintd operatiuni
cuprinse in sfera de aplicare a TVA) in nume propriu dar in contul altor persoane (vanzitorii de
terenuri — persoane fizice), insi nu a procedat la facturarea contravalorii acestora citre
beneficiari, respectiv la colectarea TVA aferenta. Autoritétile au retinut ci aceste prestatii devin
exigibile la data incheierii contractelor de vanzare-cumparare in form# autentic#, iar in perioada
verificatd prin inspectia fiscald, reclamanta a incheiat in forma autentici contracte de vanzare-
cumpérare pentru achizitionarea a 74,34 ha teren agricol, pentru care, conform prevederilor
contractuale, ar fi trebuit si factureze recuperarea contravalorii acestora in cuantum de 750
euro/hectar, rezultdnd o valoare totald de recuperat de 55.755 euro. Reclamanta ar fi trebuit s3
evidentieze si sé declare, aferent prestatiilor de servicii mentionate mai sus, o TVA colectati in
sumi de 41.911 lei.

12. Reclamanta nu este de acord cu aspectele stabilite de organul fiscal si considera c3 costurile
operatiunilor efectuate si suportate de aceasta, evaluate la suma de 750 Euro/hectar, reprezinti
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costuri in legiturd cu investifia, pentru realizarea de operatiuni taxabile, pentru care societatea
are drept de deducere al TVA.

13. In acest sens, reclamanta argumenteazi ci acele costuri descrise anterior au fost evaluate
anticipat la suma de 750 euro/ha, in scopul facilitirii determinérii intinderii prejudiciului care ar
putea fi generat societdtii in caz de neexecutare de cétre promitentii vinzitori a obligatiei de a
incheia contractele de vinzare a terenurilor in formé autenticd. Reclamanta a precizat totodati cé,
in concret, aceasti sumi variazi de la caz la caz, putdnd fi mai redusi sau mai ridicata.
Reclamanta sustine ci acele costuri, ce privesc in principal cadastrarea si intabularea terenurilor,
nu sunt incluse in pretul terenurilor i ca reprezintid cheltuiala proprie a societétii, fiind calificate
de aceasta drept costuri in legaturs cu investitia imobiliara efectuatd.

Prevederile relevante ale legislatiei nationale, aplicabile in speta supusd judecitii

- Art. 8 din Legea nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ — Obiectul acfiunii
judiciare, potrivit ciruia:

Persoana vdtdmatd intr-un drept recunoscut de lege sau intr-un interes legitim
printr-un act administrativ unilateral, nemulfumitd de rdspunsul primit la
pldngerea prealabild sau care nu a primit niciun rdspuns in termenul prevdizut la
art. 2 alin. (1) lit. h), poate sesiza instanta de contencios administrativ
competentd, pentru a solicita anularea in tot sau in parte a actului, repararea
pagubei cauzate §i, eventual, reparatii pentru daune morale.

\ - Art. 18 din Legea nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ — Solutiile pe care
le poate pronunta instanga, potrivit caruia:

Instanta, solutiondnd cererea la care se referd art. 8 alin. (1), poate, dupd caz, sd
anuleze, in tot sau in parte, actul administrativ, sd oblige autoritatea publicd sd
emitd un act administrativ, sd elibereze un alt inscris sau sd efectueze o anumitd
operatiune administrativa. (...) In cazul solutiondrii cererii, instanta va hotdrf §i
asupra despdgubirilor pentru daunele materiale §si morale cauzate, dacd
reclamantul a solicitat acest lucru. (...) (6) In toate situaiile, instanta poate
stabili, prin dispozitiv, la cererea pdrtii interesate, un termen de executare,
precum §i amenda prevdzutd la art. 24 alin. (2).

- Art. 297 alin. (4) din Legea nr. 227/201S5 privind Codul Fiscal: Orice persoand
impozabild are dreptul sd deducd taxa aferentd achizitiilor, dacd acestea sunt destinate
utilizdrii in folosul urmatoarelor operatiuni: a) operatiuni taxabile (...)

