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Affaire C-707/18
Demande de décision préjudicielle

Date de dépot :

13 novembre 2018
Juridiction de renvoi :

Tribunalul Timis (Romaénia)
Date de la décision de renvoi :

30 octobre 2018
Partie requérante :

Amarasti Land Investment@SRL
Parties defenderesses :

Directia Generald Regionalaa Finantelor Publice Timisoara

AdministratiaJudeteanda Finantelor Publice Timis

DEMANDE.DE\DECISIOGN'PREJUDICIELLE INTRODUITE
CONFORMEMENT A L’ARTICLE 267 TFUE

Le Tribunalul Timis (tribunal de grande instance de Timis, Roumanie) —
chambre du contentieux administratif et fiscal

dans IPaffaire,[OmisSis] ayant pour objet un recours forme par la partie requérante,
AMARASTI |LAND INVESTMENT SRL, a I’encontre de DIRECTIA
GENERALA® REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE TIMISOARA
(direction |\ générale des finances publiques de Timisoara) et [de]
ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE TIMIS
(administration départementale des finances publiques de Timis),

a la demande de la partie requérante et conformément a 1’article 267, premier et
deuxieme alinéas, TFUE,

demande qu’il plaise a la

COUR DE JUSTICE DE L’UNION EUROPEENNE
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de bien vouloir répondre aux questions préjudicielles suivantes relatives a
I’interprétation du droit de I’Union européenne :

Question n°1: Dans le cadre de linterprétation de la directive 2006/112,
notamment de ses articles 24, 28, 167 et de son article 168, sous a), lors d’une
opération de vente de biens immeubles qui n’étaient pas inscrits au registre
foncier national (livre foncier) ni n’avaient fait ’objet d’un cadastrage au
moment de la livraison, I’acquéreur assujetti qui assume son obligation
contractuelle d’effectuer, a ses frais, les démarches nécessaires a la premiere
inscription au registre foncier de ces immeubles effectue-t-il ung prestation de
services en faveur du vendeur ou une acquisition de services entliemavec son
investissement immobilier au titre de laquelle le droit de déduire [aT VA doit
lui étre reconnu ?

Question n°2: La directive 2006/112, en particuliersses articles 167 et 168,
sous a), peut-elle étre interprétée en ce sens que,les ‘dépenses, engagées par
I’acquéreur assujetti lors de la premiére inseription au, registre foncier des
immeubles sur lesquels il dispose d’un droit,de eréance consistant dans le
futur transfert du droit de propriété etyqui ont,été livrés, par des vendeurs
dont le droit de propriété sur les immeubles n’est pas inscrit au livre foncier
peuvent étre qualifiées d’opérationspréalables a IPinvestissement au titre
desquelles I’assujetti bénéficie du dreit de'déduire la TVA ?

Question n°3: Les dispositions®de la dikective 2006/112, en particulier ses
articles 24, 28, 167 et 168;, sous a)doiventsglles étre interprétées en ce sens
que les dépenses engagées, paryl’acquéreur assujetti lors de la premiére
inscription au registresfoncier dessimmeubles qui lui ont été livrés et sur
lesquels il dispose, ‘en, vertu d*un contrat, [Or.2] d’un droit de créance
consistant dans lefutur, tkansfert.du droit de proprieté par des vendeurs dont
le droit de propriété,sur les immeubles n’est pas inscrit au livre foncier
doiventgétrengualifices de, prestations de services en faveur des vendeurs,
lorsque Tacheteur et\les\vendeurs sont convenus que le prix des immeubles
n’inclut,pas la contre-valeur des opérations de cadastrage ?

