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»Reglementare nationald care conditioneaza cesiunea terenurilor si a constructiilor de existenta unei
legéturi suficiente a potentialului cumparétor sau chirias cu comuna tinta — Obligatie sociald impusa
persoanelor care efectueazd parcelari si beneficiarilor constructiilor — Stimulente fiscale si mecanisme

de subventionare — Restrictie privind libertatile fundamentale — Justificare —
Principiul proportionalitatii — Ajutoare de stat — Notiunea de contract de achizitii publice de lucréri”

I — Introducere

1. In prezentele cauze, Curtii i se solicitd si se pronunte cu privire la interpretarea mai multor articole
ale dreptului primar, precum si a mai multor dispozitii ale dreptului derivat al Uniunii. In ceea ce
priveste dreptul primar, este vorba despre articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 49 TFUE, 56 TFUE, 63
TFUE, 107 TFUE si 108 TFUE. In ceea ce priveste dreptul derivat, intrebirile adresate vizeaza Directiva
2004/18/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 31 martie 2004 privind coordonarea
procedurilor de atribuire a contractelor de achizitii publice de lucrari, de bunuri si de servicii®
Directiva 2004/38/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 29 aprilie 2004 privind dreptul la
libera circulatie si sedere pe teritoriul statelor membre pentru cetatenii Uniunii si membrii familiilor
acestora, de modificare a Regulamentului (CEE) nr. 1612/68 si de abrogare a Directivelor 64/221/CEE,
68/360/CEE, 72/194/CEE, 73/148/CEE, 75/34/CEE, 75/35/CEE, 90/364/CEE, 90/365/CEE
si 93/96/CEE®, Directiva 2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie
2006 privind serviciile in cadrul pietei interne?, precum si Decizia 2005/842/CE a Comisiei din
28 noiembrie 2005 privind aplicarea articolului 86 alineatul (2) din Tratatul CE la ajutorul de stat, sub
forma compensatiei pentru obligatia de serviciu public, acordat anumitor intreprinderi carora le-a fost
incredintatd prestarea unui serviciu de interes economic general®.

2. Raspunsul Curtii ar trebui sa ajute Cour constitutionnelle (Curtea Constitutionald, Belgia), care a
adresat intrebarile preliminare, si solutioneze actiunile in anularea unor dispozitii ale Decretului
Regiunii Flamande din 27 martie 2009 privind politica in domeniul funciar si imobiliar (denumit in
continuare ,decretul funciar si imobiliar”).

3. Reclamantii din actiunea principala in cauza C-197/11 atrag atentia asupra dispozitiilor decretului
funciar si imobiliar care supun transferul terenurilor si al constructiilor edificate pe acestea in anumite
comune flamande conditiei existentei unei legéaturi suficiente a potentialului cumparator sau chirias cu
respectiva comun4, ceea ce ar limita posibilitatea de a dispune liber de proprietatea imobiliara.

4. Reclamantii din actiunea principala in cauza C-203/11 considera drept motiv de anulare a decretului
funciar si imobiliar nu numai conditia existentei unei legaturi suficiente a potentialului cumparétor sau
chirias cu respectiva comuna, ci si obligatia sociald céreia ii sunt supuse persoanele care parceleaza
terenuri si beneficiarii constructiilor si stimulentele fiscale si mecanismele de subventionare care
compenseazd in parte obligatia sociald mentionata.

2 — JO L 134, p. 114, Editie speciald, 06/vol. 8, p. 116.
3 — JO L 158, p. 77, Editie speciala, 05/vol. 7, p. 56.

4 — JO L 376, p. 36, Editie speciald, 13/vol. 58, p. 50.
5 — JO L 312, p. 67, Editie speciald, 08/vol. 2, p. 186.
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II - Cadrul juridic

A — Dreptul Uniunii

1. Directiva 2004/18
5. Articolul 1, intitulat ,Definitii”, prevede:

»(1) In sensul prezentei directive, se aplici definitiile previazute la alineatele (2)-(15).

(2)

(a) «Contractele de achizitii publice» sunt contracte cu titlu oneros, incheiate in scris intre unul sau
mai multi operatori economici si una sau mai multe autoritati contractante si care au ca obiect
executia de lucrari, furnizarea de produse sau prestarea de servicii in sensul prezentei directive.

(b) «Contractele de achizitii publice de lucrari» sunt contracte de achizitii publice, avind ca obiect
fie executia, fie atat proiectarea, cat si executia unor lucrdri referitoare la una dintre activitatile
mentionate la anexa I sau a unei lucréri, fie realizarea, prin orice mijloace, a unei lucréri care s
raspundd unor necesitati precizate de autoritatea contractanta. O «lucrare» este rezultatul unui
ansamblu de lucréri de constructie sau de lucrari publice destinata si indeplineascd ea insasi o
functie economica sau tehnica.[...]”

2. Directiva 2004/38
6. Articolul 22 din Directiva 2004/38, intitulat ,Domeniul de aplicare teritoriald”, are urmatorul
cuprins:

»Dreptul de sedere si dreptul de sedere permanentd privesc intregul teritoriu al statului membru gazda.
Statele membre pot impune restrictii teritoriale privind dreptul de sedere si dreptul de sedere
permanenta numai daci restrictiile respective se aplica si resortisantilor lor.”

7. Articolul 24 din directiva mentionatd, intitulat ,Egalitatea de tratament”, prevede, la alineatul (1),
urmatoarele:

»Sub rezerva dispozitiilor speciale previazute expres de tratat si de dreptul derivat, orice cetatean al
Uniunii care, in temeiul prezentei directive, isi are resedinta pe teritoriul statului membru gazda se
bucurd de egalitate de tratament in raport cu resortisantii statului membru respectiv in domeniul de
aplicare al tratatului. Beneficiul acestui drept se extinde asupra membrilor de familie care nu au
cetdtenia unui stat membru si care au dreptul de sedere sau dreptul de sedere permanenta.”

3. Decizia 2005/842

8. Articolul 1 din Decizia 2005/842, intitulat ,,Obiectul”, prevede:

»Prezenta decizie stabileste conditiile in care ajutorul de stat sub forma compensatiei pentru serviciu
public acordata anumitor intreprinderi cirora le-a fost incredintatd prestarea unui serviciu de interes

economic general trebuie considerat compatibil cu piata comuna si exceptat de la obligatia de
notificare prevazutd la articolul 88 alineatul (3) din tratat.”
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9. Articolul 2 din aceasta decizie, intitulat ,Domeniu de aplicare”, prevede la alineatul (1):

»Prezenta decizie se aplicd ajutorului de stat sub forma compensatiei pentru serviciu public acordata
intreprinderilor pentru servicii de interes economic general in conformitate cu articolul 86
alineatul (2) din tratat, apartinand uneia din urmatoarele categorii:

[...]

(b) compensatia pentru serviciu public acordati spitalelor si intreprinderilor din domeniul
locuintelor sociale care desfasoara activitati considerate servicii de interes economic general de
catre statele membre in cauzi;

[...]”

