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Thomas Erbs
Ursula Erbs
Landkreis Jerichower Land

[pedido de decisao prejudicial apresentado pelo Bundesgerichtshof (Alemanha)]

«Reenvio prejudicial — Auxilios de Estado — Programa de privatizagdo de terras e de edificios
utilizados para fins agricolas ou florestais nos novos Lander na Alemanha — Legislacdo nacional que
sujeita a venda de terrenos agricolas a autorizacdo — Lei relativa as transacoes de prédios rasticos
(Grundstiicksverkehrsgesetz) — Recusa de autorizacdo de um contrato de compra e venda de um
terreno celebrado na sequéncia de um concurso publico com o concorrente que apresentou a proposta
mais elevada — Preco acordado fortemente desproporcionado em relagdo ao valor de mercado do
terreno — Formas de determinacdo do valor do terreno — Qualificagdo como auxilio de Estado»

1. No presente processo, o Tribunal de Justica é chamado a pronunciar-se sobre uma questio de
interpretacdo do artigo 107.° TFUE, no quadro de um litigio que pde em causa as condicdes e
modalidades de venda de terrenos agricolas e florestais, no contexto da privatizacdo de terras e
edificios anteriormente pertencentes ao Estado nos novos Lénder da Alemanha®. O presente processo
situa-se, deste modo, no prolongamento do processo em que foi proferido o acérdao Seydaland
Vereinigte Agrarbetriebe®, suscitando ao mesmo tempo questdes inéditas que levardo o Tribunal de
Justica a precisar a sua jurisprudéncia sobre as condi¢bes a que estdo sujeitas as vendas de terras
publicas a luz das regras do Tratado em matéria de auxilios de Estado.

1 — Lingua original: francés.
2 — De modo muito geral, v. Kadner, Th., Die Transformation des Vermogensrechts in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung, ZEuP, 1997,

p. 86; Rohde, G., Grunstiickeigentums- und Bodennutzungsrechtsverhiltnisse in den neuen Bundeslindern nach dem Einigungsvertrag,
DNotZ, 1991, p. 186.

3 — C-239/09, EU:C:2010:778.
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I — Quadro juridico

2. Resulta da decisdo de reenvio que a BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH* tem a
missdo legal, entre outras, de proceder a privatizagdo das terras e edificios anteriormente pertencentes
ao Estado, utilizados para fins agricolas ou florestais nos Ldnder de Brandeburgo, de
Meclemburgo-Pomerania Ocidental, da Saxdnia, da Saxdnia-Anhalt e da Turingia (novos Bundeslinde
r). A BVVG, que é uma pessoa coletiva de direito privado, age para esse efeito por conta do
Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonderaufgaben®, organismo publico federal dotado de
personalidade juridica.

3. A venda de terrenos agricolas e florestais na RFA estd sujeita, de modo geral, as disposicoes da Lei
das transacdes de prédios rusticos (Grundstiicksverkehrsgesetz)®, que visa proteger as estruturas
agricolas.

4. O artigo 2.° n.° 1, da GrdstVG dispoe:

«A alienacdo onerosa de um terreno e o respetivo contrato de compra e venda dependem de
autorizacao; [...]»

5. O artigo 4.° da GrdstVG precisa, porém:

«Nao é necessdria autorizacdo, quando

1. O Estado Federal ou um Land sejam partes na alienagéo [...]».
6. O § 9 da GrdstVG prevé:

«1. A autorizagdo sé poderd ser recusada, ou sujeita a restricdes mediante a imposicdo de deveres
(S 10) ou de condigoes (§S11), se se verificarem factos de que resulte que:

1. A alienagdo implica uma distribuicdo indevida da superficie e dos solos, ou

2. Por forca da alienagdo, o imdvel, ou varios imdveis limitrofes ou economicamente interligados e
pertencentes ao alienante, sao reduzidos ou separados de forma economicamente inviavel, ou

3. O preco é fortemente desproporcionado face ao valor do imével.

2. Considera-se que existe, em regra, uma reducdo ou uma distribuicdo indevida da superficie e dos
solos, na acecdo do n.° 1, ponto 1, quando a alienacdo €é contraria a medidas destinadas ao
aperfeicoamento da estrutura agraria.

3. Considera-se que existe, em regra, uma reducdo ou separacdo economicamente inviavel, na acecdo
do n.° 1, ponto 2, quando, por via de partilha de uma heranca, de trespasse ou de alienacdo mediante
uma forma juridica especifica:

1. Uma exploragdo agricola auténoma perca a sua viabilidade;

2. Um terreno agricola se torne inferior a um hectare;

[...]»

4 — A seguir «BVVG».
5 — Organismo publico responsével por missoes especificas resultantes da reunificacio, a seguir «BvS».
6 — A seguir «GrdstVG».
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4. Se o terreno for alienado para fins ndo agricolas ou florestais, a autorizagdo prevista no n.° 1,
ponto 3, ndo pode ser recusada.»

[...]»

II — Factos na origem do litigio do processo principal

7. Resulta da decisio de reenvio que, na sequéncia de um concurso publico em que apresentou a
proposta mais elevada, o casal Erbs, por escritura notarial de 31 de margo de 2008, adquiriu a BVVG
um terreno agricola de cerca de 2,6 hectares pelo montante de 29 000 euros.

8. Por decisdao de 5 de junho de 2008, o Landkreis Jerichower Land, na sua qualidade de autoridade
local competente, recusou a autorizacdo para o contrato de compra e venda, ao abrigo do artigo 9.°,
n’ 1, ponto 3, da GrdstVG’, com o fundamento de que o preco acordado era fortemente
desproporcionado em relagdo ao valor do terreno vendido.

9. O recurso interposto pelo casal Erbs da decisdo controvertida foi julgado improcedente em primeira
e segunda instdncia. O 6rgao jurisdicional de segunda instancia entendeu neste caso que o preco
acordado de 29000 euros era fortemente desproporcionado em relagdo ao valor do terreno vendido,
uma vez que um relatério de peritos indicava que o valor do terreno no mercado agricola era de
14.168,61 euros, tomando em consideracdo outras vendas realizadas anteriormente pela BVVG, e de
13 648,19 euros, ndo tomando em consideracio essas vendas. Considerou, portanto, que o preco
acordado ultrapassava estes valores em mais de 50% e que a venda por este preco teria efeitos
desfavoraveis sobre as estruturas agricolas, precisando-se, por um lado, que um agricultor, ouvido
como testemunha, mas que ndo tinha participado no concurso publico, estaria disposto a adquirir o
terreno por um preco que fosse até 50% acima do seu valor no mercado agricola e, por outro, que o
casal Erbs ndo era um agricultor profissional.

