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W Recopilacion de la Jurisprudencia

SENTENCIA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Octava)

de 17 de enero de 2013*

«Impuesto sobre el valor afiadido — Directiva 2006/112/CE — Articulo 135, apartado 1, letra k), en
relacién con el articulo 12, apartados 1 y 3 — Terreno no edificado — Terreno edificable —
Conceptos — Obras de demolicién al objeto de realizar una nueva — Exencion del IVA»

En el asunto C-543/11,

que tiene por objeto una peticién de decision prejudicial planteada, con arreglo al articulo 267 TFUE,
por el Hoge Raad der Nederlanden (Paises Bajos), mediante resoluciéon de 9 de septiembre de 2011,
recibida en el Tribunal de Justicia el 24 de octubre de 2011, en el procedimiento entre
Woningstichting Maasdriel

y

Staatssecretaris van Financién,

EL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Octava),

integrado por el Sr. E. Jaradiinas, Presidente de Sala, y la Sra. C. Toader (Ponente) y el
Sr. C.G. Fernlund, Jueces;

Abogado General: Sr. N. Wahl;

Secretaria: Sra. M. Ferreira, administradora principal;

habiendo considerado los escritos obrantes en autos y celebrada la vista el 22 de noviembre de 2012;
consideradas las observaciones presentadas:

— en nombre de la Woningstichting Maasdriel, por el Sr. H. de Kat, advocaat;

— en nombre del Gobierno neerlandés, por el Sr. J. Langer y la Sra. C. Wissels, en calidad de agentes;

— en nombre de la Comisién Europea, por la Sra. L. Lozano Palacios y el Sr. P. van Nuffel, en calidad
de agentes;

vista la decisién adoptada por el Tribunal de Justicia, oido el Abogado General, de que el asunto sea
juzgado sin conclusiones;

dicta la siguiente

* Lengua de procedimiento: neerlandés.

ES
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Sentencia
La peticion de decisién prejudicial tiene por objeto la interpretacion del articulo 135, apartado 1,
letra k), en relacién con el articulo 12, apartados 1 y 3, de la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de

28 de noviembre de 2006, relativa al sistema comun del impuesto sobre el valor afiadido (DO L 347,
p- 1; en lo sucesivo, «Directiva del IVA»).

Dicha peticion se formulé en el marco de un litigio entre la Woningstichting Maasdriel (en lo sucesivo,
«Woningstichting») y el Staatssecretaris van Financién (Secretario de Estado de Hacienda) en relacién
con la exencién del impuesto sobre transmisiones patrimoniales correspondiente a una operacién de

adquisiciéon de un bien inmueble, exenciéon ligada, segiin el Derecho neerlandés, a la sujecion de la
citada operacion al impuesto sobre el valor afiadido (en lo sucesivo, «IVA»).

Marco juridico

Derecho de la Union
El articulo 12, apartados 1 y 3, de la Directiva del IVA tiene el siguiente tenor:
«Los Estados miembros podran considerar sujetos pasivos a quienes realicen de modo ocasional una

operacion relacionada con las actividades mencionadas en el parrafo segundo del apartado 1 del
articulo 9 y en especial alguna de las operaciones siguientes:

[...]
b) la entrega de un terreno edificable.
[...]

3. A efectos de lo dispuesto en la letra b) del apartado 1, seran considerados como “terrenos
edificables”, los terrenos urbanizados o no, que se definan como tales por los Estados miembros.»

El articulo 135, apartado 1, letra k), de dicha Directiva dispone:
«1. Los Estados miembros eximirdn las operaciones siguientes:

[...]

k) las entregas de bienes inmuebles no edificados, distintas a las de los terrenos edificables
contemplados en la letra b) del apartado 1 del articulo 12;

[...]».
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Derecho neerlandés

El articulo 11 de la Wet op de omzetbelasting 1968 (Ley de 1968 del impuesto sobre el volumen de
negocios), de 28 de junio de 1968 (Staatsblad 1968, n° 329) en su versién aplicable al asunto principal
(en lo sucesivo, «Ley del IVA»), establece:

«1. Estardn exentos del impuesto en las condiciones fijadas mediante una disposicién general de la
Administracién:

a) la entrega de bienes inmuebles y de los derechos a los que estos bienes estan sujetos, con la
excepcion de:

1) la entrega de un edificio o de parte de un edificio y del terreno sobre el que éste se levanta,
efectuada antes o, como maximo, dos anos después de su primera ocupacién, asi como la
entrega de un terreno edificable;

[...]