Question n°4 *“AU sens de la directive 2006/112, les dépenses liees aux
operations administratives en lien avec les immeubles qui ont été livrés a
I’acquéreur‘et sur lesquels ce dernier dispose d’un droit de créance consistant
dans‘le futur transfert du droit de propriété par le vendeur, incluant, mais
sans s’y limiter, les dépenses liées a la premiere inscription au registre
foncier, doivent-elles nécessairement étre a la charge du vendeur ou
peuvent-elles étre supportées par I’acquéreur ou indifferemment par I’une
des parties a la transaction, conformément a ce dont les parties sont
convenues, avec la reconnaissance consécutive en faveur de cette personne du
droit de déduire la TVA ?
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L’objet du litige. Les faits pertinents

La partie requérante, AMARASTI LAND INVESTMENT SRL, a saisi
la chambre du contentieux administratif et fiscal du Tribunalul Timis (tribunal de
grande instance de Timis) d’un recours contre les parties défenderesses,
la direction générale des finances publiques de Timisoara et 1’administration
départementale des finances publiques de Timis, concluant a :

—  D’annulation pour illégalité de la décision n° 3357, du 8 septembre 2017, de
la direction générale des finances publiques de Timisoara tranchant sa réclamation
préalable ;

— I’annulation partielle de I’avis d’imposition F-TM n° 107, du ‘45 mars 2017,
ainsi que du rapport de controle fiscal F-TM n° 107, du 15marsi2019, en.cevgu’ils
sont illégaux et non fondés concernant le rappel de TVAde 42912, RON ;

— la condamnation des parties défenderesses. a“rembourser laysomme de
41 911 RON versée a titre de rappel de TVA ;

— la condamnation des parties défenderesses a payeryles intéréts fiscaux de
0,02 % par jour sur la somme de 41 911 R@N, de la date de‘retenue illégale de la
TVA a la date de remboursement effectif etjintegral de la somme ;

— la condamnation solidaire des parties,défenderesses aux dépens.

Concernant les faits, le Tribunalul Timis (tribunal de grande instance de Timis)
constate que la société requerante, a,été constituée en 2014 en vue d’exercer des
activités d’exploitation par Linstallation d’une exploitation agricole sur un terrain
d’environ 4 000ghectares;, et'que, a‘eette fin, la societé achéte des terres agricoles.
La requérante‘est aCtuellementiengrocessus d’investissement, ¢’est-a-dire d’achat
de terrains.

Au niveau formel, leyprogessus d’acquisition est divisé en deux étapes. Dans
un premierstemps, “des’ promesses de vente et d’achat sont conclues entre des
persannes ‘promettant de vendre et la requérante, qui promet d’acheter, par
lesquelles cette derniére acquiert un droit de créance sur la propriété du terrain.
La seconde, e€tape intervient aprés [’accomplissement des formalités
administratives prévues par la loi en vue de la conclusion des contrats et consiste a
signersles contrats de vente et d’achat permettant d’acquérir la propriété
des terrains.

[Or. 3]

Au sens de la directive 2006/112, la livraison des biens immeubles faisant I’objet
de la vente, a savoir la possession et le droit d’en disposer en tant que propriétaire,
se fait sur le fondement des contrats de fermage conclus, entre le vendeur et
I’acheteur, en méme temps que les promesses de vente et d’achat.
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En vue du bon déroulement du processus d’investissement, la société Amarasti
Land Investment SRL a recouru aux services de sociétés specialisées, telles que
des sociétés d’intermédiation, des cabinets d’avocats, des études de notaires,
des sociétés spécialisées en matiére de cadastre et de topographie, afin de vérifier
la situation juridique des terrains faisant I’objet de la vente et d’effectuer toutes
les opérations précédant la conclusion effective des contrats de vente et d’achat,
prenant a sa charge les honoraires des sociétés d’intermédiation, des notaires, des
avocats, les frais de cadastre.

La requeérante a justifié la nécessité de recourir a ces services par le fait que, dans
la zone géographique dans laquelle 1’activité est développée (OU, &, trouvent
plusieurs localités du departement de Dolj), les terrains ‘Sent fractionnes,
ont des superficies réduites et ne sont pas inscrits au registre foncier national (livre
foncier). Or, en droit roumain, la forme d’acte authemtique du,_contrat, est
une condition de validité des contrats de vente et d’achat deybiens immeubles.
Pour que des contrats de vente et d’achat de biensfimmeubles soieqt, valablement
conclus sous forme authentique, la loi exige gue“le terrain soit, inserit au livre
foncier et que la personne ayant qualité de vendeur dans le,cadre de’la transaction
soit celle étant inscrite au livre foncierren tantyquespropriétaire du terrain.
S’ensuit I’impossibilité, pour la requérante, d’acheter'directement les terrains en
concluant des contrats de vente et d?achat,sous forme authentiques et la nécessité
de diviser le processus d’acquisition “en“deux étapes, comme indiqué
précédemment.