- Pct. 67 alin. (4) din Normele Metodologice din 6 ianuarie 2016 de aplicare a Legii nr.
227/2015 privind Codul fiscal, aprobate prin HG nr. 1/2016: O persoand care are
intentia, confirmatd de dovezi obiective, sd inceapd in mod independent o activitate
economicd in sensul art. 269 din Codul fiscal §i care incepe sd angajeze costuri si/sau sd
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facd investitii pregdtitoare necesare initierii acestei activitdti economice, trebuie sd fie
consideratd ca o persoand impozabild care actioneazd in aceastd calitate, care are, in
conformitate cu art. 297 din Codul fiscal, dreptul imediat de a deduce taxa datoratd sau
achitatd pentru cheltuielile si/sau investifiile efectuate in scopul operatiunilor pe care
intentioneazd sd le efectueze §i care dau nagstere unui drept de deducere, fard a trebui sd
astepte inceperea exploatdrii efective a activitdtii sale.

- Art. 271 alin. (2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal: Atunci cand o persoand
impozabild care actioneazd in nume propriu, dar in contul altei persoane, ia parte la o
prestare de servicii, se considerd cd a primit §i a prestat ea insdgi serviciile respective.

- Art. 281 alin. (6) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal: Pentru livrdrile de
bunuri corporale, inclusiv de bunuri imobile, data livrdrii este data la care intervine
transferul dreptului de a dispune de bunuri ca un proprietar. Prin exceptie, in cazul
contractelor care prevdd cd plata se efectueazd in rate sau al oricdrui alt tip de contract
care prevede cd proprietatea este atribuitd cel mai tdrziu in momentul pldtii ultimei sume
scadente, cu exceptia contractelor de leasing, data livririi este data la care bunul este
predat beneficiarului.

- Art. 1672 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil al Roméniei, republicati in
Monitorul Oficial al Roméaniei, Partea I, nr. 505 din 15 iulie 2011: Vdnzdtorul are
urmdtoarele obligatii principale: 1. sd transmitd proprietatea bunului sau, dupd caz,
dreptul vdndut; 2. sd predea bunul; 3. sd il garanteze pe cumpdrdtor contra evictiunii §i
viciilor bunului.

- Art. 1719 din Codul civil: Cumpdrdtorul are urmdtoarele obligatii principale: a) sd
preia bunul vandut; b) sd pldteascd pretul vénzdrii.

- Art. 1676 din Codul civil: f» materie de vanzare de imobile, strdmutarea proprietdtii de
la vanzdtor la cumpdrdtor este supusd dispozitiilor de carte funciard.

- Art. 1244 din Codul civil: frn afara altor cazuri previzute de lege, trebuie sd fie
incheiate prin inscris autentic, sub sanctiunea nulitdtii absolute, conventiile care
strdmutd sau constituie drepturi reale care urmeazd a fi inscrise in cartea funciard.

- Art. 885 alin. 1 din Codul civil: Sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drepturile
reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciard se dobdndesc, atdt intre pdrtfi, cdt §i
Jatd de terti, numai prin inscrierea lor in cartea funciard, pe baza actului sau faptului
care a justificat inscrierea.
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Art. 886 din Codul civil : Modificarea unui drept real imobiliar se face potrivit
regulilor stabilite pentru dobdndirea sau stingerea drepturilor reale, dacd prin lege nu se
dispune alltfel.

Art. 888 din Codul civil: [uscrierea in cartea funciard se efectueazd in baza inscrisului
autentic notarial, a hotdrdrii judecdtoresti rdmase definitivd, a certificatului de
mostenitor sau in baza unui alt act emis de autoritdtile administrative, in cazurile in care
legea prevede aceasta.

Art. 893 din Codul civil: fnscrierea unui drept real se poate efectua numai:

a) impotriva aceluia care, la data inregistrdrii cererii, este inscris ca titular al dreptului
asupra cdruia inscrierea urmeazd sd fie facutd (...)