4. Para la aplicacién del apartado 1, letra a), ndimero 1, se considerard terreno edificable todo terreno
no edificado:

a) que sea o haya sido objeto de obras;

b) que sea o haya sido objeto de acondicionamientos para uso exclusivo del terreno;
¢) en los alrededores del cual se realizan o se hayan realizado acondicionamientos; o
d) para el que se ha concedido una licencia de construccidn;

con el fin de erigir edificios sobre el terreno.»

El articulo 2, apartado 1, de la Wet op belastingen van rechtsverkeer (Ley del impuesto sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados) dispone que «el “impuesto sobre
transmisiones patrimoniales” es un impuesto que se percibe por la adquisicién de bienes inmuebles
situados en los Paises Bajos o de derechos relativos a dichos inmuebles».

Con arreglo al articulo 15, apartado 1, letra a), de esta Ley, en las condiciones fijadas mediante una
disposiciéon general de la Administracién, estard exenta del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales la adquisicion «mediante entrega, en el sentido del articulo 11, apartado 1, letra a),
numero 1, de la [Ley del IVA], [...] sujeta al impuesto sobre el volumen de negocios, a no ser que el
bien se utilice como medio de explotaciéon y que el adquirente pueda deducir el impuesto sobre el
volumen de negocios total o parcialmente de conformidad con el articulo 15 de la [Ley del IVA]».

Litigio principal y cuestion prejudicial

El 13 de noviembre de 2006, la Woningstichtin celebr6 con el municipio de Maasdriel (en lo sucesivo,
«vendedor») un contrato de compraventa relativo a una parcela de terreno. En esa fecha, en ese
terreno se levantaba un edificio que habia sido utilizado como biblioteca (en lo sucesivo, «edificio
existente»), junto al cual se habia acondicionado un aparcamiento publico.

El contrato de venta preveia que «el bien vendido se entregara acondicionado», ya que la

Woningstichting tenfa la intencién de construir en él viviendas y, en su caso, oficinas con plazas de
aparcamiento. Las partes contractuales acordaron que el vendedor se ocuparia de la demolicién del
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edificio existente y de la retirada del revestimiento de las vias del aparcamiento. El precio acordado era
de 1380000 euros (sin incluir el IVA) para el terreno, a los que habia que sumar los gastos de
demolicidén, estimados en 22 000 euros (sin incluir el IVA).

Durante los meses de enero y febrero de 2007, el vendedor ordend la demolicién del edificio existente
y retiré los escombros.

La entrega del terreno a la Woningstichting se realiz6 en el momento de la transferencia de la
propiedad, efectuada mediante escritura ptblica el 2 de marzo de 2007. En esa fecha, se seguia
utilizando el aparcamiento, no se habia retirado todavia el revestimiento de la superficie y la
Woningstichting no habia obtenido todavia la licencia de construccién necesaria para llevar a cabo su
proyecto, ya que éste se encontraba en fase de planificacion y disefio.

Con arreglo al Derecho neerlandés, con el fin de evitar la doble imposicién, cuando una adquisicién de
bienes inmuebles estd sujeta al IVA, esta exenta del pago del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales calculado sobre el precio de venta. La entrega de un terreno edificable estd sujeta al
IVA. En cambio, la entrega de un terreno no edificado estd exenta del IVA y sujeta al pago del
impuesto sobre transmisiones patrimoniales.

La Woningstichting pagé el IVA al vendedor por la entrega en cuestion, al entender que ésta tenia por
objeto un terreno edificable y, por lo tanto, que estaba sujeta a dicho impuesto, por lo que no se
adeudaba el impuesto sobre transmisiones patrimoniales.

Sin embargo, el inspector de Hacienda consider6 que dicha entrega tenia por objeto un terreno no
edificado, exento, como tal, del IVA vy, por lo tanto, sujeto al pago del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales. Como consecuencia, la Woningstichting recibié una liquidacién complementaria por el
impuesto sobre transmisiones patrimoniales. Habida cuenta de que el recurso interpuesto por ésta
contra dicha liquidacion complementaria ante el inspector de Hacienda fue desestimado, la
Woningstichting presenté un recurso contencioso contra esa resolucién ante el Rechtbank te Arnhem
(tribunal de distrito de Arnhem). Este 6rgano jurisdiccional desestim¢ el citado recurso.

La Woningstichting interpuso un recurso de apelaciéon ante el Gerechtshof te Arnhem (tribunal de
apelacion de Arnhem), que lo desestimoé.