10. Potrivit articolului 3 din decizia mentionatd, intitulat ,Compatibilitatea si exceptarea de la
notificare”

»Ajutorul de stat sub forma compensatiei pentru serviciu public care indeplineste conditiile prevazute
de prezenta decizie este compatibil cu piata comunid si este exceptat de la obligatia notificarii

prealabile prevazute la articolul 88 alineatul (3) din tratat, fara a aduce atingere dispozitiilor mai
stricte privind obligatiile de serviciu public prevazute de legislatia comunitara sectoriala.”

B — Dreptul belgian

11. Cartea 4 din decretul funciar si imobiliar, care reglementeaza masurile privind locuintele accesibile,
cuprinde in capitolul intitulat ,,Obligatii sociale”, articolul 4.1.16, care prevede:

»S 1. Atunci cdnd un proiect de parcelare sau un proiect de construire este supus unei norme astfel
cum este definitd in capitolul 2 sectiunea 2, o obligatie sociala este legata de drept de autorizatia de
parcelare, respectiv de autorizatia urbanistica.

O obligatie sociald [...] obligd persoana care realizeaza parcelarea sau beneficiarul constructiei sa ia
masuri pentru a fi realizata o ofertd de locuinte sociale care sa se incadreze in procentajele aplicabile
proiectului de parcelare sau proiectului de constructie.”

12. Articolul 4.1.17 din decretul funciar si imobiliar prevede:

»Persoana care realizeaza parcelarea sau beneficiarul constructiei pot executa o obligatie sociala in unul
dintre urmatoarele moduri, la alegere:

1°  in naturd, conform dispozitiilor articolelor 4.1.20-4.1.24;

2°  prin vanzarea terenurilor necesare pentru oferta de locuinte sociale stabilitd unui organism de
locuinte sociale, conform dispozitiilor articolului 4.1.25;

3°  prin inchirierea unor locuinte realizate in cadrul unei parceldri sau al unui proiect de constructie
unei agentii de inchirieri sociale, conform dispozitiilor articolului 4.1.26;

4°  printr-o combinare a punctelor 1°, 2° si/sau 3°.”
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13. Potrivit articolului 4.1.19 din decretul funciar si imobiliar:

»Persoana care realizeazd parcelarea sau beneficiarul constructiei poate executa in tot sau in parte o
obligatie sociald prin intermediul platii unei cotizatii sociale comunei in care este dezvoltat proiectul
de parcelare sau proiectul de constructie. Cotizatia sociala se calculeazd prin inmultirea numarului de
locuinte sociale sau de loturi sociale care trebuie realizate in principiu cu 50000 de euro si prin
indexarea acestui cuantum pe baza indicelui ABEX, indicele de bazai fiind cel din decembrie 2008.

[...]”

14. Decretul funciar si imobiliar prevede, in favoarea intreprinderilor private care isi executa in natura
»obligatia sociala”, stimulentele fiscale si mecanismele de subventionare urmétoare: aplicarea unei cote
reduse de taxa pe valoarea adaugata si a unei cote reduse a taxei de inscriere (articolul 4.1.20
alineatul 3 al doilea paragraf), subventii de infrastructura (articolul 4.1.23) si o garantie de preluare
pentru locuintele construite (articolul 4.1.21).

15. In plus, cartea 3 din decretul funciar si imobiliar, intitulata ,Activarea de terenuri si de imobile”,
prevede subventii acordate independent de executarea vreunei ,obligatii sociale”. In particular, este
vorba despre subventii pentru ,proiecte de activare” (articolul 3.1.2. din decretul mentionat), despre
reducerea impozitului persoanelor fizice obtinuta cu ocazia incheierii unor contracte de renovare
(articolul 3.1.3. si urmatoarele din decretul mentionat) si despre reducerea forfetara a bazei impozabile
a taxei de inscriere (articolul 3.1.10 din decretul mentionat).

16. Articolul 5.1.1 din decretul funciar si imobiliar, care face parte din cartea 5 a acestuia, intitulata ,A
locui in propria regiune”, prevede:

»Guvernul flamand stabileste din trei in trei ani si pentru prima datd in cursul anului calendaristic in
care intra in vigoare prezentul decret o listd cu comunele care vor indeplini cele doua criterii de mai

jos pe baza celor mai recente date statistice:

1°  comuna face parte din primele 40% dintre comunele flamande in care pretul mediu al
terenurilor este cel mai ridicat pe metrul patrat;

2°  comuna face parte:

a) fie din primele 25% dintre comunele flamande cu cea mai mare intensitate a migratiei
interne,

b) fie din primele 10% dintre comunele flamande cu cea mai mare intensitate a migratiei
externe.

Lista mentionatd in paragraful anterior se publica in Moniteur Belge.

[...]"

17. Articolul 5.2.1 din decretul funciar si imobiliar, care face de asemenea parte din cartea 5 a acestuia,
prevede:

»$ 1. Existd o conditie speciald pentru cesiunea terenurilor si a constructiilor ridicate pe acestea in
regiunile care indeplinesc cele doua conditii mentionate mai jos:

1°  au destinatia de «potentiale zone rezidentiale» prevazuta de Decretul regal din 28 decembrie

1972 privind prezentarea si punerea in aplicare a proiectelor de planuri si a planurilor de sector
si la data intrarii in vigoare a prezentului decret;
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2°  la momentul semnarii actului de cesiune sub semnétura privata, acestea sunt situate in comunele
tintd care se afld pe cea mai recentd lista publicatd in Moniteur belge, prevazuta la articolul 5.1.1,
in vederea aplicérii acestei dispozitii actul sub semnatura privatéa fiind considerat semnat cu sase
luni inainte de obtinerea unei date certe, daca intre data semnarii si data obtinerii unei date certe
s-au scurs mai mult de sase luni.

Conditia particulard de cesiune presupune ca terenurile si constructiile ridicate pe acestea sa nu poata
fi cedate decat unor persoane care au, in baza avizului eliberat de o comisie provinciala de evaluare, o
legatura suficientd cu comuna. Prin «cesiuni» se intelege: vanzarea, inchirierea pentru o perioada de
peste noud ani ori constituirea unui drept de emfiteoza sau de superficie.

[...]

Conditia particulara de cesiune expird, definitiv si fara a putea fi reinnoita, la 20 de ani din momentul
in care cesiunea initiald supusa conditiei a dobandit data certa.

[...]

§ 2. Pentru aplicarea § 1 al doilea paragraf o persoand are o legiturd suficientda cu comuna daci
indeplineste una sau mai multe dintre urmatoarele conditii:

1°  a locuit neintrerupt cel putin sase ani in comuna sau intr-o comuna invecinata, cu conditia ca
aceasta comuna sa fie de asemenea inscrisa pe lista prevazuta la articolul 5.1.1;

2°  la data cesiunii, desfiasoara activititi in comuna, cu conditia ca aceste activitati sa acopere in
medie cel putin jumatate din durata unei sdptdmani de lucru;

3° a stabilit in comund o legitura sociologica, familiala, sociald sau economicd datoritd unei
imprejurari importante si de lungd durata.