Dispozitii ale Dreptului Uniunii Europene relevante in speta supusd judecitii

Art. 9 alin. 1 din Directiva 2006/112: Persoand impozabild” inseamnd orice persoand
care, in mod independent, desfdsoard in orice loc orice activitate economicd, indiferent
de scopul sau rezultatele activitdtii respective. Orice activitate a producdtorilor,
comerciantilor sau persoanelor care presteazd servicii, inclusiv activitdtile miniere §i
agricole si activitdtile prestate in cadrul profesiunilor liberale, este consideratd
»activitate economicd”. Exploatarea bunurilor corporale sau necorporale in scopul
obtinerii de venituri cu caracter de continuitate este de asemenea consideratd activitate

economicd.

Art. 24 alin. 1 din Directiva 2006/112: , Prestare de servicii” inseamnd orice
operatiune care nu constituie o livrare de bunuri.

Art. 28 din Directiva 2006/112: Atunci cdnd o persoand impozabild care actioneazd in
nume propriu, dar in contul unei alte persoane ia parte la o prestare de servicii, se
considerd cd ea a primit §i a prestat ea insdsi serviciile respective.

Art. 167 din Directiva 2006/112: Dreptul de deducere ia nagstere din momentul in care
taxa deductibild devine exigibild.

Art, 168 litera a) din Directiva 2006/112: [n mdsura in care bunurile si serviciile sunt
utilizate in scopul operatiunilor taxabile ale unei persoane impozabile, persoana
impozabild are dreptul, in statul membru in care efectueazd operatiunile respective, de a
deduce din valoarea TVA, pe care are obligatia de a o plati, urmdtoarele sume: a) TVA

‘datoratd sau achitatd in statul membru in cauzd pentru bunurile care ii sunt sau care

urmeazd a-i fi livrate sau pentru serviciile care ii sunt sau urmeazd a-i fi prestate de o
altd persoand impozabild.
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- Principiul neutralitatii

Astfel cum rezultd din jurisprudenta constanti a Curtii, dreptul persoanelor impozabile de a
deduce taxa achitati sau datorati pentru bunurile/serviciile achizitionate destinate utilizirii in
scopul operatiunilor taxabile constituie un principiu fundamental al sistemului de TVA. Acest
drept de deducere face parte integrantd din mecanismul TVA si, in principiu, nu poate fi limitat.
Acest drept se exercitd imediat pentru totalitatea taxei aplicate operatiunilor efectuate in amonte.
Pentru a beneficia de dreptul de deducere trebuie indeplinite in primul rdnd conditiile de fond,
respectiv, pe de o parte, cel interesat si fie o persoand impozabild si, pe de altd parte, bunurile
sau serviciile invocate pentru a justifica acest drept s fie utilizate in aval de persoana impozabild
in scopul operatiunilor sale taxabile, iar in amonte, aceste bunuri sau servicii si fie furnizate de o
altd persoand impozabila.

Dreptul de deducere al TVA trebuie recunoscut, limitarea putind fi justificatd doar in
cazul unei fraude.

In Cauza C-110/94 INZO, Curtea Europeani de Justitie a statuat ci dreptul de deducere
este céstigat cu titlu definitiv de la momentul primei cheltuieli in vederea derulédrii de activitéti
economice, chiar dacd acestea din urmi nu vor mai avea loc.

In acelasi sens, Curtea Europeans de Justitie a statuat in Cauza C-110/98 Gabalfrisa,
aritdnd cd o persoand care are intentia, confirmati prin dovezi obiective, de a incepe in mod
independent o activitate economicd in sensul art. 4 din a gasea directivi §i care efectueaza prima
cheltuiald de investitii In acest scop trebuie si fie consideratd persoand impozabild. Actiondnd in
aceasti calitate, aceasta are, prin urmare, dreptul de a deduce imediat TVA datorati sau platitd
pentru cheltuielile de investitii suportate in scopul operatiunilor pe care intentioneazi si le
efectueze §i care dau nagtere dreptului de deducere, fard a trebui si agtepte ca exploatarea
efectiva din afacerea lui si inceapa.