Remitiéndose a la sentencia de 19 de noviembre de 2009, Don Bosco Onroerend Goed (C-461/08, Rec.
p. 1-11079), el Gerechtshof te Arnhem declar6 que el vendedor habia entregado un terreno no
edificado dado que, en el momento de la entrega, el edificio habia sido demolido en su totalidad y las
partes habian acordado que el vendedor se ocuparia de la retirada del revestimiento del aparcamiento
una vez efectuada la entrega. Asimismo, declar6 que no podia considerarse que la parcela fuera un
terreno edificable porque la demolicion del edificio y la retirada del revestimiento del aparcamiento
no podian constituir «obras» en el sentido del articulo 11, apartado 4, letra a), de la Ley del IVA.
Ademas, las partes no habian acordado la realizaciéon de otras obras. Ese mismo 6rgano jurisdiccional
estimé asimismo que los acondicionamientos existentes en las inmediaciones de la parcela de que se
trata y que resultaban utiles a efectos de la nueva construccién no eran acondicionamientos en el
sentido del articulo 11, apartado 4, letra c), de la citada Ley.

La Woningstichting recurri6é en casacién contra esa sentencia ante el Hoge Raad der Nederlanden.

El érgano jurisdiccional remitente indica que, de conformidad con su propia jurisprudencia, el
articulo 11, apartado 4, letra a), de la Ley del IVA debe interpretarse en el sentido de que, en caso de
destruccién completa de un edificio, inicamente puede considerarse que el terreno resultante es un
terreno edificable si, tras la demoliciéon del edificio, se han realizado en ese terreno los
acondicionamientos necesarios para permitir la construccién de nuevos edificios. Dicho érgano expone
que, segun la citada jurisprudencia, la demolicién no puede ser calificada de «obras» en el sentido del
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articulo 11, apartado 4, letra a), de dicha Ley, ni siquiera cuando se realice para permitir la
construccién posterior de edificios en el suelo generado. Asimismo, sefiala que, a pesar de la intencion
de las partes contractuales de utilizar el terreno para nuevas construcciones, las obras de demolicion,
en si mismas, no tienen por efecto permitir la inclusion de ese terreno dentro del concepto de
«terreno edificable».

A este respecto, sefiala, sin embargo, que el Tribunal de Justicia ya declard, en sus sentencias de
28 de marzo de 1996, Gemeente Emmen (C-468/93, Rec. p. I-1721, apartados 20 y 25), y Don Bosco
Onroerend Goed, antes citada (apartado 43), que «corresponde a [los Estados miembros] definir los
terrenos que deben considerarse terrenos edificables [...], a la vez que se respeta el objetivo perseguido
[por la Sexta Directiva IVA], que es eximir del pago del IVA dnicamente las entregas de terrenos no
edificados que no estén destinados a la construccion».

Habida cuenta de esta jurisprudencia del Tribunal de Justicia, el érgano jurisdiccional remitente se
plantea la cuestién de si la libertad de los Estados miembros de definir el concepto de «terrenos
edificables» permite a un Estado miembro eximir del IVA la entrega de un terreno no construido
generado tras la demolicién de edificios existentes, aunque esas obras se hayan realizado para permitir
la realizacién de nuevas construcciones en el terreno. Se interroga también sobre si, para determinar si
la entrega de que se trata afecta a «terrenos no edificados que no estén destinados a la construcciéon»
en el sentido de la sentencia Gemeente Emmen, antes citada, puede limitarse a tener en cuenta las
circunstancias que se presentan a partir del momento en que se genera el terreno no construido, sin
tener en cuenta las obras de demolicién previas.

En estas circunstancias, el Hoge Raad der Nederlanden decidi6 suspender el procedimiento y plantear
al Tribunal de Justicia la siguiente cuestién prejudicial:

«¢Debe interpretarse el articulo 135, apartado 1, letra k), de la Directiva del IVA [...], en relacién con el
articulo 12, apartados 1 y 3, de dicha Directiva, en el sentido de que en ningtin caso puede estar exenta
del IVA la entrega de un terreno no edificado que se haya generado tras la demolicién del edificio
levantado en éste, la cual se efectda al objeto de realizar una nueva construccién?»