[...]"

18. In aplicarea articolului 5.1.1 din decretul funciar si imobiliar, un decret al guvernului flamand din
19 iunie 2009 stabileste lista celor 69 de comune céarora li se aplica conditia particulara de cesiune a
proprietatii in sensul articolului 5.2.1 din decretul funciar si imobiliar (denumite in continuare
»comunele tintad”).

III - Intrebarile preliminare
19. Unica intrebare din cauza C-197/11 are urmatorul cuprins:

»Articolele 21 [TFUE], 45 [TFUE], 49 [TFUE], 56 [TFUE] si 63 [TFUE] si articolele 22 si 24 din
Directiva [2004/38] trebuie interpretate in sensul ca se opun regimului instituit prin cartea 5 din
[decretul funciar si imobiliar], intitulatd «A locui in propria regiune», care conditioneaza, in anumite
comune denumite «comune tintd», cesionarea terenurilor si a constructiilor ridicate pe aceste terenuri
de demonstrarea, de citre cumparator sau de catre chirias, a unei legaturi suficiente cu aceste comune
in sensul articolului 5.2.1 alineatul 2 din decret?”
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20. Intrebirile din cauza C-203/11 au urmatorul cuprins:

nl)

3)

4)

5)

6)

7)

Articolele 107 [TFUE] si 108 [TFUE], in mod individual sau coroborate cu Decizia [2005/842],
trebuie interpretate in sensul cd impun ca masurile previazute la articolele 3.1.3 si 3.1.10, la
articolul 4.1.20 alineatul 3 al doilea paragraf si la articolele 4.1.21 si 4.1.23 din [decretul funciar si
imobiliar] sa fie notificate Comisiei Europene inainte de adoptarea sau de intrarea in vigoare a
acestor dispozitii?

O reglementare care impune de drept operatorilor privati, al caror proiect de parcelare sau de
constructie prezintd o anumita dimensiune minima, o obligatie sociald de cel putin 10% si de
cel mult 20 % din acel proiect de parcelare sau de constructie, care poate fi executata in natura
sau prin plata unei sume de 50000 de euro pentru fiecare parceld sociala sau pentru fiecare
locuintd sociald neconstruitd, trebuie examinatd din perspectiva libertatii de stabilire, a liberei
prestari a serviciilor sau a liberei circulatii a capitalurilor sau trebuie calificatd drept o
reglementare complexd care trebuie examinatd din perspectiva fiecireia dintre aceste libertati?

Articolul 2 alineatul (2) literele (a) si (j) din Directiva [2006/123] se aplicd unei contributii
obligatorii a unor operatori privati pentru construirea de locuinte sociale si de apartamente, care
este aplicata de drept ca «obligatie sociald» in legatura cu orice autorizatie de constructie sau de
parcelare pentru un proiect care prezintd o dimensiune minimd stabilita prin lege, in cadrul
céruia locuintele sociale construite sunt achizitionate, la preturi maxime stabilite in prealabil, de
societiti de gestionare a constructiei de locuinte sociale pentru a fi inchiriate unei categorii largi
de persoane private sau pentru a fi vindute, prin subrogarea societitilor de gestionare a
constructiei de locuinte sociale, catre persoane private care fac parte din aceeasi categorie?

In cazul unui riaspuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «cerinti care trebuie
evaluatda» cuprinsd la articolul 15 din Directiva [2006/123] trebuie interpretata in sensul ca
include o obligatie a operatorilor privati de a contribui suplimentar sau ca parte a activitatii lor
uzuale la constructia de locuinte sociale si de a transmite locuintele construite, la preturi maxime
stabilite, autoritédtilor publice sau prin subrogarea acestora, desi operatorii privati respectivi nu
dispun de alt drept de initiativa pe piata locuintelor sociale?

In cazul unui raspuns afirmativ la a treia intrebare preliminara, atunci cand instanta nationald

a) constatd cd, potrivit articolului 15 din Directiva [2006/123], o noua cerintd care trebuie
evaluati nu a fost evaluatd intr-un mod specific, in conformitate cu articolul 15
alineatul (6) din aceasta directiva, si

b) constatd cd aceastd noua cerintd nu a fost notificatd potrivit articolului 15 alineatul (7) din
directiva mentionata,

aceasta trebuie sa stabileasca o sanctiune si, in caz afirmativ, care este aceastd sanctiune?

In cazul unui raspuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «cerintd interzisi»,
cuprinsd la articolul 14 din Directiva [2006/123], trebuie interpretata in sensul cd se opune, in
ipotezele mentionate in acest articol, unei reglementari nationale nu doar in cazul in care
aceasta conditioneazd accesul la o activitate de servicii sau exercitarea acesteia de o cerintd, ci si
atunci cand reglementarea in cauza prevede doar cd neindeplinirea acestei cerinte are ca efect
neacordarea compensatiei financiare pentru prestarea unui serviciu prevazut de lege si
nerambursarea garantiei financiare platite pentru prestarea acestui serviciu?

In cazul unui rdspuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «operator concurent»
cuprinsa la articolul 14 punctul 6 din Directiva [2006/123] trebuie interpretatd in sensul cd se
aplica si in cazul unui organism public ale carui sarcini se pot suprapune partial cu cele ale
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prestatorilor de servicii, daca acesta ia deciziile mentionate la articolul 14 punctul 6 din directiva
mentionata si totodata are obligatia, in ultima etapd a unui sistem in mai multe trepte, de a
cumpira locuintele sociale care au fost construite de un prestator de servicii in vederea
indeplinirii «obligatiei sociale» care fi revine?

a) In cazul unui raspuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «regim de
autorizare» cuprinsd la articolul 4 punctul 6 din Directiva [2006/123] trebuie interpretata in
sensul cd se aplica certificatelor acordate de un organism public dupé ce autorizatia initiala
de constructie sau de parcelare a fost deja acordatd, care sunt necesare pentru a avea
dreptul la o serie de compensatii pentru indeplinirea unei «obligatii sociale», aflata de drept
in legaturd cu autorizatia initiald, si care, totodata, sunt necesare pentru a avea dreptul la
rambursarea garantiilor financiare plitite in mod obligatoriu de prestatorul de servicii in
favoarea acestui organism public?

b) In cazul unui rispuns afirmativ la a treia intrebare preliminar, notiunea «regim de
autorizare» cuprinsd la articolul 4 punctul 6 din Directiva [2006/123] trebuie interpretata in
sensul ca se aplica unei conventii incheiate de un operator privat cu un organism public, in
temeiul unei norme legale, in cadrul cesiunii in favoarea organismului public a dreptului de
vanzare a unei locuinte sociale construite de acest operator privat in vederea indeplinirii
unei «obligatii sociale» in naturd, aflata de drept in legdturd cu o autorizatie de constructie
sau de parcelare, tindind seama de faptul ca incheierea conventiei reprezintd o conditie
pentru acordarea acestei autorizatii?