Motivele ce au determinat instanta nafionald si dispund sesizarea Curtii in vederea
pronuntdrii unei hotdrari preliminare

1. Avand in vedere punctele de vedere divergente ale pértilor asupra dreptului reclamantei
de deducere a TVA-ului in cazul costurilor efectuate de aceasta, in calitate de
cumpdritor — persoand impozabild, cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate
imobiliard a terenurilor cu privire la care are un drept de creanti constind in transferul
viitor al dreptului de proprietate, divergentd ce rezidd in interpretarea diferitd a
Directivei 2006/112, instanta observi dificultitile de interpretare a acestui act normativ
european, in contextul problematicii de fapt deduse judecétii.

2. Astfel, dreptul european nu reglementeazi in mod explicit problema regimului juridic al
costurilor generate de operatiunile de inscriere initiald a imobilelor in registrul de
publicitate imobiliard, nici Directiva 2006/112 si nici jurisprudenta elaborati in temeiul
acesteia nu precizeazd dacd astfel de costuri pot fi calificate drept cheltuieli aferente
investifiei sau drept o prestare de servicii in favoarea vanzatorului.
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3. Pentru solutionarea litigiului trebuie si se stabileascd dacd operatiunile desfisurate de
societatea Amiristi Land Investment SRL pot fi calificate drept ,costuri aferente
investitiei”, pentru care persoana impozabilid beneficiaza de dreptul de deducere a TVA.
Calificarea acestor operatiuni este atributul exclusiv al instanfei nationale, insi pentru a
realiza o aplicare corectd a dispozitiilor dreptului european la situatia de fapt din cauza,
este necesard interpretarea prealabild a acestor dispozitii de cétre instanfa europeand,
motiv pentru care tribunalul apreciazi cid se impune sesizarea Curtii de Justitie a
Uniunii Europene. '

Argumentele pertinente ale pdrtilor

1. Reclamanta sustine ci acele cheltuieli descrise anterior pe care le-a efectuat reprezinti
costuri in legiturd cu investitia, trebuind sd 1i fie recunoscut §i garantat dreptul de
deducere a TVA aferenti acestora.

2. Cu privire la Intrebarea preliminard nr. 1, reclamanta arati ci de la momentul incheierii
promisiunilor de vanzare-cumpérare, ea a dobindit un drept de creantd cu privire la
transferul dreptului de proprietate asupra imobilelor obiect al conventiilor. Reclamanta,
avand posesia, precum si un drept de creantd cu privire la aceste imobile si, implicit,
avand vocatie la dreptul real de proprietate asupra acestora, exploateaza bunurile. in
acceptiunea reclamantei, exploatarea trebuie inieleasd si sub aspectul actelor pregétitoare
efectuate cu privire la imobil. Astfel de acte pregatitoare, precum intabularea imobilului,
trebuie considerate ca fiind parte din desfisurarea activititii comerciale de cétre
cumpdritor, avand in vedere ca in lipsa acestei inscrieri in Cartea funciard, dreptul de
proprietate asupra terenului nu poate fi ficut opozabil fatd de terti si nici nu poate face
obiectul unui contract de vinzare-cumpdrare, iar societatea nu ar putea si desfigoare
operatiuni taxabile. in spets, operatiunea taxabili pe care reclamanta intentioneazi si o
efectueze este tocmai exploatarea agricoli a terenului pe care in prezent il achizitioneaza.