Sobre la cuestion prejudicial

Mediante su cuestion, el 6rgano jurisdiccional remitente pregunta, en esencia, si el articulo 135,
apartado 1, letra k), de la Directiva del IVA, en relacién con el articulo 12, apartados 1 y 3, de dicha
Directiva, debe interpretarse en el sentido de que la exencion del IVA prevista en esta primera
disposiciéon comprende una operacién, como la controvertida en el asunto principal, de entrega de un
terreno no edificado generado tras la demolicion del edificio que se levantaba en éste, aun cuando en la
fecha de esa entrega no se hubieran realizado las obras de acondicionamiento del terreno distintas de
la citada demolicion, pero el terreno en cuestién estaba destinado a la realizacién de una nueva
construccion.

Al entender el Gobierno neerlandés que, en el presente caso, no se realizaron obras de
acondicionamiento en el sentido del Derecho neerlandés, se opone a que se tome en consideracion en
alguna medida la intencién de las partes para determinar el caracter «no edificado» o «edificable» del
terreno controvertido en el asunto principal.

En cambio, segin la Woningstichting y la Comisién Europea, los requisitos enumerados en la
legislacién neerlandesa para definir los terrenos edificables son demasiado restrictivos y no abarcan
todas las situaciones en las que puede considerarse que un terreno se destina a la realizaciéon de una
nueva construccién. Sostienen también que, teniendo en cuenta los elementos obrantes en autos, se
desprende claramente que el terreno controvertido en el litigio principal puede considerarse
objetivamente como edificable.
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Con caracter preliminar, procede recordar que, segtin jurisprudencia reiterada, los términos empleados
para designar las exenciones contempladas en el articulo 135 de la Directiva del IVA son de
interpretacion estricta, dado que constituyen excepciones al principio general de que el IVA se
percibe por cada entrega de bienes y cada prestacion de servicios efectuadas a titulo oneroso por un
sujeto pasivo. Sin embargo, la interpretacion de esos términos debe ajustarse a los objetivos
perseguidos por dichas exenciones y respetar las exigencias del principio de neutralidad fiscal
inherente al sistema comun del IVA. Por tanto, esta exigencia de interpretacion estricta no significa
que los términos empleados para definir las exenciones contempladas en el citado articulo 135 hayan
de interpretarse de tal manera que éstas queden privadas de efectos (véase, en este sentido, la
sentencia de 12 de julio de 2012, J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, C-326/11, apartado 20
y jurisprudencia citada).

A tenor del articulo 135, apartado 1, letra k), de la Directiva del IVA, las entregas de bienes inmuebles
no edificados, distintas de las de los terrenos edificables contemplados en el articulo 12, apartado 1,
letra b), de esta Directiva, estan exentas del IVA. Con arreglo al articulo 12, apartado 3, de dicha
Directiva, a efectos de lo dispuesto en el citado apartado 1, letra b), serdn considerados «terrenos
edificables», los terrenos, urbanizados o no, que se definan como tales por los Estados miembros.

De lo antedicho resulta que las entregas de terrenos edificables estdn sujetas al IVA y no forman parte
de la categoria de exenciones a las que se refiere el articulo 135 de la Directiva del IVA, que son de
interpretacion estricta.

El articulo 11, apartado 4, letra a), de la Ley del IVA transpone esas disposiciones de la Directiva del
IVA en Derecho neerlandés y define como «terreno edificable», en particular, todo terreno no
edificado en el que se realizan o se han realizado obras con la finalidad de construir edificios.

Segun la jurisprudencia nacional citada por el érgano jurisdiccional remitente, el concepto de «obras»
utilizado en la citada disposicién nacional se interpreta en el sentido de que no incluye las obras de
demolicién, aun cuando conste que se han efectuado con una finalidad de realizar una nueva
construccion.

A este respecto, procede recordar, en primer lugar, que los Estados miembros, al definir los terrenos
que deben considerarse «terrenos edificables», estan obligados a respetar el objetivo perseguido por el
articulo 135, apartado 1, letra k), de la Directiva del IVA, que es eximir del pago del IVA tnicamente
las entregas de terrenos no edificados que no estén destinados a la construccion (véase, en este sentido,
las sentencias, antes citadas, Gemeente Emmen, apartados 24 y 25, y Don Bosco Onroerend Goed,
apartado 43).

Para garantizar el principio de neutralidad fiscal, principio fundamental del sistema comuin del IVA, el
cual se opone, por una parte, a que prestaciones similares de servicios que, por lo tanto, compiten
entre si, sean tratadas de forma distinta desde el punto de vista del IVA, asi como, por otra, a que los
operadores econdémicos que efectian las mismas operaciones sean tratados de forma distinta en
relacién con la percepcion del IVA (sentencia de 29 de octubre de 2009, SKF, C-29/08, Rec.
p. [-10413, apartado 67 y jurisprudencia citada), es necesario, por lo tanto, que todos los terrenos no
edificados destinados a que se erija en ellos un edificio y, por ende, destinados a la construccidn, estén
comprendidos en esa definicién nacional.