Articolele 49 [TFUE] si 56 TFUE trebuie interpretate in sensul ca interzic o reglementare care
prevede ca acordarea unei autorizatii de constructie sau de parcelare pentru un proiect cu o
anumita dimensiune minima se afld de drept in legatura cu o «obligatie sociala» care constd in
constructia de locuinte sociale reprezentdnd un anumit procent din proiect, care ulterior trebuie
sa fie vandute la preturi plafonate unui organism public sau prin subrogarea acestuia?

Articolul 63 TFUE trebuie interpretat in sensul ca interzice o reglementare care prevede ci
acordarea unei autorizatii de constructie sau de parcelare pentru un proiect cu o anumita
dimensiune minimad se afli de drepte, in legatura cu o «obligatie sociala» care consta in
constructia de locuinte sociale reprezentdnd un anumit procent din proiect, care ulterior trebuie
sa fie vandute la preturi plafonate unui organism public sau prin subrogarea acestuia?

Notiunea «contract de achizitii publice de lucriri» cuprinsé la articolul 1 alineatul (2) litera (b)
din Directiva [2004/18] trebuie interpretatd in sensul ca se aplica unei reglementiri care prevede
cd acordarea unei autorizatii de constructie sau de parcelare pentru un proiect cu o anumita
dimensiune minima se afla de drept in legaturd cu o «obligatie socialdi» care constd in
constructia de locuinte sociale reprezentdnd un anumit procent din proiect, care ulterior trebuie
sa fie vandute la preturi plafonate unui organism public sau prin subrogarea acestuia?

Articolele 21 [TFUE], 45 [TFUE], 49 [TFUE], 56 [TFUE] si 63 TFUE si articolele 22 si 24 din
Directiva [2004/38] trebuie interpretate in sensul ca se opun regimului instituit prin cartea 5 din
[decretul funciar si imobiliar], intitulatd «A locui in propria regiune», care conditioneaza, in
anumite comune denumite «comune tintd», cesionarea terenurilor si a constructiilor ridicate pe
aceste terenuri de demonstrarea, de catre cumparator sau de citre chirias, a unei legaturi
suficiente cu aceste comune, in sensul articolului 5.2.1 alineatul 2 din decret?”
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IV — Apreciere

A — Cu privire la unica intrebare din cauza C-197/11 si la a doudsprezecea intrebare din cauza
C-203/11

21. Intrebarea unici din cauza C-197/11 este identici cu intrebarea a douisprezecea din cauza
C-203/11 si priveste aspectul daca dispozitiile Tratatului privind functionarea Uniunii Europene din
care decurge o interzicere a restrictiilor privind libertatile fundamentale, precum si articolele 22 si 24
din Directiva 2004/38 se opun unei legislatii a unui stat membru care supune cesiunea unui bun
imobil, in comune tinta, cu alte cuvinte, in comunele in care pretul mediu pe metrul patrat al
terenurilor este cel mai ridicat si in care migratia interna sau externa este cea mai ridicatd, conditiei
existentei unei legaturi suficiente a potentialului cumparator sau chirias cu comuna in cauza.

22. In privinta acestei intrebari, guvernul flamand atrage atentia asupra faptului ca litigiile in fata
instantei de trimitere privesc o situatie pur interna, dat fiind cd toti reclamantii din actiunile
principale sunt fie stabiliti, fie domiciliati in Belgia.

23. In aceasti privinta, trebuie admis ca litigile din actiunile principale nu contin elemente
transfrontaliere. Cu toate acestea, nu trebuie sa se piarda din vedere faptul cé intrebdrile preliminare
au fost formulate in cadrul procedurii specifice in fata instantei de trimitere. Este vorba despre o
actiune in anularea unui act normativ de drept national care se aplica atat resortisantilor belgieni, cét
si resortisantilor celorlalte state membre. Este evident cd decizia instantei de trimitere in cadrul unei
astfel de proceduri va avea efecte erga omnes, inclusiv asupra resortisantilor altor state membre.

24. Reclamantii din actiunea principald se prevaleaza de dreptul Uniunii, iar Curtea nu este in masura
sa aprecieze daca instanta de trimitere, in cadrul unei proceduri in anulare, poate controla actul
legislativ in cauzd nu numai in raport cu dreptul national, ci si in raport cu dreptul Uniunii. In
prezentele cauze, Curtea ar trebui, in opinia noastra, si aiba incredere in instanta de trimitere in
sensul ca decizia preliminara este necesara pentru ca aceasta din urmd sa fie in masurd sa se
pronunte® si, in consecinti, si dea interpretarea solicitati a dispozitiilor tratatului referitoare la
libertitile fundamentale ale pietei interne’.

25. In opinia instantei de trimitere, conditia existentei unei legituri suficiente cu comuna tinti
constituie o restrictie privind libertatile fundamentale.

26. Impirtisim acest punct de vedere. Potrivit jurisprudentei, accesul la o locuinta si la alte bunuri
imobile este o conditie pentru exercitarea libertatilor fundamentale®. Conditia unei legaturi suficiente
cu comuna tintd inseamnd, in realitate, interdictia impusa anumitor persoane, si anume cele care nu
indeplinesc respectiva conditie, de a cumpara sau de a inchiria pe durate de peste noua ani terenuri si
constructii ridicate pe acestea. Nu existd nicio indoiald ca o asemenea conditie este de naturd si ii
descurajeze pe cetatenii Uniunii sd isi exercite libertatile fundamentale consacrate de tratat.

6 — In aceasta privint3, trebuie retinut c, in cadrul sedintei, reprezentantul guvernului Comunitatii Franceze a subliniat ca instanta de trimitere a
statuat, in mai multe randuri, ca un reclamant care dovedeste ca are interes si exercite o actiune nu este obligat s dovedeascd, in plus, ca are
un interes specific de a formula un motiv care este invocat in cadrul acesteia.

7 — A se vedea in acest sens Hotérarea din 19 iulie 2012, Garkalns (C-470/11, punctul 17 si jurisprudenta citata).

8 — A se vedea in acest sens Hotérarea din 14 ianuarie 1988, Comisia/Italia (63/86, Rec., p. 29, punctul 15), si Hotarérea din 1 decembrie 2011,
Comisia/Ungaria (C-253/09, Rep., p. I-12391, punctul 67).
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27. In opinia noastra, imprejurarea ci conditia existentei unei legaturi suficiente cu comuna tinti se
aplicd numai comunelor care sunt in prezent in numar de 69, precum si faptul ca aplicarea sa este
limitata la anumite pérti din aceste comune, nu are vreo relevanti pentru a stabili dacd respectiva
conditie reprezinta sau nu reprezinta o restrictie privind libertdtile fundamentale. Domeniul de
aplicare limitat al conditiei existentei unei legituri suficiente cu comuna tintd poate fi luat in
considerare in cadrul unei eventuale justificari a acestei restrictii privind libertétile fundamentale.

28. Potrivit unei jurisprudente consacrate, masurile nationale susceptibile sd ingreuneze sau sa faca mai
putin atractiva exercitarea libertatilor fundamentale garantate de tratat pot fi totusi admise, cu conditia
ca ele sa urmareascd un obiectiv de interes general, sa fie de naturd sa asigure realizarea acestuia si sa
nu depaseasca ceea ce este necesar pentru atingerea obiectivului urmarit’.