3. Cu privire la intrebarea preliminard nr. 2, reclamanta a precizat ci acele costuri
efectuate in vederea primei inscrieri a terenului in cartea funciard nu sunt suportate de
catre promitentii-vanzatori si nu sunt incluse in pretul terenurilor, reprezentand cheltuiala
proprie a societédtii, fiind calificate de societate drept costuri in legéturd cu investitia
imobiliars efectuatd.
in cauza Inzo, C-110/94, Curtea a statuat atunci cand o autoritate fiscald a acceptat ca o
companie are statut de persoana impozabild in sensul TVA intrucét si-a declarat intengia
de a desfagura activitate economicd dind nagtere la operatiuni taxabile, contractarea unui
studiu de profitabilitate pentru activitatea doriti va fi considerati activitate economics,
chiar daca scopul este de investiga in ce misura activitatea pe care compania doreste sd o
desfasoare in viitor este profitabila.
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Se mai aratd cd, din jurisprudenta Curti Europene de Justitie reiese ca exista situatii in
care se acorda drept de deducere a TVA societitilor pentru achizitiile de bunuri si/sau
servicii efectuate anterior inceperii activitatii taxabile (in etapa de investitie), chiar daca
ulterior acestea nu vor fi utilizate in cadrul activititii taxabile, dar numai in cazul in care
se dovedeste intenfia persoanei la momentul achizitiei de a utiliza bunurile/serviciile in
folosul activititii taxabile ulterioare.

Desi este cert cd reclamanta se afld in perioada de investitie, este necesar a se stabili daca
operatiunile pe care acestea le-a desfasurat pot fi calificate drept operatiuni
premergétoare investifiei. Din interpretarea textului Directivei 2006/112 si din analiza
jurisprudentei Curtii In cauze conexe, nu reiese in ce masurd costurile efectuate de cétre
cumparitorul persoand impozabild cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate
imobiliard a imobilelor cu privire la care cumpéritorul are un drept de creantd la
transferul viitor al dreptului de proprietate si care i-au fost livrate de cétre vanzétorii al
céror drept de proprietate asupra imobilelor nu este inscris in cartea funciard, pot fi
calificate drept operafiuni premergitoare investifiei pentru care persoana impozabild
beneficiazi de drept de deducere al TVA.

4. Cu privire la intrebarea preliminard nr. 3, reclamanta a aritat ci autoritatile fiscale au
stabilit suplimentar TVA de plati pe motiv cd suma de 750 Euro/hectar ar reprezenta
contravaloarea serviciului prestat de reclamanti in favoarea vénzitorului in schimbul
livrarii bunurilor. Interpretarea dati de autorititile fiscale a fost in sensul ci reclamanta,
prin faptul cd s-a obligat sd suport costurile ocazionate de prima inscriere in registrul de
publicitate imobiliard a imobilelor care fac obiectul promisiunilor de vanzare-cumpérare,
inclusiv inscrierea in cartea funciari a dreptului vanzatorilor asupra terenului, a prestat un
serviciu céitre vanzitori.
in opinia reclamantei, se impune asadar a se stabili dacd, in acceptiunea Directivei
2006/112, un cumpdéritor persoand impozabild care igi asumd, pe cale contractuald,
angajarea unor costuri precum cele din spetd, ar actiona precum un comisionar, prin
raportare la vAnzitorul bunurilor imobile in legaturi cu care au fost efectuate operatiunile
de inregistrare in Cartea funciar.

5. Cu privire la intrebarea preliminard nr. 3, reclamanta a apreciat ci intrebarea este
relevantd prin prisma dreptului pértilor de a determina pe cale contractuald persoana -
cumpérétor sau vanzétor - care va fi finutd si suporte costurile generate de operatiunile
administrative in legiturd cu imobilele care i-au fost livrate §i cu privire la care
cumpdritorul are un drept de creanta la transferul viitor al dreptului de proprietate de
citre vanzitor. Este necesard interpretarea dispozitiilor Directivei 2006/112 cu privire la
dreptul de optiune al pértilor, prin raportare la recunoagterea sau nu, in favoarea acelei
persoane, a dreptului de deducere al TVA cu privire la operatiunile astfel efectuate.
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6

7.

8.

. Paratele DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE
TIMISOARA si ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE TIMIS
nu si-au exprimat punctul de vedere cu privire la cererea reclamantei de sesizare a CJUE.