Dans le but déclaré d’acquérir les terrains et d*organiser une exploitation agricole,
la société ayant promis‘d’acheteraégalement fait appel aux services d’une société
de cadastrage en vue,deyla_premieresinscription des terrains au livre foncier et
aassumé les codts de‘ces opérations.” Ces colts n’ont pas été refacturés aux
personnes ayant promis dewendre et ne sont en pratique pas supportés par ceux-ci.
Ainsi, les promessesybilatérales de vente et d’achat des terrains contiennent une
clause en vertu, de laguelle'celui promettant de vendre a déclaré accepter que celui
promettant d’acheter (la societé requérante) effectue a ses frais tous les travaux de
collectep, ‘d’établissement des dossiers, de légalisation des documents,
d’enregistrement des documents, de cadastrage, d’inscription au livre foncier.
La persenne “ayant promis de vendre a déclaré comprendre que toutes
les proe¢dures’ d’enregistrement effectuées par Amarasti Land Investment SRL
sontyabselument nécessaires pour que le contrat de vente et d’achat du terrain
puissenavoir une forme authentique. Les deux parties sont convenues de
préévaluer le montant des travaux décrits ci-dessus a 750 euros par hectare.
Elles ont toutefois inséré une clause pénale selon laquelle, si la personne
promettant de vendre ne satisfait pas a son obligation de conclure le contrat de
vente dans le délai fixé, par sa faute ou pour toute autre raison, a 1’exception de
celles imputables a celui promettant d’acheter, elle est tenue de payer a ce dernier
les frais engagés en vue d’inscrire le terrain au livre foncier ainsi que des
dommages et intéréts d’un montant de 2 000 euros par hectare.

[Or. 4]
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Concernant le prix fixé dans le contrat, ainsi qu’il ressort de 1’article III des
promesses de vente et d’achat, les parties sont convenues que la personne
promettant d’acheter payerait a celle promettant de vendre le prix intégral des
terrains au moment de la conclusion des promesses. Le prix des terrains, tel que
convenu par les parties, n’inclue pas la contre-valeur des opérations de cadastrage,
étant distinct de celles-ci.

Le 23janvier 2017, la requérante a déposé auprés des autorités fiscales la
demande de remboursement de TVA n° 108049570, portant sur un montant de
73 828 RON. En conséquence, un contrble fiscal a eu lieu, quina abouti a
I’adoption de 1’avis d’imposition F-TM 107, du 15 mars 2017,%ainsi que du
rapport de contréle fiscal F-TM 107, du 15 mars 2017, dont I’annulation particlle
est demandée en 1’espéce. La requérante a obtenu le remboursement,intégral, du
montant de TVA de 73 828 RON demandé. Toutefois, les,autorités_fiscales, ont
percu un rappel de TVA de 41 911 RON sur une base d’impesition de 209 522
RON représentant la contre-valeur du service fournmirpar la.requérante auvendeur,
base d’imposition _obtenue en multipliant laSuperficie des: terrains de 74,43
hectares pour lesquels des contrats de vente et dachats définitifs étaient conclus
au 31 décembre 2016 par 750 euros par hectare.

Les autorités fiscales ont procédé a un‘rappel.de TVA au motif que la somme de
750 euros par hectare représenteraithla contre-valeur du service fourni par la
requerante au vendeur en échange de la livraison des'biens. Elles affirment que, en
¢change de 1’achat du terrainjla réquéranteta, d’une part, payé un prix et, d’autre
part, fourni un service aux‘wendeurs. Elles soutiennent en outre que les codts liés a
I’enregistrement des térrains'etha la conelusion des contrats de vente et d’achat
sous forme authentique deivent abligatoirement étre a la charge des vendeurs.