IIT — Questao prejudicial e tramitacao do processo no Tribunal de Justica

10. Nestas circunstancias, tendo a BVVG interposto recurso para o Bundesgerichtshof, este érgao
jurisdicional supremo decidiu suspender a instancia e submeter ao Tribunal de Justica a seguinte
questdo prejudicial:

«E contréria ao artigo 107.°, n.° 1, TFUE uma disposicio do direito nacional como o § 9, n.° 1, ponto 3,
da Grundstiicksverkehrsgesetz (Lei relativa as transacdes de prédios rdsticos), a qual, com vista ao
aperfeicoamento da estrutura agraria, proibe uma entidade de natureza estatal como a BVVG de
alienar um terreno agricola ao proponente que apresenta a proposta mais [elevada] num concurso
publico, quando essa proposta é fortemente desproporcionada face ao valor do terreno?»

11. O érgdo jurisdicional de reenvio tem o cuidado de precisar que, na sua perspetiva, esta questdo
engloba trés interrogagdes. Em primeiro lugar, no seu entender, hd que averiguar se a venda de um
prédio rustico publico pela BVVG por um preco inferior ao prego estabelecido num concurso puiblico
implica um beneficio para o comprador, se a venda pelo preco estabelecido no concurso publico for
proibida por uma lei geral que se aplica também aos vendedores privados. Em segundo lugar,
pressupondo-se que ha esse beneficio, coloca-se em seguida a questdo de saber se o mesmo pode ser
justificado pela finalidade da lei, a saber, a melhoria das estruturas agricolas. Finalmente, em terceiro
lugar, é conveniente determinar se a recusa da venda pelo preco estabelecido num concurso publico é
em si mesma ilicita a luz do artigo 107.°, n.° 1, TFUE, num momento em que nem sequer constitui
ainda um auxilio, em virtude do efeito antecipado que produz.

7 — A seguir «disposi¢do controvertida».
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12. A BVVG, o casal Erbs, o Governo alemdo e a Comissdo Europeia apresentaram observacgoes
escritas. A BVVG, o Landkreis Jerichower Land, o governo alemdo e a Comissdo também fizeram
alegacoes na audiéncia publica realizada em 11 de dezembro de 2014.

IV — Resumo das observacoes das partes

13. A BVVG considera, em geral, que deve ser dada uma resposta afirmativa a questao prejudicial do
Bundesgerichtshof, uma vez que estdo reunidos os elementos constitutivos de um auxilio de Estado.

14. No seu entender, a aplicacdo da disposicdo controvertida implica, antes de mais, a utilizacdo de
recursos do Estado Federal, na medida em que o produto da privatizacdo das terras e edificios
anteriormente pertencentes ao Estado é pago ao orcamento federal. Dessa forma, qualquer recusa de
venda de um terreno pelo preco mais elevado proposto num concurso publico implica uma perda de
rendimentos do Estado Federal, produzindo ao mesmo tempo efeitos mais gerais de compressdao dos
precos. Por outro lado, a sua aplicagdo favorece os agricultores profissionais, que tém a oportunidade
de fazer a aquisicdo de terrenos oferecidos em concurso publico a um preco inferior ao preco da
melhor proposta.

15. Este beneficio procede do modo de determinagdo do valor de mercado dos terrenos com base no
qual as autoridades locais podem reconhecer uma larga despropor¢do na acecdo da disposicdao
controvertida e, assim, adotar uma decisio de recusa de autorizacdo. A BVVG entende que a
determinacdo deste valor através de peritos sé pode aproximar-se do valor de mercado se se basear
num grande ndmero de concursos publicos, o que nido acontece no caso.

16. O casal Erbs considera, no essencial, que a venda do terreno ndo implicou uma redug¢do ou uma
reparticdo ndo rentdvel das terras e que ndo afetou uma empresa agricola auténoma ou a viabilidade
de um agricultor.

17. O governo alemao considera que o Tribunal de Justica deve dar uma resposta negativa a questdo
prejudicial, na medida em que a disposicdo controvertida ndo implica a concessio de nenhum
beneficio, seja sob a forma de subvencdo ou de uma redugdo de encargos. Considera que, em todo o
caso, nenhuma empresa determinada fica beneficiada, ja que a BVVG nao tem a obrigacdo de vender
ao agricultor que se mostrou interessado em comprar. Se é verdade que a decisio de recusa de
autorizacdo produz um efeito restritivo em relacio a BVVG e ao casal Erbs, ndo implica, pelo
contrario, nenhuma vantagem.

18. Finalmente, a Comissdo, recordando que ndo compete ao 6rgao jurisdicional nacional decidir
quanto a compatibilidade de um eventual auxilio com o Tratado, considera que a regulamentacdo
nacional pode constituir um «auxilio de Estado» na acecdo do artigo 107.°, n.° 1, TFUE, concentrando
as suas observacdes no exame da questdo da existéncia de uma vantagem seletiva, ao mesmo tempo
que remete para o d6rgao jurisdicional de reenvio o cuidado de examinar se, no caso vertente, ha uma
intervencdo com recursos do Estado.

V — Observacdes liminares

19. O exame da questdao submetida pelo érgdo jurisdicional de reenvio exige uma série de observagoes
liminares. Analisarei antes de mais o alcance da questdo prejudicial colocada, o que me levara a propor
ao Tribunal de Justica uma reformulacdao da mesma. Tentarei em seguida expor as razdes pelas quais
uma lei sobre as transacoes de prédios rusticos como a GrdstVG, de aplicacdo genérica até no plano
territorial, pode e, neste caso, até deve ser examinada a luz das disposi¢cdes do Tratado em matéria de
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auxilios de Estado. Precisado esse aspeto, apresentarei o conteudo da disposi¢do controvertida.
Finalmente, abordarei em ultimo lugar a objecdo de principio suscitada pelo governo alemio, segundo
a qual a disposicio controvertida ndo pode ser qualificada de auxilio de Estado por ndo implicar
nenhuma vantagem efetiva concedida a uma empresa.

A — Quanto ao alcance da questdo prejudicial

20. Com a sua questdo prejudicial, o 6rgédo jurisdicional de reenvio pede formalmente ao Tribunal de
Justica que se pronuncie sobre a questdo de saber se o artigo 107.°, n.° 1, TFUE se opde a disposicao
controvertida, ou seja, se a medida que esta prevé constitui um auxilio incompativel com o mercado
interno.

21. Ora, como a Comissdo notou nas suas observacdes escritas, ndio compete nem ao Tribunal de
Justica nem ao 6rgdo jurisdicional de reenvio pronunciar-se sobre a compatibilidade de uma medida
nacional com o artigo 107.°, n.° 1, TFUE, uma vez que esta matéria é da competéncia exclusiva da
Comissio, sob a fiscalizagdo do juiz da Unido Europeia® Por consequéncia, um tribunal nacional néo
pode, no ambito de um pedido de decisdo prejudicial nos termos do artigo [267.°] CE, questionar o
Tribunal de Justica sobre a compatibilidade de um auxilio de Estado ou de um regime de auxilios
com o mercado comum”’. Deste ponto de vista, o Tribunal de Justica nio pode dar resposta, no
quadro deste processo prejudicial, a segunda interrogacdo do 6rgéao jurisdicional de reenvio.