29. Trebuie astfel si se examineze, pe de o parte, daca decretul funciar si imobiliar care instituie
conditia existentei unei legaturi suficiente cu comuna tinta urmareste un obiectiv de interes general si,
pe de alta parte, daca conditia existentei unei legaturi suficiente cu comuna tinta este de natura sa
asigure realizarea obiectivului identificat si daca aceasta masurd nu depaseste ceea ce este necesar
pentru atingerea obiectivului urmarit.

30. In ceea ce priveste obiectivul urmirit prin decretul funciar si imobiliar, instanta de trimitere,
bazandu-se pe lucrarile pregatitoare referitoare la decretul funciar si imobiliar, mentioneaza obiectivul
de a satisface nevoile imobiliare ale populatiei autohtone. Aceasta se intreaba dacd obiectivul
mentionat poate fi calificat drept motiv imperativ de interes general in vederea justificirii unei
restrictii privind libertatile fundamentale.

31. Pentru a intelege mai bine obiectivul decretului funciar si imobiliar, instanta de trimitere citeaza
lucrérile pregatitoare ale acestuia care explicd faptul ca ,pretul ridicat al terenurilor in anumite
comune flamande determind o gentrificare. Aceasta constatare inseamna cd grupe de populatie care
sunt mai putin instérite sunt excluse de pe piatd ca urmare a sosirii unor grupe de populatie care
dispun de resurse financiare mai insemnate, provenite din alte comune. Grupele de populatie care
sunt mai putin instarite nu sunt numai persoanele cu o situatie precard, ci adesea si familiile tinere
sau persoanele singure care au cheltuieli mari, dar care nu sunt capabile inca sd isi constituie un capital
suficient”.

32. Guvernul flamand aratd ca reglementarea nationala in cauza urmadreste, in esentd, sd incurajeze
locuirea potentialelor zone rezidentiale de catre persoanele autohtone, ceea ce autoritatea care a emis
decretul a considerat necesar pentru a putea garanta dreptul la o locuinta decentd si, prin extensie,
coeziunea sociala, promovand amenajarea teritoriului si nelasind tesutul social si economic sa se
destrame.

33. Dacéd decretul funciar si imobiliar ar avea intr-adevar ca obiectiv incurajarea locuirii populatiei
autohtone mai putin instarite in comunele tintd, un asemenea obiectiv ar putea, in opinia noastrd, sa
fie calificat drept obiectiv social legat de politica de amenajare a teritoriului. Curtea a statuat deja ca
un asemenea obiectiv ar constitui un motiv imperativ de interes general *°.

9 — A se vedea Hotérarea din 1 decembrie 2011, Comisia/Ungaria (citatd la nota de subsol 8, punctul 69).

10 — A se vedea in acest sens Hotérérea din 5 martie 2002, Reisch si altii (C-515/99, C-519/99-C-524/99 si C-526/99-C-540/99, Rec., p. 1-2157,
punctul 34), Hotédrarea din 23 septembrie 2003, Ospelt si Schlossle Weissenberg (C-452/01, Rec., p. I-9743, punctele 38 si 39), Hotararea din
1 octombrie 2009, Woningstichting Sint Servatius (C-567/07, Rep., p. [-9021, punctul 30), precum si Hotararea din 24 martie 2011,
Comisia/Spania (C-400/08, Rep., p. I-1915, punctul 74).
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34. Or, trebuie sa se aibd in vedere ci exista si alte opinii cu privire la obiectivul urmarit de decretul
funciar si imobiliar. In acest sens, guvernul Comunitatii Franceze pretinde ci obiectivul real al
decretului mentionat nu este limitarea efectelor gentrificarii, ci a pastra caracterul flamand al
populatiei comunelor tintd. Este evident cd un asemenea obiectiv nu poate fi calificat drept motiv
imperativ de interes general. In aceastd privinti, am dori si amintim ci este de competenta instantei
de trimitere sd determine obiectivul exact al decretului funciar si imobiliar.

35. Vom examina in continuare daca conditia existentei unei legituri suficiente cu comuna tintd este
de naturd sa asigure indeplinirea obiectivului de satisfacere a nevoilor imobiliare ale populatiei
autohtone mai putin instirite si dacd aceastd masurd nu depédseste ceea ce este necesar pentru
atingerea obiectivului mentionat.

36. Articolul 5.2.1 alineatul 2 din decretul financiar si imobiliar prevede trei criterii alternative pentru
indeplinirea conditiei privind existenta unei legaturi suficiente cu comuna tinta. Primul criteriu consta
in cerinta domicilierii persoanei careia ar urma sa ii fie cesionat bunul imobil in comuna tinta timp de
cel putin sase ani anteriori cesiunii. Potrivit celui de al doilea criteriu, potentialul cumparator sau
chirias ar trebui, la data cesiunii, sd desfasoare activitati in comuna in cauzd. Al treilea criteriu
prevede o legitura profesionald, familiald, sociald sau economica a potentialului cumpéritor sau
chirias cu comuna in cauzd datoritd unei imprejurari importante si de lunga duratd. Comisia
provinciald de evaluare este cea care evalueazd daca potentialul cumparitor sau chirias al bunului
imobil indeplineste unul sau mai multe dintre criteriile mentionate.

37. Se poate observa ca niciunul dintre aceste criterii nu reflectd aspectele socio-economice
corespunzatoare obiectivului de protectie a populatiei autohtone mai putin instarite pe piata
imobiliara. Criteriile mentionate impuse de legiuitorul national nu sunt numai in favoarea populatiei
autohtone mai putin instdrite, ci si in favoarea unei parti a populatiei autohtone care ar dispune de
resurse suficiente si, prin urmare, nu ar avea in niciun fel nevoie de protectie pe piata imobiliara.

38. Astfel cum am mentionat deja, conditia unei legéituri suficiente cu comuna tinta inseamna, in
realitate, interdictia impusa anumitor persoane, respectiv cele care nu indeplinesc conditia mentionatd,
de a achizitiona sau de a inchiria pe perioade mai mari de noud ani terenuri si constructii ridicate pe
acestea. Impartisim opinia prezentati de reprezentantul reclamantei din actiunea principald in cauza
C-197/11 in observatiile sale scrise, si anume cd alte mdsuri ar putea fi de naturd sa indeplineasca
obiectivul urmarit de decretul funciar si imobiliar fara a se ajunge in mod necesar la o interzicere a
achizitiondrii sau a inchirierii de catre alte persoane. Ar fi vorba, de exemplu, despre prime la
cumpdrare, despre o reglementare a preturilor in comunele tintd sau despre masuri de sprijin decise
de autoritati pentru populatia autohtona protejata.