La requérante.a introduit upe réclamation contre 1’avis d’imposition concernant la
somme de, 41 911°RON\ de, rappel de TVA dans le cadre d’une procédure
administrative, prealable, ‘qui a toutefois été rejetée par les autorités fiscales.
Tant dans, la decision'de tejet de la réclamation, dont I’annulation est demandée,
que dans le cadre®du contentieux fiscal, les autorités fiscales ont considéré en
substance ‘qu*Amarasti Land Investment SRL avait fourni les services précites
(quinconstituent des opérations soumises a la TVA) en son nom propre, mais pour
le. compte,d’autres personnes (les vendeurs de terrains — personnes physiques),
sans, toutefois en facturer la contre-valeur aux bénéficiaires en percevant la TVA
correspondante. Les autorités ont estimé que ces prestations sont devenues
exigibles a la date de conclusion des contrats de vente et d’achat sous forme
authentique et que, pendant la période ayant fait 1’objet du contrdle fiscal,
la requérante a conclu des contrats sous forme authentique portant sur I’achat de
74,34 hectares de terres agricoles, au titre desquels, conformément aux
dispositions contractuelles, elle aurait d0 facturer le remboursement de leur
contre-valeur, d’un montant de 750 euros par hectare, soit un montant total a
recouvrer de 55 755 euros. La requérante aurait dd faire apparaitre et déclarer,
concernant les prestations de services précitees, [un] montant de TVA percue de
41 911 RON.
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La requérante n’est pas d’accord avec la situation decrite par I’autorité fiscale et
considere que les codts des operations effectuées supportés par la requérante,
évalués a 750 euros par hectare, sont [Or. 5] des co(ts liés a I’investissement pour
les besoins d’opérations taxées, pour lesquels la société a le droit de déduire
la TVA.

A cet égard, la requérante indique que le montant des co(its décrits précédemment
a été préévalué a 750 euros par hectare, afin de faciliter la détermination de
I’étendue du préjudice qui pourrait étre causé a la société si les personnes ayant
promis de vendre ne s’acquittaient pas de I’obligation de conclure_les contrats de
vente des terrains sous forme authentique. La requérante a toutefols, précisé que,
en pratique, ce montant variait d’un cas a [’autre, pouvant étreyplusyounmoins
élevé. Elle fait valoir que ces codts, qui concernent principalementile ‘cadastrage®t
I’enregistrement des terrains, ne sont pas inclus dans le prix des terrains,etsont
des frais propres a la société, qualifiés par celle-ci de colits liés,a Rinvestissement
immobilier effectué.

Les dispositions de la législation nationale pertinentes'entespéce

— Article8 de la Legea “n°554/2004, privind contenciosul
administrativ (loi n° 554/2004 sursle ‘contentieuxtadministratif), intitulé
« Objet du recours », qui prévoit,;

La personne léséesdanswun droitseconnu par la loi ou dans un intérét
légitime par_unpactesadministratifeunilatéral, qui est insatisfaite de
la réponse donnéeva‘sa reclamation préalable [...] ou qui n’a pas recu
de réponse, dans Jde ‘delaiprévu a [’article 2, paragraphe 1, sous h),
peut saisir layjuridictiomadministrative compétente d 'un recours visant
["annulation, en\tout.ousen partie, de l’acte, la réparation du dommage
subi et, [excas,échéant, 1a réparation du préjudice moral.

— 1, Article 18'de la loi n°554/2004, intitulé « Réglement du litige par
[ayjuridictionw, qui prévoit :

La, juridiction, en statuant sur le recours mentionné a [’article 8,
paragraphe 1, peut, selon le cas, annuler, en tout ou en partie, [’acte
administratif, ordonner a [autorité publique d’émettre un acte
administratif, de délivrer un autre document ou d’effectuer une
certaine opération administrative. (...) [...] Si elle statue sur
le recours, la juridiction se prononce également sur la réparation du
préjudice matériel et moral subi, si le requérant en fait la demande.
(-..) [...] Dans tous les cas, la juridiction peut fixer, dans le dispositif
de sa décision, a la demande de la partie intéressée, un délai
d’exécution ainsi que [’amende prévue a [’article 24, paragraphe 2.