22. Todavia, os 6rgaos jurisdicionais nacionais mantém a competéncia para se pronunciarem sobre a
qualificacio de uma medida como auxilio de Estado e dai tirarem consequéncias nos termos do
artigo 108.°, n.° 3, tltima frase, TFUE". Compete-lhes, em especial, garantir aos particulares que serdo
retiradas todas as consequéncias das violagdes desta disposicdo, em conformidade com o direito
nacional, quer no que diz respeito a validade dos atos de execugdo das medidas de auxilio, quer a
restituicdo dos apoios financeiros concedidos em violacdo dessa disposicdo ou de eventuais medidas
provisdrias .

23. Mais precisamente, o Tribunal de Justica ja decidiu que a competéncia da Comissdo para apreciar a
compatibilidade de um auxilio com o mercado comum ndo obsta a que um tribunal nacional
interrogue o Tribunal de Justi¢a a titulo prejudicial sobre a interpreta¢do da nogéo de auxilio ™. Assim,
o Tribunal de Justica pode, nomeadamente, fornecer ao 6rgéo jurisdicional de reenvio os elementos de
interpretacdo que se prendam com o direito da Unido e que possam permitir-lhe determinar se uma
medida nacional pode ser qualificada de auxilio de Estado na ace¢do desse direito ™.

24. Ha também que recordar neste contexto que o Tribunal de Justica ja precisou que, se um érgao
jurisdicional nacional tiver dividas sobre a qualificacdo de uma medida, pode pedir esclarecimentos a
Comissao a esse respeito. Na sua Comunicacdo de 23 de novembro de 1995 sobre a cooperacgdo entre
os tribunais nacionais e a Comissio no dominio dos auxilios estatais'*, a Comissdo encorajou
expressamente os tribunais nacionais a contactarem-na quando encontram dificuldades na aplicacdo do

8 — V., nomeadamente, acérdao Lucchini (C-119/05, EU:C:2007:434, n.° 52).
9 — V., nomeadamente, acérddo Enirisorse (C-237/04, EU:C:2006:197, n.° 23); e despacho Acanfora (C-181/13, EU:C:2014:127, n.° 22).

10 — V., nomeadamente, acérddos Steinike & Weinlig (78/76, EU:C:1977:52, n.° 2); Fédération nationale du commerce extérieur des produits
alimentaires e Syndicat national des négociants et transformateurs de saumon (C-354/90, EU:C:1991:440, n.® 8 a 14), bem como
Adria-Wien Pipeline e Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (C-143/99, EU:C:2001:598, n.** 26 a 29).

11 — V., nomeadamente, acérdaos Fédération nationale du commerce extérieur des produits alimentaires e Syndicat national des négociants et
transformateurs de saumon (EU:C:1991:440, n.° 12) bem como SFEI e o. (C-39/94, EU:C:1996:285, n.° 40).

12 — V., nomeadamente, acérdaio DM Transport (C-256/97, EU:C:1999:332, n.° 15).

13 — V., nomeadamente, acérdao Fallimento Traghetti del Mediterraneo (C-140/09, EU:C:2010:335, n.° 24) e Paint Graphos e o. (C-78/08
a C-80/08, EU:C:2011:550, n.° 35).

14 — JO C 312, p. 8.
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artigo 108.°, n.° 3, TFUE e explicou a natureza das informagdes que estava em condi¢des de fornecer .
A este respeito, deve notar-se que, em virtude do dever de cooperacdo leal entre as instituigcoes
comunitdrias e os Estados-Membros, que decorre do artigo 4.°, n.° 3, TUE', a Comissio deve
responder o mais rapidamente possivel aos pedidos dos tribunais nacionais "’

25. Por consequéncia, se se concluir que o mecanismo de autorizacdo instituido pela disposicdo
controvertida pode conter elementos de auxilios de Estado, incumbe entdo as autoridades alemas
competentes notifici-lo a Comissdao para que esta se pronuncie sobre a sua compatibilidade com o
mercado interno. Enquanto se espera uma decisdo definitiva da Comissdao, compete ao oérgao
jurisdicional de reenvio afirmar o efeito direto do artigo 108.°, n.° 3, ultima frase, TFUE, ou seja,
garantir os direitos que essa disposicdo confere aos interessados, opondo-se a recusa de autorizagdo da
celebracdo do contrato de compra e venda acordado entre a BVVG e o casal Erbs e aos seus efeitos .

26. Também ha que recordar que, com exce¢do dos auxilios de minimis®, os Estados-Membros
transmitirdo & Comissdo*’, para ser publicado no seu sitio web*, um resumo das informagoes relativas
as medidas suscetiveis de estar abrangidas por uma isencdo por categoria, incluindo os auxilios
concedidos no sector agricola®.

27. A luz destas consideracdes, proponho que o Tribunal de Justica reformule a questio prejudicial
submetida pelo Bundesgerichtshof nos termos seguintes: «deve o artigo 107.°, n.° 1, TFUE ser
interpretado no sentido de que uma disposicdo do direito nacional que, com a finalidade de melhorar
as estruturas agricolas, proibe a uma empresa do Estado vender, em concurso publico, um terreno
agricola ao proponente que apresenta a melhor proposta, quando esta proposta é fortemente
desproporcionada em relacdo ao valor do terreno, é suscetivel de ser qualificada de auxilio de
Estado?»

15 — V. também a Comunicacdo da Comissdo de 9 de abril de 2009, relativa a aplicacdo da legislacdo em matéria de auxilios estatais pelos
tribunais nacionais (JO C 85, p. 1, n.” 89 e segs.).

16 — V. despacho Zwartveld e o. (C-2/88 IMM, EU:C:1990:315, n.”* 17 e 18).

17 — V., nomeadamente, acérdao SFEI e o. (EU:C:1996:285, n.° 50).

18 — V., nomeadamente, acérdaos SFEI e o. (EU:C:1996:285, n.° 28) e Piaggio (C-295/97, EU:C:1999:313, n.”* 29 a 32).

19 — V. artigo 3.° do Regulamento (CE) n.° 1535/2007 da Comissdo, de 20 de dezembro de 2007, relativo a aplicacio dos artigos 87.° e 88.° do
Tratado CE aos auxilios de minimis no setor da produgdo de produtos agricolas (JO L 337, p. 35). O artigo 4.°, n.° 1, segundo parégrafo,
deste regulamento precisa, porém que, no caso de ser excedido o limiar referido no n.° 2 do artigo 3.° (a saber, 7500 EUR para uma
empresa durante um periodo de trés exercicios fiscais) o Estado-Membro em causa deve assegurar que a medida de auxilio que determinou
tal superacdo seja notificada & Comissdo ou recuperada junto do beneficidrio. Nos termos do seu artigo 7.°, segundo pardgrafo, esse
regulamento era aplicivel de 1 de janeiro de 2008 a 31 de dezembro de 2013. Foi substituido pelo regulamento (UE) n.” 1408/2013 da
Comissdo, de 18 de dezembro de 2013, relativo a aplica¢do dos artigos 107.° e 108.° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia
aos auxilios de minimis no setor agricola (JO L 352, p. 9), que entrou em vigor em 1 de janeiro de 2014. Este novo regulamento, para além
de modificar o limite mdximo das ajudas de minimis, prevé, no seu artigo 6., um novo mecanismo de controlo, que j4 ndo contém a
obrigacdo de notificacdo prevista no artigo 4, n.° 1, segundo paragrafo, do Regulamento n.° 1535/2007.