39. Din cele de mai sus rezultd ca conditia existentei unei legéturi suficiente a potentialului cumpérator
sau chirias al bunului imobil cu comuna tintd care prevede fie domicilierea potentialului cumparétor
sau chirias al bunului imobil in comuna tintd timp de cel putin sase ani anteriori cesiunii, fie
desfasurarea de activitati de catre potentialul cumparator sau chirias al bunului imobil in comuna
tinta, fie o legitura profesionald, familiala, sociala sau economicd a potentialului cumparator sau
chirias datorita unei imprejurari importante si de lungd durata nu reprezintd o masura care este de
naturd sa asigure realizarea obiectivului de satisfacere a nevoilor imobiliare ale populatiei autohtone
mai putin instarite. Chiar dacd s-ar admite cd conditia existentei unei legaturi suficiente a
potentialului cumpérator sau chirias al bunului imobil ar putea fi de naturd sa asigure realizarea
obiectivului urmarit de decretul funciar si imobiliar, aceastd masura depiseste ceea ce este necesar
pentru atingerea obiectivului mentionat.
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40. In ceea ce priveste articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38 care urmaresc si faciliteze exercitarea
dreptului fundamental si individual de libera circulatie si sedere pe teritoriul statelor membre care este
conferit in mod direct cetatenilor Uniunii prin tratat si care au ca obiect in special consolidarea
dreptului mentionat", avem indoieli in privinta necesitatii de a examina legislatia nationald in cauza in
lumina dispozitiilor mentionate, tinand seama de faptul cé acestea nu contin motive noi specifice care
si justifice o restrictie privind dreptul de libera circulatie si sedere pe teritoriul statelor membre. In
ceea ce priveste articolul 24 din Directiva 2004/38, acesta este o expresie specificd a interdictiei
generale de discriminare prevazute la articolul 18 TFUE.

41. In ceea ce priveste articolul 22 din Directiva 2004/38, acesta defineste domeniul de aplicare
teritoriald al dreptului de libera circulatie si sedere pe teritoriul statelor membre. In aceasti privints,
ar putea exista unele indoieli in privinta celei de a doua teze a articolului mentionat, potrivit careia
»[s|tatele membre pot impune restrictii teritoriale privind dreptul de sedere si dreptul de sedere
permanentd numai daca restrictiile respective se aplica si resortisantilor lor”. Cu toate acestea, nu este
posibil sd se deduca din aceasta ca limitdrile teritoriale sunt in general admisibile cu conditia ca acestea
sa se aplice si resortisantilor statului membru gazda si cd, prin urmare, dispozitia mentionata instituie
un nou motiv care justifica o restrictie privind dreptul conferit cetatenilor Uniunii prin tratat. Astfel,
dupd cum in mod intemeiat a ardtat Comisia, a doua teza a articolului 22 din Directiva 2004/38
contine o conditie suplimentara pentru ca o restrictie privind dreptul de sedere si dreptul de sedere
permanenta si poatd fi justificatd prin motive de ordine publica, de securitate publica sau de sanatate
publicé in sensul articolului 27 din aceeasi directiva.

42. Avand in vedere observatiile de mai sus, propunem Curtii sa raspunda ca articolele 21 TFUE, 45
TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE trebuie interpretate in sensul cd se opun reglementdrii nationale care
conditioneazd, in anumite comune, cesionarea unor terenuri si a constructiilor ridicate pe acestea de
dovedirea de catre cumparator sau de catre chirias a unei legéturi suficiente cu aceste comune daca
existenta legaturii mentionate este evaluata potrivit urmétoarelor criterii alternative:

— cerinta domicilierii persoanei careia ar urma si ii fie cesionat bunul imobil in comuna in cauza
timp de cel putin sase ani anteriori cesiunii;

— obligatia potentialului cumparator sau chirias, la data cesiunii, de a desfasura activitati in comuna si

— existenta unei legituri profesionale, familiale, sociale sau economice datorita unei imprejurari
importante si de lunga durata.

B — Cu privire la prima intrebare in cauza C-203/11

43. Aceasta intrebare priveste stimulentele fiscale si mecanismele de subventionare prevazute de
decretul funciar si imobiliar. Masurile in cauzd pot fi impartite in doud categorii care au scopuri
diferite. Masurile care fac parte din prima categorie au ca scop reactivarea anumitor terenuri si
imobile. Este vorba despre reducerea de impozit acordata unui imprumutétor care incheie un contract
de renovare, prevazuta la articolul 3.1.3 din decretul funciar si imobiliar, precum si despre reducerea
bazei impozabile a taxei de inscriere, prevazuta la articolul 3.1.10 din decretul funciar si imobiliar'.
Masurile care fac parte din a doua categorie compenseazd obligatia sociald careia ii sunt supuse
persoanele care realizeazi parcelarea si beneficiarii constructiilor. In aceastd categorie intrid cota
redusa de taxd pe valoarea adaugata aferentd vanzarii unei locuinte si cota redusa a taxei de inscriere

11 — A se vedea Hotararea din 15 noiembrie 2011, Dereci si altii (C-256/11, Rep., p. I-11315, punctul 50 si jurisprudenta citata).

12 — Reclamantii din actiunea principald au atacat de asemenea in fata instantei de trimitere subventiile destinate unor proiecte de activare vizate
la articolul 3.1.2 din decretul funciar si imobiliar. Instanta de trimitere a stabilit deja ci aceastd masurd constituie un ajutor de minimis in
sensul Regulamentului (CE) nr. 1998/2006 al Comisiei din 15 decembrie 2006 privind aplicarea articolelor 87 si 88 din tratat ajutoarelor de
minimis (JO L 379, p. 5, Editie speciald, 09/vol. 5, p. 96), care nu intrd in notiunea de ajutor de stat.
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pentru achizitia unui teren construibil, prevazute la articolul 4.1.20 alineatul 3 al doilea paragraf din
decretul funciar si imobiliar, subventiile de infrastructura prevazute la articolul 4.1.23 din decretul
funciar si imobiliar, precum si garantia preluarii de catre un organism de locuinte sociale a locuintei
sociale, prevazutd la articolul 4.1.21 din decretul funciar si imobiliar.

44. Instanta de trimitere doreste sa se stabileasca dacd masurile in cauza ar trebui sa fie calificate drept
ajutoare de stat in sensul articolului 107 TFUE si, in cazul unui raspuns afirmativ, in ce moment ar
trebui ca acestea sa fie notificate Comisiei sau, dupa caz, daca masurile mentionate ar fi exceptate de
la obligatia de notificare a ajutoarelor de stat in temeiul Deciziei 2005/842.

1. Calificarea masurilor

45. In ceea ce priveste calificarea masurilor in cauzi drept ajutor de stat, instanta de trimitere
mentioneaza in mod intemeiat jurisprudenta Curtii care defineste notiunea de ajutor de stat in raport
cu urmatoarele conditii. In primul rand, trebuie si existe o interventie din partea statului sau prin
intermediul resurselor de stat. In al doilea rand, aceasti interventie trebuie si fie susceptibila si
afecteze schimburile comerciale dintre statele membre. In al treilea rand, aceasta trebuie si acorde un
avantaj beneficiarului. In al treilea rand, aceasta trebuie si denatureze sau si ameninte si denatureze
concurenta .