—  Article 297, paragraphe 4, de la Legea nr. 227/2015 privind Codul
fiscal (loi n°227/2015 portant code des imp0ots) : Tout assujetti a le droit
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de deduire la taxe afférente aux achats si ces derniers sont utilisés pour les
besoins des opeérations suivantes : a) les opérations taxées ; (...)

—  Point 67, paragraphe 4, des Normele metodologice de aplicare a
Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal (modalités d’application de la loi
n° 227/2015 portant code des imp06ts), du 6 janvier 2016, approuvées par
décision du gouvernement n° 1/2016 : Celui qui a [’intention, confirmée
par des élements objectifs, de commencer d’une fagcon indépendante une
activité économique au sens de [’article 269 du code des imp6ts et qui
commence a engager des dépenses ou [Or. 6] fait les investissements
préparatoires nécessaires au lancement de cette activité economique doit
étre considéré comme un assujetti agissant en tant“gue tel, “gui a,
conformément a [’article 297 du code des impots, le, droitade “déduife
immédiatement la taxe due ou acquittée suk,_ les dépenses,, ou
les investissements effectués pour les besoins des opérations,qu il envisage
de faire et qui ouvrent droit a déduction, sans,deveirsattendre letdebut de
[’exploitation effective de son activiteé.

—  Article 271, paragraphe 2, duscode des,impéts reumain : Lorsqu ‘un
assujetti, agissant en son nom propre mais\pouryle compte d’autrui,
s ‘entremet dans une prestationdde’services, il est réputé avoir regu et fourni
personnellement les services en question.

—  Article 281, paragraphe 6, dutcode des imp6ts roumain : Pour les
livraisons de biens @erporels,y. compris de biens immeubles, la date de
livraison est la date a laquelle intervient le transfert du pouvoir de disposer
d’un bien commesun_propriétaire.” Par exception, en cas de contrats
prévoyant un paiement échelenné ou de tout autre type de contrat prévoyant
que la propriété “est, acquise ‘au plus tard lors du paiement du dernier
montant echu,“a Kexception des contrats de credit-bail, la date de livraison
estdadate a laguellesle bien est livré au bénéficiaire.

=, WArticlend672 de la Legea nr.287/2009 privind Codul civil al
Romaniei (loi n®287/2009 portant code civil), republiée au Monitorul
Qficiahal"Remaniei, partie I, n° 505, du 15 juillet 2011 : Le vendeur a les
obligations principales suivantes : 1. transmettre la propriété du bien ou le
droit vendu ; 2. delivrer le bien ; 3. garantir |’acheteur contre |’éviction et
les vices du bien.

— Article 1719 du code civil roumain : L’acheteur a les obligations
principales suivantes : a) retirer le bien vendu ; b) payer le prix.

— Article 1676 du code civil roumain: En matiére de vente
d’immeubles, le transfert de la propriété du vendeur a l’acheteur est soumis
aux dispositions relatives au livre foncier.

— Article 1244 du code civil roumain : En dehors des autres cas
mentionnés par la loi, doivent étre conclues par écrit, en la forme
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authentique, sous peine de nullité absolue, les conventions qui transmettent
ou constituent des droits réels dont [inscription au livre foncier est
obligatoire.

—  Article 885, paragraphe 1, du code civil roumain : Sous réserve de
dispositions Iégales contraires, les droits réels sur les immeubles inscrits au
livre foncier s’acquierent, entre les parties et a [’égard des tiers, seulement
par inscription au livre foncier, sur le fondement de [’acte ou du fait qui
a justifie l'inscription.

[Or. 7]

—  Article 886 du code civil roumain : La modificatiom,dun droityréel
immobilier s’opere conformément aux régles qui régissent ['acquisition ou
[’extinction des droits réels, si la loi n’en dispose‘pas atitkement.

—  Article 888 du code civil roumain : E'inseription‘au livre foncier est
effectuée sur le fondement d’un acte siotarial, de laldécision de justice
devenue insusceptible d’appel, du certificat de successionvou d 'un autre acte
délivré par les autorités administratives, dans les casiwou Ia loi le prévoit.

—  Article 893 du code civil.roumain : /’inscription d’'un droit réel peut
s ‘effectuer seulement :

a) contre celui qui, a la‘date de | 'enregistrement de la demande, est inscrit
comme titulaire dupdreitsumlequel ['inscription sera faite (...).