20 — V. artigo 3.°, n.° 2, do regulamento (CE) n.° 994/98 do Conselho, de 7 de maio de 1998, relativo a aplicagdo dos artigos 92.° e 93.° do
Tratado que institui a Comunidade Europeia a determinadas categorias de auxilios estatais horizontais (JO L 142, p. 1).

21 — V. artigo 1.°, n.* 3, do regulamento (UE) n.° 733/2013 do Conselho, de 22 de julho de 2013, que altera o Regulamento (CE) n.® 994/98,
relativo a aplicacdo dos artigos 92.° e 93.° do Tratado que institui a Comunidade Europeia a determinadas categorias de auxilios estatais
horizontais (JO L 204, p. 11), que modifica, entre outros, o artigo 3.%, n.° 2, do Regulamento n.® 994/98.

22 — Regulamento (CE) n.° 1857/2006 da Comissdo, de 15 de dezembro de 2006, relativo a aplicacdo dos artigos 87.° e 88.° do Tratado aos
auxilios estatais a favor das pequenas e médias empresas que se dedicam a produgdo de produtos agricolas e que altera o Regulamento (CE)
n.° 70/2001 (JO L 358, p. 3); este regulamento foi revogado pelo regulamento (UE) n.° 702/2014 da Comissdo, de 25 de junho de 2014, que
declara certas categorias de auxilios no setor agricola e florestal e nas zonas rurais compativeis com o mercado interno, em aplicacdo dos
artigos 107.° e 108.° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia (JO L 193, p. 1), em vigor desde 1 de julho de 2014.
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B — Quanto a especificidade do regime controvertido

28. A disposi¢io controvertida®, sumariamente apresentada, permite as autoridades locais
competentes oporem-se as vendas de terrenos agricolas ou florestais efetuadas em concursos publicos,
quando considerem que os precos acordados sdo fortemente desproporcionados em relacdo ao valor
dos terrenos.

29. O regime em que se inscreve assenta, neste caso, num mecanismo de autorizagdo prévia de certas
transferéncias de propriedade de terrenos agricolas ou florestais que sdo objeto de contratos de compra
e venda, cuja aplicacdo é condicionada pela ultrapassagem de um precgo-limiar cuja avaliacdo assenta
num sistema de determinagdo do valor de mercado agricola destes terrenos. O 6rgéao jurisdicional de
reenvio define, alids, a disposicdo controvertida como «uma regulacdo de precos que contém uma
restricdo admissivel da propriedade».

30. A autorizacdo de transferéncia da propriedade de terrenos agricolas ou florestais que sejam objeto
de contratos de compra e venda nio é exigida, nos termos do artigo 4.°, n.° 1, da GrdstVG, quando o
Estado Federal ou um Land é parte no contrato, mas é exigida, pelo contrério, por forca da proépria
jurisprudéncia do Bundesgerichtshof*, quando a BVVG ¢ parte na venda, como é 0 caso no processo
principal. Apesar da sua missdo legal que consiste em efetivar a privatizagdo das terras nos novos
Lénder, a BVVG, que é uma pessoa coletiva de direito privado, ndo é abrangida pela isencdo prevista
pelo artigo 4.°, n.° 1, da GrdstVG.

31. Deve, assim, realcar-se que a GrdstVG, uma lei que, de modo geral, sujeita a autorizacdo as
transferéncias de propriedade dos terrenos agricolas e florestais que ocorram na Alemanha entre
privados, também se aplica a todas as transagdes de terrenos agricolas que ocorram no quadro da
privatizacdo de terras anteriormente pertencentes ao Estado, administradas pela BVVG, na medida em
que esta entidade nao é abrangida pela isencdo prevista no artigo 4.°, n.° 1, da GrdstVG.

32. Por consequéncia, é esta isencdo que tem como efeito submeter as vendas de terrenos agricolas e
florestais publicos a uma autorizacido, quando se verificam as condi¢oes previstas na disposicdo
controvertida. Pelo facto de a BVVG proceder a venda de terrenos anteriormente pertencentes ao
Estado e pagar o produto dessa venda ao orcamento federal é que o regime controvertido pode
implicar recursos do Estado e, dessa forma, pode ficar sujeito as disposicdes do Tratado em matéria
de auxilios de Estado.

33. Todavia, é conveniente examinar com maior precisdo o conteddo da disposi¢do controvertida.

C — Sobre o conteudo da disposi¢do controvertida

34. A autorizacdo de transferéncia de propriedade de terrenos s6 pode ser recusada, por um lado, se se
tratar de terrenos agricolas ou florestais e, por outro, se se verificarem outras circunstancias,
nomeadamente, no que respeita a disposicdo controvertida, que o preco proposto e acordado no
contrato de compra e venda seja fortemente desproporcionado em relacdo ao valor de mercado
agricola dos terrenos.

23 — V., nomeadamente, Schramm, L., Probleme der Grundstiicksverkehrsgenehmigung und des siedkungsrechtlichen Vorkaufsrechts in den neuen
Bundesldndern, NL-BzAR, 2005, n.° 8, p. 322.

24 — A seguir «regime controvertido».
25 — Acordio de 27 de novembro de 2009 (BLw 4/09, NJW-RR 2010, 886 n.° 12).
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35. Ndo definindo a GrdstVG o conceito «fortemente desproporcionado», foram os O6rgaos
jurisdicionais alemaes, em particular o 6rgéo jurisdicional de reenvio, que o definiram. Verifica-se uma
larga desproporcdo quando o preco de venda acordado ultrapassa em mais de 50% o valor de mercado
agricola do terreno™.

36. O drgao jurisdicional de reenvio expde, a este respeito, que a disposicdo controvertida tem por
finalidade evitar que os agricultores profissionais tenham de suportar custos de aquisicio de novos
terrenos suscetiveis de por em risco a viabilidade das suas exploracoes. Essa disposicao visa, portanto,
fazer cessar as operagdes de especulacdo sobre terrenos agricolas e florestais e promover a melhoria
das estruturas agricolas.