46. Din motivarea deciziei de trimitere reiese cd instanta de trimitere are indoieli cu privire la a doua
conditie referitoare la incidenta asupra schimburilor intracomunitare, precum si cu privire la a treia
conditie, referitoare la caracterul avantajos al masurilor in cauza.

47. In ceea ce priveste incidenta masurilor in discutie asupra schimburilor comerciale intracomunitare,
amintim ca instantei de trimitere ii revine sarcina sa aprecieze, ludnd in considerare un ansamblu de
elemente de drept sau de fapt care sunt pertinente in cauzd, daca masurile concrete sunt susceptibile
sa afecteze schimburile intracomunitare. In opinia noastrd, jurisprudenta existenta oferi o bazi
suficientd pentru ca instanta de trimitere si poatd face acest lucru'.

48. Potrivit acestei jurisprudente, instanta de trimitere trebuie si examineze dacd masurile in cauza
consolideaza pozitia intreprinderilor beneficiare in raport cu alte intreprinderi concurente in cadrul
schimburilor intracomunitare'. Cu toate acestea, intreprinderile beneficiare nu trebuie in mod
necesar sa participe ele insele la schimburile intracomunitare. Astfel, atunci cand un stat membru
acorda un ajutor unei intreprinderi, activitatea interna poate fi mentinuta sau intensificatd, ceea ce are
drept consecinta faptul ca posibilitatile intreprinderilor stabilite in alte state membre de a intra pe piata
acestui stat membru sunt astfel diminuate'®. Ajutoarele care au o valoare relativ scizutd pot de
asemenea sa fie de natura sa afecteze schimburile comerciale dintre statele membre, in special atunci
cand sectorul in cauzi se caracterizeaza printr-o concurenti ridicati'. In sfarsit, nu trebuie uitat ci
nu este necesar si fie doveditd o incidentd reald a mdsurilor in cauza asupra schimburilor sau o
denaturare efectiva a concurentei, ci trebuie sa se examineze numai dacd masurile mentionate sunt
susceptibile s& producd acest rezultat ',

13 — A se vedea Hotararea din 29 martie 2012, 3M Italia (C-417/10, punctul 37), precum si Hotarérea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del
Mediterraneo (C-140/09, Rep., p. I-5243, punctul 31 si jurisprudenta citatd).

14 — Analiza cuprinsd in decizia de trimitere dovedeste ci instanta de trimitere cunoaste aceastd jurisprudenta.

15 — A se vedea in acest sens Hotararea din 30 aprilie 2009, Comisia/Italia si Wam (C-494/06 P, Rep., p. I-3639, punctul 52), si Hotéararea din
10 ianuarie 2006, Cassa di Risparmio di Firenze si altii (C-222/04, Rec., p. I-289, punctul 141 si jurisprudenta citati).

16 — A se vedea in acest sens Hotarirea din 8 septembrie 2011, Paint Graphos si altii (C-78/08-C-80/08, Rep., p. I-7611, punctul 80 si
jurisprudenta citata).

17 — A se vedea in acest sens Hotararea din 21 martie 1991, Italia/Comisia (303/88, Rec., p. I-1433, punctul 27).

18 — A se vedea in acest sens Hotérarea din 10 ianuarie 2006, Cassa di Risparmio di Firenze si altii (citata la nota de subsol 15, punctul 140 si
jurisprudenta citata).
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49. In ceea ce priveste caracterul avantajos al masurilor in cauzi, intelegem aceasti parte a intrebarii
preliminare in sensul cd urmareste, in esentd, clarificarea jurisprudentei potrivit cireia, in masura in
care interventia de stat trebuie consideratd o compensatie ce reprezintd contrapartida prestatiilor
efectuate de intreprinderile beneficiare pentru a executa obligatii de serviciu public, astfel incét aceste
intreprinderi nu profitd, in realitate, de un avantaj financiar, iar respectiva interventie nu are, asadar,
ca efect punerea acestor intreprinderi intr-o pozitie concurentiala mai favorabila in raport cu
intreprinderile concurente, o astfel de interventie nu constituie un ajutor de stat in sensul dreptului
Uniunii®. Cu toate acestea, pentru ca masurile concrete si poatd si nu fie calificate drept ajutoare de
stat, trebuie sa fie intrunite patru conditii, denumite ,conditiile Hotérarii Altmark”.

50. Inainte de a analiza aceste conditii, trebuie subliniat ca jurisprudenta mentionati nu poate fi
aplicatd decat in raport cu madsurile care compenseazd obligatia sociald impusa persoanelor care
realizeazd parceléri si beneficiarilor constructiilor. Vlaamse Regering (guvernul flamand) a mentionat
el insusi in observatiile sale scrise cd obligatia sociala impusa persoanelor care realizeazd parceliri si
beneficiarilor constructiilor constituie, pe de altid parte, un pret echitabil pe care acestia trebuie sa il
pliteascd pentru a putea executa autorizatia si pentru a putea beneficia de importantele avantaje
economice care decurg din aceasta.

51. Potrivit primei conditii a Hotararii Altmark, intreprinderea beneficiara trebuie sa fie insarcinata
efectiv cu executarea unor obligatii de serviciu public, iar aceste obligatii trebuie definite in mod
clar®'. Din aceasta rezultd ca trebuie si se analizeze dacd obligatia sociald impusa persoanelor care
realizeazd parcelari si beneficiarilor constructiilor poate fi consideratd o obligatie de serviciu public.

52. Astfel cum a explicat guvernul flamand in observatiile sale scrise, obligatia sociald este impusa
beneficiarilor constructiilor si persoanelor care realizeazd parcelari in cadrul unei politici care
urmadreste oferirea unui acces mai egalitar la locuinte sociale grupurilor mai putin instarite, precum si
grupurilor defavorizate din punct de vedere social printr-o repartizare teritoriala, intemeiatd pe nevoile
reale, care nu depinde exclusiv de libera initiativa si de bunédvointa celor implicati. Din acest punct de
vedere, nimic nu se opune ca obligatia sociala definitd prin decretul funciar si imobiliar sa fie
consideratd o obligatie de serviciu public. Faptul ca de respectiva obligatie sociala nu beneficiaza in
mod direct particularii, solicitanti de locuinte sociale, ci societatile de gestionare a locuintelor sociale
(care sunt personificarea autorititii publice) este lipsit de relevanti in aceastid privinta. Astfel cum a
aratat guvernul german in observatiile sale scrise, pentru ca un lucru sa poata fi pus la dispozitie,
trebuie in mod necesar sd fie creat temeiul material. Societitile de gestionare a locuintelor sociale nu
intervin astfel decat ca puncte intermediare administrative si tehnice.