Les dispositions du droit del’Union européenne pertinentes en I’espéce

—  Article'Qnparagraphée 1, de la directive 2006/112 : Est considéré
comme, « assujettl » guiconque exerce, d'une facon indépendante et quel
qu'en soitle lieu, wne activité économique, quels que soient les buts ou les
resultats dencetteyactivité. Est considérée comme « activité économique »
toute, activité desproducteur, de commergant ou de prestataire de services,
y.compriSwles  activités extractives, agricoles et celles des professions
libérales) ou assimilées. Est en particulier considérée comme activité
economique, ’exploitation d’un bien corporel ou incorporel en vue d’en
tirer.des recettes ayant un caractére de permanence.

—  Article 24, paragraphe 1, de la directive 2006/112 : Est considérée
comme « prestation de services » toute opération qui ne constitue pas une
livraison de biens.

— Article 28 de la directive 2006/112 : Lorsqu 'un assujetti, agissant en
son nom propre mais pour le compte d’autrui, s’entremet dans une
prestation de services, il est réputé avoir recu et fourni personnellement les
services en question.
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— Article 167 de la directive 2006/112 : Le droit a déduction prend
naissance au moment ou la taxe deductible devient exigible.

—  Article 168, sous a), de la directive 2006/112 : Dans la mesure ou les
biens et les services sont utilisés pour les besoins de ses opérations taxées,
lassujetti a le droit, dans [’Etat membre dans lequel il effectue ces
opérations, de déduire du montant de la taxe dont il est redevable
les montants suivants : a) la TVA due ou acquittée dans cet Etat membre
pour les biens qui lui sont ou lui seront livrés et pour les services qui lui sont
ou lui seront fournis par un autre assujetti.

[Or. 8]
— Le principe de neutralité

Ainsi qu’il ressort d’une jurisprudence constante‘déyla Ceus, ley\droit des
assujettis de déduire la taxe acquittée ou due pour les biens ounles services
acquis destinés a étre utilisés pour lesdoesoins, de leurs opeérations taxéees
constitue un principe fondamental du,systéeme de TV A Ce droit & déduction
fait partie intégrante du mécanismede la TV A et ne peut en principe pas étre
limité. 1l est exercé immédiatement pour la totalité,des taxes appliquées aux
opérations effectuées en amont. Pour-bénéficier 'du droit a déduction,
il convient tout d’abord .de satisfaire “auxy.conditions de fond, a savoir,
d’une part, que I’intéresseé soit un asswyjettiyet, d’autre part, que les biens ou
les services invoqués, pour fonder cendroit soient utilisés en aval par
I’assujetti pour les‘besoins, de,ses propres opérations taxées et que, en amont,
ces biens ou ces services soientfournis par un autre assujetti.

Le droit derdéduirendla TVA doit étre reconnu, sa limitation ne pouvant étre
justifiée qu’en,cas de fraudes

Dans 1’affaire INZQ, C-110/94, la Cour a jugé que le droit a deduction est
définitivement acquis au moment des premiéres dépenses en vue de
I’exécution dewlactivité économique, méme si celle-Ci n’a pas lieu a
L’avenir.

Dansile méme sens, la Cour a jugé, dans 1’affaire Gabalfrisa e.a., C-110/98,
quencelui qui a l’intention, confirmée par des ¢léments objectifs, de
commencer d’une fagon indépendante une activité économique au sens de
I’article 4 de la sixiéme directive et qui effectue les premieres dépenses
d’investissement a ces fins doit étre considéré comme un assujetti. Agissant
en tant que tel, il a donc, conformément aux articles 17 et suivants de
la sixieme directive, le droit de déduire immédiatement la TVA due ou
acquittée sur les dépenses d’investissement effectuées pour les besoins des
opérations qu’il envisage de faire et qui ouvrent droit a déduction, sans
devoir attendre le début de 1’exploitation effective de son entreprise.
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Les motifs ayant conduit la juridiction nationale a saisir la Cour d’une
demande de décision préjudicielle

Eu égard aux points de vue divergents des parties sur le droit de la requérante de
déduire la TVA des cofits qu’elle a exposés, en qualité d’acheteur assujetti, lors de
la premiere inscription au registre foncier des terrains sur lesquels elle dispose
d’un droit de créance consistant dans le futur transfert du droit de propriété,
divergence qui réside dans I’interprétation distincte de la directive 2006/112,
la juridiction de céans constate les difficultés d’interprétation de cette
réglementation de 1’Union en 1’espéce.