37. O governo alemdo precisou que a decisio de recusa de autorizacdo tem por efeito bloquear o
registo da propriedade do terreno a favor do comprador, o que impede a transferéncia da
propriedade, de modo que um contrato de compra e venda celebrado fica provisoriamente ineficaz até
que haja uma decisdo judicial definitiva sobre essa decisdo. Se a decisdo de recusa for anulada, o
contrato de compra e venda provisoriamente ineficaz torna-se exequivel pelo preco de venda
acordado e o comprador pode registar a propriedade a seu favor. No caso contrdrio, a decisdo de
recusa torna-se definitiva e o contrato celebrado torna-se nulo e sem efeitos. Todavia, o facto de a
decisao se tornar definitiva ndo implica nenhum direito a aquisicdo do terreno por um agricultor que
tivesse manifestado o seu interesse no quadro do concurso publico ou no quadro do processo
contencioso contra a decisdo de recusa de autorizacio.

38. A disposicdo controvertida visa, assim, impedir que as vendas de terrenos agricolas ou florestais
realizadas no quadro de um concurso publico se facam por precos que se afastem substancialmente
em mais de 50% dos precos considerados «aceitdveis» pelas autoridades locais competentes, ou seja,
precos proporcionados ao que estas consideram ser o valor de mercado agricola.

39. Precisado este aspeto, hd que notar que a execugdo do regime controvertido, que implica, por
hipétese, que o preco mais elevado proposto para um determinado terreno no quadro de um
concurso publico seja superior em mais de 50% ao valor de mercado agricola estimado pelas
autoridades locais competentes, pode, em teoria, ocorrer em casos muito diferentes, que variam
nomeadamente em funcdo do niimero de propostas apresentadas e da estrutura dos precos propostos.

40. Isto para sublinhar que ndo é possivel apreciar o regime controvertido e decidir a questdo da sua
qualificacdo a luz do artigo 107.° TFUE sem tomar em consideracdo as condi¢cdes concretas da sua
execucdo, mais precisamente as circunstincias em que o mesmo ¢ aplicado. Como terei a
oportunidade de demonstrar, a apreciacdo do carater desproporcionado do preco oferecido no quadro
de um concurso publico por um determinado terreno ndo é o mesmo consoante nesse concurso tenha
sido apresentada uma unica proposta, um numero reduzido de propostas ou um grande nimero de

propostas.
41. Dai resulta que, para apreciar esse carater desproporcionado, ha que, naturalmente, examinar o
modo concreto de determinacdo do preco de mercado agricola dos terrenos pelas autoridades locais

competentes, mas também tomar em consideracdo o ntimero de propostas apresentadas e a estrutura
dos precos propostos no quadro do concurso publico.

26 — V., citado pelo governo alemao, acérdao do Bundesgerichtshof de 27 de abril de 2001 (BLw 14/00, NJW-RR 2001, 1021).
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D — Sobre a particularidade da situacdo no processo principal

42. Finalmente, hd que insistir na particularidade da situacdo no processo principal, que é objeto da
terceira interrogacdo do 6rgido jurisdicional de reenvio” e que did ao governo alemdo um dos
principais argumentos para concluir que o regime controvertido ndo pode ser qualificado de auxilio de
Estado.

43. Com efeito, este governo alega que a decisdo de recusa de autorizacdo discutida no processo
principal ndo implica para a BVVG nenhuma obrigacdo de vender o terreno em causa ao agricultor
profissional que manifestou interesse em adquiri-lo. Ndo se pode, pois, considerar que o terreno em
causa foi vendido por um prego inferior ao preco de mercado, tal como fixado no quadro do concurso
publico. A disposicdo controvertida ndo pode, por consequéncia, ser qualificada de auxilio de Estado,
porque ndo ha qualquer intervencao efetiva com dispéndio de recursos do Estado.

44. E seguramente verdade que, nio tendo havido qualquer venda do terreno em causa ao agricultor
profissional que manifestou interesse em adquiri-lo, no quadro do concurso publico em causa no
processo principal, por um preco inferior a proposta mais elevada, ndo se pode considerar que houve
uma concessdo de um auxilio efetivo.

45. Todavia, se ndo se realizou tal venda no caso do processo principal, foi antes de mais e
principalmente porque as duas partes no contrato, que é o objeto da decisdo de recusa de autorizacao,
impugnaram essa decisdo nos tribunais alemaes, tendo a BVVG suscitado precisamente a questdo de
saber se a disposicdo controvertida pode ser qualificada de auxilio de Estado, questdo que deu origem
ao presente processo prejudicial.

46. Por outro lado, o facto de as autoridades nacionais ainda ndo terem dado seguimento a sua decisdo
de recusa de autorizacdo num caso determinado ndo permite concluir que a questdo da qualificagdo da
disposicdo controvertida como auxilio de Estado é hipotética. Em especial, ndo pode considerar-se que
o alegado comportamento das autoridades locais competentes se repetird sistemdtica e perpetuamente,
a menos que se prive a disposicdo controvertida da sua substancia e dos seus efeitos.

47. Em todo o caso, o facto de as autoridades locais competentes disporem de poder discriciondrio
quanto as consequéncias da sua decisdo de recusa de autorizacdo continua a nio ter influéncia sobre a
questdo de saber se o regime controvertido é suscetivel de conter elementos de auxilios de Estado. A
qualificacdo de uma medida como auxilio de Estado ndo pode estar subordinada nem a constataciao
prévia da sua efetiva execugdo nem mesmo a avaliagdo prospetiva da sua frequéncia de execucdo sem
por em causa o sistema de controlo permanente dos auxilios de Estado estabelecido pelos
artigos 107.° e 108.° TFUE.

48. No termo destas primeiras consideracdes, estou em condi¢des de abordar o ntcleo do problema
suscitado pelo litigio no processo principal, que consiste em determinar se e em que medida a
execucdo do regime controvertido é suscetivel de estar abrangida pela qualificacdo de como auxilio de
Estado.

VI — Quanto a qualificacdo do regime controvertido como medida de auxilio de Estado

49. Para que uma medida nacional possa ser qualificada de «auxilio», na acecdo do artigo 107.°, n.° 1,
TFUE, é necessario designadamente e antes de mais que se trate de uma intervencao do Estado ou por
meio de recursos estatais e que conceda uma vantagem ao seu beneficidrio **.

27 — V. n.° 11 destas conclusoes.

28 — V., nomeadamente, acérdios Altmark Trans e Regierungsprisidium Magdeburg (C-280/00, EU:C:2003:415, n.* 74 e 75) e Libert e o.
(C-197/11 e C-203/11, EU:C:2013:288, n.° 74).
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50. Resulta da jurisprudéncia do Tribunal de Justica que sé as vantagens concedidas direta ou
indiretamente e provenientes de recursos estatais devem ser consideradas auxilios na acegido do
artigo 107.°, n.° 1, TFUE. A distingdo estabelecida nesta disposicdo entre os «auxilios concedidos pelos
Estados» e os auxilios «provenientes de recursos estatais» ndo significa que todas as vantagens
concedidas por um Estado constituam auxilios, quer sejam ou ndo financiadas por recursos estatais,
mas destina-se apenas a incluir neste conceito as vantagens atribuidas diretamente pelo Estado e as
atribuidas por organismos puiblicos ou privados, designados ou instituidos pelo Estado®.