En segundo lugar, es preciso recordar que la intencién declarada de las partes respecto a la sujecion al
IVA de una operacién debe tomarse en consideracion, al apreciar globalmente las circunstancias de
una operacion de este tipo, siempre que ésta pueda deducirse a partir de elementos objetivos
(sentencia J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, antes citada, apartado 33 y jurisprudencia
citada).
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Asi pues, habida cuenta de que el Tribunal de Justicia ya ha declarado que entre tales elementos
figuran los progresos de las obras de transformacion realizadas por el vendedor en la fecha de la
entrega (sentencia J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard, antes citada, apartado 34), la
finalizacién antes de esa fecha, por parte del vendedor, de las obras de demoliciéon que se efectian
para permitir una nueva construcciéon, o el compromiso del vendedor de realizar tales obras de
demolicién para permitir una nueva construccion, también pueden formar parte de esos elementos.

En el presente litigio, debe sefialarse que, como se desprende de la resoluciéon de remisién, en el asunto
principal no se discute que, en la fecha de la entrega, se han realizado las obras de demoliciéon del
edificio o, por lo que atafe al aparcamiento, se realizaran para permitir una nueva construccion.

En cualquier caso, corresponde al 6rgano jurisdiccional remitente efectuar una apreciaciéon global de
las circunstancias que rodean a la operacién controvertida en el asunto principal y que concurrian en
la fecha de la entrega, incluida la de la intencién de las partes, siempre que ésta pueda deducirse a
partir de elementos objetivos, para determinar si la operacién controvertida en el asunto principal se
refiere 0 no a un terreno edificable.

Habida cuenta de las consideraciones anteriores, es preciso responder a la cuestion planteada que el
articulo 135, apartado 1, letra k), de la Directiva del IVA, en relacién con el articulo 12, apartados 1
y 3, de dicha Directiva, debe interpretarse en el sentido de que la exencidén del IVA prevista en esta
primera disposicién no comprende una operacién, como la controvertida en el asunto principal, de
entrega de un terreno no edificado tras la demolicién del edificio que se levantaba en dicho terreno,
ni siquiera cuando, en la fecha de esa entrega, no se habian realizado obras de acondicionamiento del
terreno distintas de la demolicién, ya que de una apreciaciéon global de las circunstancias que rodean a
esa operacion y que concurrian en la fecha de la entrega, incluida la intencién de las partes, siempre
que ésta pueda deducirse a partir de elementos objetivos, se desprende que, en esa fecha, el terreno de
que se trata estaba destinado efectivamente a una construccion, circunstancia que corresponde al
6rgano jurisdiccional remitente comprobar.

Costas

Dado que el procedimiento tiene, para las partes del litigio principal, el cardcter de un incidente
promovido ante el érgano jurisdiccional nacional, corresponde a éste resolver sobre las costas. Los
gastos efectuados por quienes, no siendo partes del litigio principal, han presentado observaciones
ante el Tribunal de Justicia no pueden ser objeto de reembolso.

En virtud de todo lo expuesto, el Tribunal de Justicia (Sala Octava) declara:

El articulo 135, apartado 1, letra k), de la Directiva 2006/112/CE del Consejo, de
28 de noviembre de 2006, relativa al sistema comin del impuesto sobre el valor afadido, en
relacion con el articulo 12, apartados 1 y 3, de dicha Directiva, debe interpretarse en el sentido
de que la exencion del impuesto sobre el valor afiadido prevista en esta primera disposicion no
comprende una operacion, como la controvertida en el asunto principal, de entrega de un
terreno no edificado tras la demolicion del edificio que se levantaba en dicho terreno, ni siquiera
cuando, en la fecha de esa entrega, no se habian realizado obras de acondicionamiento del
terreno distintas de la demolicion, ya que de una apreciacion global de las circunstancias que
rodean a esa operacion y que concurrian en la fecha de la entrega, incluida la intencion de las
partes, siempre que ésta pueda deducirse a partir de elementos objetivos, se desprende que, en
esa fecha, el terreno de que se trata estaba destinado efectivamente a una construccion,
circunstancia que corresponde al érgano jurisdiccional remitente comprobar.

Firmas
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