Ainsi, le droit de I’Union ne régit pas explicitement le problémesdutrégime
juridique des codts de la premiére inscription des immeubles au registre foncier,€t
ni la directive 2006/112 ni la jurisprudence établie sur le fandementide cellesci ne
précisent si de tels colts peuvent é&tre qualifiésy, de wdepenses liées a
I’investissement ou de prestation de services en fayeur duvendeur:

[Or. 9]

Pour résoudre le litige, il convient d’€tablir si les opérations effectuées par
la société Amarasti Land Investment SRL peuvent étre qualifiées de « codts liés a
I’investissement », pour lesquels 1’assujettisbénéficie du droit de déduire la TVA.
La qualification de ces opérations reléveyde, lay compétence exclusive de
la juridiction nationale. ToutefoiSpafin d’appliquer correctement les dispositions
du droit de I’Union en I’especeyil estnécessaire que le juge de 1’Union interprete
préalablement ces dispaSitionssLayjuridiction de céans estime donc que la saisine
de la Cour s’impose,

Les arguments pertinents ‘des parties

La requérante,affirme ‘quesles frais décrits ci-dessus qu’elle a engagés constituent
des coits liés &, I’investissement, le droit a déduction de la TVA afférente a
ces(frais,devant donc lul\étre reconnu et garanti.

Emycengui concerne la premiére question préjudicielle, la requérante fait valoir
gue, au moment de la conclusion des promesses de vente et d’achat, elle a acquis
unidroity, dewicréance consistant dans le transfert du droit de propriété sur
les immeubles faisant 1’objet des contrats. La requérante, qui posséde ces
immeubles et détient sur eux un droit de créance et qui, partant, a vocation au
droit réel de propriéte sur ceux-ci, exploite les biens. Selon elle, I’exploitation doit
étre comprise comme incluant également les actes préparatoires effectués sur
I’'immeuble. De tels actes préparatoires, tels que I’enregistrement de I’immeuble,
doivent étre considérés comme relevant de 1’activité commerciale de ’acheteur,
étant donné que, sans cette inscription au livre foncier, le droit de propriété sur
le terrain ne peut étre opposé aux tiers ni faire I’objet d’un contrat de vente et
d’achat, et la société ne pourrait pas effectuer d’opérations taxées. En 1’espéce,
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I’opération taxée que la requérante envisage de faire est précisément 1’exploitation
agricole du terrain qu’elle est en train d’acheter.

S’agissant de la deuxieme question préjudicielle, la requérante a précisé que les
codts exposés en vue de la premiere inscription des terrains au livre foncier ne
sont pas supportés par les personnes ayant promis de vendre et ne sont pas inclus
dans le prix des terrains ; ils constituent des colts propres a la société, qualifiés
par celle-ci de codts liés a I’investissement immobilier effectué.

Dans I’affaire INZO, C-110/94, la Cour a jugé [que], lorsque I’administration
fiscale a admis la qualité d’assujetti a la TVA d’une société quita déclaré son
intention de commencer une activité économique donnant liet a dessopérations
taxées, la commande d’une étude de rentabilité pour I’activitéenvisagee peut\étre
considérée comme une activité économique au sens de cet,article, méme, Sivcette
étude a pour but d’examiner dans quelle mesure I’activité.envisagée estrentable.

[Or. 10]

La requérante a également indiqué qu’il ressort 'de la“jurisprudence de la Cour
qu’il existe des situations dans lesquelles le droit*a deduction de la TVA est
accordé aux sociétés pour 1’achat de biens ou de services effectués avant le début
de leur activité imposable (au stade de I’investissement), méme si ceux-ci ne sont
par la suite pas utilisés dans le eadre de R activitetimposable, mais uniquement s’il
est établi que la personne avalit I"intentionplorside T"achat, d’utiliser les biens ou
les services aux fins de I’aetivité,impasable ultérieure.