51. Dito isto, o conceito de «auxilio», na acecdo do artigo 107.°, n.° 1, TFUE, abrange nado apenas
prestacdes positivas, como subvengdes, mas também intervencdes que, sob diversas formas, aliviam os
encargos que, normalmente, oneram o or¢camento de uma empresa, pelo que, ndo sendo subvengdes na
acecio estrita do termo, tém a mesma natureza e efeitos idénticos®. Basta, a este respeito, estabelecer
um nexo suficientemente direto entre, por um lado, a vantagem concedida ao beneficidrio e, por outro,
uma diminui¢do das receitas do Or¢gamento do Estado™.

52. Deve também recordar-se, para completar a resposta a dar a segunda interrogacdo do oérgao
jurisdicional de reenvio®, que o simples facto de uma medida prosseguir uma finalidade social nio é
suficiente para, sem mais, subtrair semelhante medida a qualificacio como auxilio na acecio do
artigo 107.°, n.° 1, TFUE. Com efeito, esta disposicdo ndo faz a distingdo segundo as causas ou os

objetivos das interveng¢des estatais, definindo-as, sim, em fungio dos seus efeitos®.

53. Como o Tribunal de Justica ja sublinhou, ndo se pode excluir a possibilidade de uma venda de
terrenos publicos a um prego inferior ao do mercado constituir um auxilio de Estado*. O Tribunal de
Justica precisou que a venda, pelas autoridades publicas, de terras ou de edificios a uma empresa ou a
um particular que exerca uma atividade econémica como a agricultura ou a silvicultura pode conter
elementos de auxilio de Estado, designadamente quando nao é efetuada pelo valor de mercado, isto é,
pelo preco que um investidor privado teria podido fixar, atuando em condi¢cbes normais de

concorréncia®.

54. O Tribunal de Justica deduziu dai que, quando o direito nacional institui regras de calculo do valor
de mercado das terras para a sua venda pelas autoridades publicas, a respetiva aplicacdo, para ser
conforme com o artigo 107.° TFUE, deve levar, em todos os casos, a um preco o mais préximo
possivel do valor de mercado™.

55. E a luz destes diferentes elementos que se deve apreciar se e em que medida a aplicacio da
disposicao controvertida implica a concessdo de uma vantagem a uma empresa e, desse modo, pode
ser abrangida pela qualificacado como auxilio de Estado, o que me leva a analisar antes de mais o
sistema de determinacdo do valor de mercado agricola dos terrenos agricolas e florestais pelas
autoridades locais competentes.

29 — V., nomeadamente, acérdios van Tiggele (82/77, EU:C:1978:10, n.”* 24 e 25) bem como PreussenElektra (C-379/98, EU:C:2001:160, n.° 58).

30 — V., nomeadamente, acérdios Banco Exterior de Espana (C-387/92, EU:C:1994:100, n.° 13); SFEI e o. (EU:C:1996:285, n.° 58); Seydaland
Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 30), e Eventech (C-518/13, EU:C:2015:9, n.” 33).

31 — V., nomeadamente, acérdao Eventech (EU:C:2015:9, n.° 34).

32 — V.n.” 11 e 20 das presentes conclusdes.

33 — V., nomeadamente, acérdao Heiser (C-172/03, EU:C:2005:130, n.° 46).

34 — Acoérdao Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 31).

35 — V. acérddo Commission/Scott (C-290/07 P, EU:C:2010:480, n.° 68) e Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 34).
36 — V. acérdao Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 35)
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A — O sistema de determinagdo do valor de mercado agricola dos terrenos

56. Como resulta do despacho de reenvio (n.° 32), o valor de mercado agricola dos terrenos, que nao é
definido pela GrdstVG, é o preco que deve ser obtido por terrenos do mesmo tipo e na mesma
situacdo no momento da celebracio do contrato no contexto de uma transagdo contratual livre entre
agricultores, ou seja, uma transacdo de prédios ruasticos no sector agricola, precisando-se que as
vendas a pessoas que ndo sdo agricultores também devem ser tomadas em consideracdo na medida
em que sejam realizadas com vista a outra utilizagdo agricola do terreno.

57. Nem o 6rgdo jurisdicional de reenvio nem os interessados que apresentaram observagdes escritas
ou alegacdes forneceram indicagdes precisas sobre o modo como a autoridade local competente para
recusar a autorizagdo exigida pela disposicao controvertida determinou o valor de mercado agricola do
terreno, que é o objeto do contrato, relativamente ao qual foi constatada a larga desproporcdo que
justificou a recusa de autorizagdo. Resulta, porém, das observagoes escritas da BVVG que esse valor é
determinado a partir dos precos de referéncia estabelecidos pelas comissdes de avaliagdo com base em
indicadores e valores de referéncia regionais (n.” 41 e 42).

58. O érgao jurisdicional de reenvio limita-se a precisar que, no litigio do processo principal, o tribunal
de segunda instancia confirmou a decisdo de recusa de autorizacdo da autoridade local competente
com base num relatério de peritos que tinha encomendado, sem fornecer mais precisdes. A BVVG
precisou, porém, nas suas observacdes escritas, que as propostas apresentadas pelas empresas agricolas
no quadro do concurso publico ndo sdo tomadas em consideragéo.

59. A aplicagdo do mecanismo de autorizagdo prévia pressupde assim que, num concurso publico para
a venda de um terreno agricola que tenha levado a celebracdo de um contrato de compra e venda com
um adquirente nao agricultor ou com um agricultor ndo profissional, um agricultor profissional tenha
manifestado o seu interesse na aquisicdo do terreno, que é o objeto do contrato, e que o preco
acordado nesse contrato ultrapasse em mais de 50% o preco pelo qual esse agricultor se declarou
disposto a adquirir o terreno.

B — Existéncia de uma intervencdo com recursos do Estado

60. Nao restam duvidas de que a aplicacdo da disposi¢do controvertida pode implicar uma intervencao
com recursos do Estado, na medida em que pode implicar uma perda de rendimentos do Estado no
produto da privatizacdo de terrenos que sdo objeto de uma decisdo de recusa de autorizacio de
transferéncia de propriedade. Tal como alegou a BVVG, revertendo os seus resultados de cada
exercicio para o orcamento federal, conclui-se que a aplicacdo da decisdo controvertida pode conduzir
automaticamente a uma rendncia pelo Estado aos recursos correspondentes a diferenca entre o valor
de mercado agricola avaliado pelas autoridades locais competentes e o preco mais alto proposto no
concurso publico®.