Din inscrisurile de la dosar ce emand de la parate rezultd ci organul fiscal considerd ca
suma de 750 Euro/hectar ar reprezenta contravaloarea serviciului prestat de reclamanti in
favoarea vanzitorului in schimbul livrarii bunurilor. P4réatele au concluzionat ci pretul de
vanzare include si suma de 750 euro/ha, iar prin diminuarea prefului s-a realizat un
schimb de bunuri si servicii, respectiv serviciile de cadastrare si intabulare a terenurilor,
cheltuieli suportate de reclamant in schimbul livrérii bunurilor imobile in conditii legale.
Astfel, cheltuielile efectuate de societate nu sunt destinate in folosul operatiunilor
taxabile, ci sunt efectuate in favoarea vanzitorului. Reclamanta a actionat in calitate de
comisionar, fiind considerati din punct de vedere al taxei, cumpéritor si revinzétor al
serviciilor de cadastrare si intabulare.

Pentru toate aceste considerente, instanta de trimitere adreseazid CJUE urmitoarele

intrebari:

Intrebarea nor. 1: In interpretarea Directivei 2006/112, in special a prevederilor art. 24,
28, 167 si 168 lit. a), in cadrul unei operatiuni de vinzare de bunuri imobile care nu
sunt inscrise in Registrul national de publicitate imobiliari (Cartea Funciari) si care
nu sunt cadastrate la momentul livririi, cumpéritorul persoani impozabili care isi
asumi contractual obligatia de a efectua, pe cheltuiala sa, demersurile necesare primei
inscrieri in registrul de publicitate imobiliard a acestor imobile, efectueazi o prestare
de servicii citre vinzitor sau o achizitie de servicii aferenti investitiei sale imobiliare
pentru care trebuie sii fi fie recunoscut dreptul de deducere a TVA?

Intrebarea nr. 2: Directiva 2006/112, in special prevederile art. 167 si 168 lit. a), pot fi
interpretate in sensul in care costurile efectuate de ciitre cumpiiriitorul persoani
impozabild cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate imobiliari a
imobilelor cu privire la care cumpéritorul are un drept de creanti la transferul viitor
al dreptului de proprietate si care i-au fost livrate de céatre vanzitori al ciaror drept de
proprietate asupra imobilelor nu este inscris in cartea funciari, pot fi calificate drept
operatiuni premergitoare investitiei pentru care persoana impozabild beneficiazi de
drept de deducere a TVA?

Intrebarea nr. 3: Prevederile Directivei 2006/1 12, in special art. 24, 28, 167, 168 lit. a), se
impun a fi interpretate in sensul in care costurile efectuate de ciitre cumpiritorul
persoani impozabili cu ocazia primei inscrieri in registrul de publicitate imobiliari a
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imobilelor care i-au fost livrate §i cu privire la care cumpéritorul, in baza unei
conventii, are un drept de creantd la transferul viitor al dreptului de proprietate de
citre vanziitori al ciiror drept de proprietate asupra imobilelor nu este inscris in
cartea funciarid, trebuie calificate drept prestiri de servicii citre vanzitori, in
contextul in care, cumpiritorul si vinzitorii au convenit ¢i preful imobilelor nu
include contravaloarea operatiunilor de cadastrare?

Intrebarea nr. 4: in acceptiunea Directivei 2006/112, costurile aferente operatiunilor
administrative in legituri cu imobilele care i-au fost livrate §i cu privire la care

- cumpdritorul are un drept de creanti la transferul viitor al dreptului de proprietate
de céitre vanzitor, inclusiv, dar firi a ne limita la costurile de primi inscriere in
registrul de publicitate imobiliari, se impun a fi suportate in mod obligatoriu de ciitre
vanzitor? Sau pot fi suportate de citre cumpiritor sau de ciitre oricare dintre partile
tranzactiei, conform conventiei pérgilor, cu consecinta recunoasterii in favoarea acelei
persoane a dreptului de deducere a TVA?
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