Bien qu’il soit certain que, fa \requérante se trouve dans une periode
d’investissement, il convient'de déterminer si les opérations [qu’elle] a effectuées
peuvent étre qualifiées'd*epérationsipréalables a 1’investissement. 1l ne ressort ni
de I’interprétation devla direetive2006/112 ni de 1’analyse de la jurisprudence de
la Cour dans, deswaffaires connexes dans quelle mesure les colts exposés par
I’acheteur assujetti ‘lorsy de® la premiere inscription au registre foncier des
immeubles, sur lequel il a“un droit de créance consistant dans le futur transfert
du droit de propriété“et qui lui ont été livrés par des vendeurs dont le droit de
propriété¢ sug les,dmmeubles n’est pas inscrit au livre foncier peuvent étre
qualifices, d’opérations préalables a I’investissement au titre desquelles 1’assujetti
bénéficie durdroit a déduction de la TVA.

Concernant la troisieme question prejudicielle, la requérante a indiqué que les
autorités fiscales ont procéde a un rappel de TVA au motif que la somme de 750
euros par hectare représenterait la contre-valeur du service fourni par la requérante
au vendeur en échange de la livraison des biens. Selon les autorités fiscales, en
s’engageant a supportant les codts de la premiére inscription au registre foncier
des immeubles faisant 1’objet des promesses de vente, y compris I’inscription au
livre foncier du droit des vendeurs sur le terrain, la requérante a fourni un service
aux vendeurs.
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Selon la requérante, il convient donc de déterminer si, au sens de la directive
2006/112, un acheteur assujetti qui s’engage contractuellement a assumer des
codts tels que ceux de I’espéce agit comme un commissionnaire par rapport au
vendeur des biens immeubles relativement auxquels des opérations d’inscription
au livre foncier ont éte effectuées.

Relativement a la [quatrieme] question préjudicielle, la requérante a estimé que
la question est pertinente au regard du droit des parties de déterminer
contractuellement qui— de 1’acheteur ou du vendeur — sera tenu de supporter
les colits des opeérations administratives liees aux immeubles qui ontété livres a
I’acheteur et sur lequel ce dernier a un droit de créance consistantydans le futur
transfert du droit de proprieté par le vendeur. Les dispositionsyde la. directive
2006/112 doivent étre interprétées, en ce qui concerne Wle droit de, Choix
des parties, par rapport a la reconnaissance ou non, en faveur de cette persenne,
du droit a déduction de la TVA sur les opérations ainsi effectuées.

[Or. 11]

Les parties défenderesses, la DIRECTION GENERALE, DES FINANCES
PUBLIQUES DE TIMISOARA et I’ADMINISTRATION DEPARTEMENTALE
DES FINANCES PUBLIQUES DE AIMIS)n’ent pas exprimé leur point de vue
sur la demande de la requérante de saisir la‘€our.

Il ressort des pieces du dossier prevenant'des déefenderesses que 1’administration
fiscale considere que la, somme “de 750%@€uros par hectare représenterait
la contre-valeur du service fourniypar dla requérante au vendeur en échange de
la livraison des biens. Les partiestdéfenderesses ont conclu que le prix de vente
inclut également la“semme de “/50€uros par hectare et que, au moyen de
la réduction du prix, il a,été procédé'a un échange de biens et de services, ceux de
cadastrage _ et ‘d’enregistrement( des terrains, les frais étant supportés par
la requérantenen échangewde a livraison légale des biens immeubles. Ainsi,
les dépenses exposées, par. la société n’ont pas été faites aux fins d’opérations
taxéesSp,mais enwfaveur du vendeur. La requérante a agi en qualité de
commissionnaire et est fiscalement considérés comme acheteur et revendeur
des,services de cadastrage et d’inscription.

Emégard a'P’énsemble des considérations qui précedent, la juridiction de renvoi
pose ala Cour les questions suivantes :

[questions reproduites dans la partie introductive de la présente demande de
décision preéjudicielle]

[omissis]
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