C — Pressupostos da existéncia de uma vantagem concedida a uma empresa
61. O governo alemdo alega essencialmente que o regime controvertido ndo pode ser qualificado de
auxilio de Estado na medida em que ndo favorece nenhuma empresa e ndo implica nenhuma

vantagem concreta para uma empresa ou para uma produc¢do. Entende, em especial, que seria errado
considerar que o preco de mercado do terreno em causa corresponde a proposta mais elevada

37 — V. nomeadamente, a contrario, acérdiao Eventech (EU:C:2015:9, n.° 44).
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apresentada no concurso publico, uma vez que a jurisprudéncia do Tribunal de Justica e a
Comunicagdo da Comissdao de 10 de julho de 1997 no que respeita a auxilios estatais no ambito da
venda de terrenos e imdveis publicos (comunicacdo n.° 97/C 209/03)* admite que o preco de
mercado pode perfeitamente ser estabelecido por peritos independentes.

62. A este respeito, hd que notar antes de mais que, na sua comunicacdo de 1997, a Comissao
reconhece que se considera que a venda de terrenos e de edificios pertencentes ao Estado ndo contém
elementos de auxilio de Estado se for realizada na sequéncia de um concurso publico aberto e
incondicional ou se, na falta de tal procedimento, for precedida por uma avaliacio por um ou mais
peritos independentes para fixar o valor de mercado dos ativos em causa com base em indicadores de
mercado e critérios de avaliacdo de aceitacdo geral.

63. Como ja observei”, o Tribunal de Justi¢a, no seu acérddo Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe,
decidiu que, quando o direito nacional institui regras de célculo do valor de mercado das terras para a
sua venda pelas autoridades publicas, a respetiva aplicacdo, para ser conforme com o
artigo 107.° TFUE, deve levar, em todos os casos, a um preco o mais préximo possivel do valor de
mercado*. O Tribunal de Justica confirmou que, se os métodos do proponente com a proposta mais
elevada e o do relatério pericial sdo suscetiveis de fornecer precos que correspondem aos valores reais
de mercado, ndo se pode excluir que outros métodos possam igualmente atingir o0 mesmo resultado .
Precisou porém, a este respeito, que um método de avaliacdo do valor das terras agricolas que nao
contiver um mecanismo de atualizacdo que permita uma aproximagdo o mais precisa possivel entre o
valor de mercado e o preco de venda das terras, designadamente em periodos de fortes aumentos, nao
¢ apto a refletir a realidade dos precos de mercado em causa®.

64. Neste caso, embora o regime controvertido apresente carateristicas que o aproximam de um
procedimento de avaliacio do valor de mercado dos ativos por peritos independentes, tal como
descrito no titulo II, n.° 2, da comunicacdo de 1997, apresenta também e principalmente a
particularidade de neutralizar os efeitos de um concurso puiblico incondicional, tal como o previsto no
Titulo II, n.° 1 da comunicagdo de 1997.

65. Como ja observei, o Tribunal de Justica dispde de poucas informagdes sobre a metodologia seguida
pelas autoridades locais competentes ou pelos peritos designados pelos érgaos jurisdicionais nacionais
para avaliar o preco dos terrenos no quadro da aplicagio da disposicdo controvertida, mais
precisamente sobre os indicadores de mercado e os critérios de avaliacdo que utilizam. Por isso, ndo
tem a possibilidade de determinar se o procedimento de avaliacio é, em si mesmo, suscetivel de
responder as exigéncias da sua prépria jurisprudéncia e as indicagdes da comunicagdo de 1997.

66. Esta é, porém, uma apreciacdo que compete exclusivamente ao drgao jurisdicional de reenvio,
devendo o Tribunal de Justica procurar fornecer-lhe todos os elementos de interpretacdo do direito da
Unido pertinentes para o efeito. A este respeito, é conveniente insistir em que essa apreciacdo deve
fazer-se em relagdo ao proéprio regime controvertido, mas também em relacio a sua aplicacdo
concreta, devendo o 6rgdo jurisdicional de reenvio assegurar-se, em especial, de que a avaliacdo do
valor de mercado dos terrenos pelas autoridades locais competentes ou pelos peritos designados pelos
tribunais nacionais ndo leve a um resultado que se afaste do valor de mercado™.

38 — JO C 209, p. 3, a seguir «comunicac¢do de 1997».

39 — V. n” 53 e 54 das presentes conclusoes.

40 — EU:C:2010:778.

41 — V.n*” 35 e 48.

42 — n.” 39.

43 — V.n.43.

44 — V. acérdao Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 52).
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67. Ora, como ja sublinhei®, esta apreciagio depende tanto da metodologia e dos critérios de avaliagdo
utilizados como das circunstancias préprias de cada concurso publico, em especial do nimero de
propostas apresentadas e da estrutura dos pregos propostos.

68. A este respeito, deve observar-se, antes de mais, que sé pode considerar-se que a propria
metodologia de avaliacdo do valor de mercado agricola dos terrenos responde a estas exigéncias, no
espirito do acérddo Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe® e das exigéncias de atualizagio que ele
impoe, na medida em pondere os precos propostos nos concursos publicos, sendo esta ponderacio
tanto mais importante quanto maior for o nimero de propostas apresentadas.

69. Com efeito, por defini¢do, os precos propostos num concurso publico aberto e incondicional
fornecem em qualquer hipétese a indicagdo mais fidvel e mais atualizada do valor de mercado de um
determinado terreno. Por consequéncia, o valor de mercado agricola de um terreno s6 pode ser o
mais proximo do valor de mercado®, quando é fixado pelas autoridades locais competentes ou por
peritos posteriormente a um concurso publico, na medida em que a metodologia de avaliacdo pondere
todos os precos propostos nesse concurso.

70. Em seguida, como ja observei, a qualificacio do regime controvertido ndo depende apenas da
metodologia de avaliagdo do valor de mercado agricola seguida pelas autoridades locais competentes
ou pelos tribunais nacionais, mas também das circunstancias préprias de cada caso concreto, nos
diferentes tipos de casos que podem teoricamente configurar-se.

71. Assim, num primeiro caso, o valor de mercado agricola estimado pelas autoridades locais
competentes pode ser proximo do essencial das propostas apresentadas num concurso publico e a
proposta mais elevada pode ser a Unica claramente superior quer aos outros precos propostos quer ao
valor de mercado estimado. Neste caso, € licito presumir que a proposta mais elevada é especulativa e
que o valor estimado corresponde ao preco do mercado, de modo que poderia deduzir-se desse facto
que a aplicacdo do regime controvertido ndo contém elementos de auxilios de Estado.

72. Num segundo caso, a proposta mais elevada pode ser proxima do conjunto das outras propostas
apresentadas no concurso publico e o valor de mercado agricola estimado pelas autoridades locais
competentes pode ser o Unico claramente inferior ao conjunto das propostas. Neste caso, é dificil
considerar que o valor de mercado estimado corresponde ao preco do mercado e, por conseguinte,
poderia considerar-se que a aplicacdo do regime controvertido contém elementos de auxilios de
Estado.

73. Por consequéncia, quando as autoridades nacionais competentes e/ou os drgaos jurisdicionais
nacionais verificam se estdo reunidas as condi¢coes de aplicacio da disposicdo controvertida e
apreciam o carater desproporcionado do preco mais elevado proposto num concurso publico
comparando-o com o valor de mercado agricola que elas calcularam, devem ter em conta as
circunstancias préprias de cada caso concreto, tomando em consideracdo, em especial, a estrutura dos
precos propostos.

74. Resta ainda evocar o caso em que sé tenha sido apresentada uma dnica proposta no concurso
publico. Em tal caso, a metodologia de avaliagio do valor de mercado agricola seguida pelas
autoridades locais competentes e pelos 6rgdos jurisdicionais nacionais reveste seguramente uma
importancia decisiva.

45 — V. n.° 40 das presentes conclusdes.
46 — EU:C:2010:778, n.® 43.
47 — Acérdao Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe (EU:C:2010:778, n.° 35).
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75. Na apreciagdo que o orgao jurisdicional de reenvio deve fazer a este respeito, pode utilmente ter
em conta, a titulo de comparacdo, o sistema de determinacdo do valor dos terrenos elaborado pela
prépria BVVG, o Vergleichspreissystem (VPS)*, que a Republica Federal da Alemanha teve o cuidado
de notificar a Comissiao®. Esta instituicio considerou, nesse caso, depois de ter mandado avaliar esse
método por um perito™, que a aplicacio do método VPS ndo continha elementos de auxilios de
Estado na acecdo do artigo 107.°, n.° 1, TFUE. Mais precisamente, a Comissdo considerou que o
método VPS nao conferia nenhuma vantagem ao comprador de um terreno, na medida em que
permitia refletir o valor de mercado desse terreno, precisando-se que esta apreciacdo apenas € valida
para as vendas realizadas pela BVVG no quadro da privatizacao de terras agricolas e florestais dos
novos Ldnder da Alemanha.

76. O método VPS, que se funda no método de avaliacio comparativo (Vergleichswertverfahren)
utilizado pelos avaliadores independentes na Alemanha®, baseia-se na fixacgio de um preco de venda
médio por comparagdo de dados pertinentes respeitantes a um grande nimero de transagdes passadas
semelhantes. Os dados pertinentes, que se referem, entre outros, a localizagdo regional, a situacdo, a
dimensdo e a qualidade dos terrenos vendidos™, sdo compilados numa base de dados que é
permanentemente atualizada, pelo menos uma vez por més ou mais, se necessirio, com as novas
transacdes e indicadores do mercado®.

77. E a luz destes elementos, entre outros, que o 6rgio jurisdicional de reenvio deve apreciar se o
regime controvertido e a sua aplicagdo favorecem certas empresas ou certas produgdes, na acecdo do
artigo 107.°, n.° 1, TFUE, anotando-se que, como resulta da jurisprudéncia do Tribunal de Justica,
uma medida deve ser considerada seletiva, mesmo quando afeta todo um setor econémico®, quando
favorece empresas que se encontrem, tendo em conta o objetivo prosseguido, em situagdo factual e
juridica compardvel”, na medida em que nio se justifique pela natureza ou pela economia geral do
sistema em que se inscreve®.

78. Ora, a aplicacdo da disposicdo controvertida é suscetivel de favorecer os agricultores profissionais
que, na sequéncia de concursos publicos organizados pela BVVG para a venda de terrenos agricolas,
tém a possibilidade de fazer a respetiva aquisicio a um preco inferior a proposta mais elevada ou até
ao conjunto das propostas.

79. Decorre de todas estas consideragdoes que o artigo 107.° TFUE deve ser interpretado no sentido de
que uma disposicao do direito nacional como a que estd em causa no processo principal, a qual, com a
finalidade de melhorar as estruturas agricolas, proibe a uma entidade dependente do Estado vender,
num concurso publico, um terreno agricola ao proponente que apresenta a proposta mais elevada,
quando esta é fortemente desproporcionada em relagdo ao valor do terreno, sé pode deixar de ser
qualificada de auxilio de Estado na medida em que esse valor seja o mais proximo possivel do valor do

48 — A seguir «método VPS».

49 — Decisao n.° C(2012) 9457 da Comissdo, de 19 de dezembro de 2012, relativa a uma proposta de método alternativo de avaliacdo de terras
agricolas e florestais vendidas na Alemanha pela agéncia publica BVVG
(http://ec.europa.eu/competition/state_aid/cases/246093/246093_1396874_125_2.pdf).

50 — V. n.” 21 a 23 da decisdo, onde se precisa que o perito contratado devia determinar se o método VPS permitia estabelecer o valor de
mercado das terras agricolas e florestais e se 0 mesmo se fundava em critérios de avaliacdo de aceitagdo geral, em conformidade com o
Titulo II, n.° 2, alinea a), da comunica¢ido de 1997.

51 — Os padroes de avaliagdo estdo, neste caso, consignados nos Allgemeine Grundsdtze der Immobilienwertermittlungsverordnung
(«ImmoWertV»); v. n.° 28 dessa decisdo.

52 — V. n.* 17 e 29 da referida decisio.
53 — V. n.° 32 da decisio.
54 — V., nomeadamente, acérddo Unicredito Italiano (C-148/04, EU:C:2005:774, n.° 45).

55 — V., nomeadamente, acérddaos Adria-Wien Pipeline e Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, n.° 41); GIL Insurance e o.
(C-308/01, EU:C:2004:252, n.° 68); Heiser (C-172/03, EU:C:2005:130, n.° 40), bem como Eventech (EU:C:2015:9, n.° 55).

56 — V., nomeadamente, acérdao Adria-Wien Pipeline e Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke (EU:C:2001:598, n.° 42).
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mercado, o que implica, nomeadamente, que a sua avaliacdo tenha em conta os pregos propostos no
concurso publico. Compete ao 6rgéo jurisdicional de reenvio apreciar se essa disposicdo cumpre estas
exigéncias e se a sua aplicagdo concreta é suscetivel de levar a fixacdo de um preco que se afaste do
valor do mercado e tirar as consequéncias dessa apreciacdo.

VII — Conclusio

80. Proponho ao Tribunal de Justica que responda do modo seguinte ao pedido de decisao prejudicial
que lhe foi submetido pelo Bundesgerichtshof:

«O artigo 107.° TFUE deve ser interpretado no sentido de que uma disposicdo do direito nacional
como a que estd em causa no processo principal, a qual, com a finalidade de melhorar as estruturas
agricolas, proibe uma entidade dependente do Estado de vender, através de um concurso publico, um
terreno agricola ao proponente que apresenta a proposta mais elevada, quando esta é fortemente
desproporcionada em relacdo ao valor do terreno, s6 pode deixar de ser qualificada de auxilio de
Estado na medida em que esse valor seja o mais préximo possivel do valor do mercado, o que
implica, nomeadamente, que a sua avaliagdo tenha em conta os precos propostos no concurso
publico. Compete ao o6rgdo jurisdicional de reenvio apreciar se essa disposicdo cumpre estas
exigéncias e se a sua aplicagdo concreta é suscetivel de levar a fixacdo de um preco que se afasta do
valor do mercado e tirar as consequéncias dessa apreciagao.»
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