53. Potrivit celei de a doua conditii a Hotararii Altmark, parametrii pe baza carora se calculeaza
compensatia trebuie sa fi fost stabiliti anticipat in mod obiectiv si transparent®. Aceastd conditie pare
problematicd, in special in raport cu subventiile de infrastructurd si cu garantia de preluare a locuintei
sociale. Chiar dacd reglementarea nationala citatd de instanta de trimitere permite identificarea
beneficiarilor acestor masuri, aceasta nu permite in schimb identificarea parametrilor pe baza carora
este calculat un asemenea tip de compensare. Cu toate acestea, guvernul flamand descrie, in
observatiile sale scrise, modul de calcul al unei astfel de compensari. Instantei de trimitere ii revine,
asadar, sarcina de a analiza dacd parametrii utilizati la calcularea compensatiilor mentionate de
guvernul flamand indeplinesc a doua conditie a Hotararii Altmark.

19 — Cu toate acestea, tinem si subliniem in aceasta privintd ca instanta de trimitere nu solicita interpretarea unor dispozitii de drept al Uniunii,
ci mai degraba sid se aplice situatiei concrete interpretarea deja datid. Dovada acestui fapt constd in analiza detaliata a jurisprudentei
pertinente cuprinsd in decizia atacatd. Curtea nu are nici competenta de a se pronunta asupra situatiei de fapt din actiunea principald sau de
a aplica normele Uniunii pe care le-a interpretat unor mésuri sau situatii nationale, aceste aspecte fiind de competenta exclusiva a instantei
nationale (Hotérarea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (citata la nota de subsol 13, punctul 22).

20 — A se vedea Hotérarea din 24 iulie 2003, Altmark Trans si Regierungsprasidium Magdeburg (C-280/00, Rec., p. I-7747, punctul 87), precum
si Hotédrarea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (citata la nota de subsol 13, punctul 35 si jurisprudenta citata).

21 — A se vedea Hotérarea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (citata la nota de subsol 13, punctul 35).

22 — A se vedea Hotérarea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (citata la nota de subsol 13, punctul 35).
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54. Potrivit celei de a treia conditii a Hotararii Altmark, compensatia nu poate depési ceea ce este
necesar pentru a acoperi in tot sau in parte costurile ocazionate de executarea obligatiilor de serviciu
public®. Or, se pare ci, in spetd, masurile prin care se compenseazi obligatia sociald nu sunt calculate
in functie de costul real al executarii acesteia. Din acest motiv, consideram ca este posibil ca costul
final al combindrii diferitelor mésuri care compenseazd obligatia sociald sa depaseasca cuantumul
cheltuielilor legate de executarea respectivei obligatii.

55. Potrivit celei de a patra conditii a Hotdrarii Altmark, atunci cand alegerea intreprinderii care va fi
insarcinata cu executarea unei obligatii de serviciu public intr-un caz concret nu este efectuata in
cadrul unei proceduri de achizitii publice care sd permitd selectia candidatului capabil sa furnizeze
aceste servicii la cel mai redus cost pentru colectivitate, nivelul compensatiei necesare trebuie
determinat pe baza unei analize a costurilor pe care o intreprindere medie, bine administratd si dotata
in mod adecvat cu mijloacele de transport necesare in scopul de a putea indeplini cerintele de serviciu
public impuse, le-ar fi suportat pentru executarea acestor obligatii, tindnd cont de veniturile aferente,
precum si de un beneficiu rezonabil pentru executarea acestor obligatii*. In spets, este evident ci
beneficiarii masurilor de compensare a obligatiei sociale nu au fost desemnati in cadrul unei proceduri
de achizitii publice. Cu toate acestea, din dosar nu pare sa rezulte ca s-a realizat o analizd impusa in
sensul acestei a patra conditii si cd masurile in cauza ar fi stabilite in functie de cheltuielile pe care o
intreprindere medie corect administrata le-ar efectua in cadrul executdrii obligatiei sociale.

2. Momentul in care un ajutor de stat este notificat Comisiei

56. Articolul 108 alineatul (3) TFUE impune ca Comisia sa fie informatd in timp util pentru a-si
prezenta observatiile cu privire la proiectele care urmaresc si instituie sau si modifice ajutoarele. In
cazul in care aceasta din urma apreciaza ca un proiect nu este compatibil cu piata internd in
conformitate cu dispozitiile articolului 107 TFUE, ea initiaza fara intarziere procedura prevazuta la
alineatul precedent. Inainte de pronuntarea unei decizii finale, statul membru in cauzi nu poate pune
in aplicare masurile preconizate.

57. Din jurisprudenta Curtii reiese cd obligatia de notificare a ajutoarelor de stat noi constituie unul
dintre elementele fundamentale ale sistemului de control stabilit de tratat in domeniul ajutoarelor de
stat. In cadrul acestui sistem, statele membre au obligatia, pe de o parte, de a notifica Comisiei fiecare
masurd care urmareste sa instituie sau sa modifice un ajutor in sensul articolului 107 alineatul (1)
TFUE si, pe de altd parte, de a nu pune in aplicare o astfel de mésurd, in conformitate cu
articolul 108 alineatul (3) TFUE, atat timp cat institutia mentionatd nu a adoptat o decizie finala
privind mésura respectiva®. Obiectul dispozitiei instituite prin articolul 108 alineatul (3) TFUE nu
este o simpla obligatie de notificare, ci o obligatie de notificare prealabild care, prin ea insasi, cuprinde
si implicd efectul suspensiv consacrat de ultima teza a acestui alineat™.

58. In aceastd privinti, instanta de trimitere doreste si stie dacd ceea ce ar fi trebuit sa fie notificat
Comisiei in madsura in care subventiile mentionate ar fi calificate drept ajutoare de stat este
articolul 4.1.23 din decretul funciar si imobiliar, care prevede subventiile de infrastructura sau decretul
de punere in aplicare al guvernului flamand, care defineste conditiile in care pot fi acordate subventiile
mentionate.

23 — A se vedea Hotérarea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo (citata la nota de subsol 13, punctul 35).

24 — A se vedea Hotérarea din 24 iulie 2003, Altmark Trans si Regierungsprasidium Magdeburg (citatd la nota de subsol 20, punctul 93).
25 — A se vedea in acest sens Hotérarea din 8 decembrie 2011, France Télécom/Comisia (C-81/10 P, Rep., p. I-12899, punctul 58).

26 — A se vedea in acest sens Hotédrarea din 22 iunie 2000, Franta/Comisia (C-332/98, Rec., p. I-4833, punctul 32).
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59. In opinia noastra, riaspunsul este destul de clar. Masura in cauzi era deja previzuti de decretul
funciar si imobiliar, chiar dacd detaliile au fost precizate prin decretul de punere in aplicare. Pentru
acest motiv, in vederea indeplinirii uneia dintre obligatiile care decurg din articolul 108 alineatul (3)
TFUE, proiectul decretului funciar si imobiliar ar fi trebuit sa fie notificat Comisiei.

3. Exceptarea de la obligatia de a notifica ajutoarele noi Comisiei

60. Instanta de trimitere doreste si stie dacd masurile de compensare a obligatiei sociale impuse
persoanelor care efectueaza parcelari si beneficiarilor constructiilor, presupunand cd aceste masuri
trebuie sd fie calificate drept ajutoare de stat, pot fi exceptate de la obligatia de notificare cétre
Comisie in sensul Deciziei 2005/842.

61. Articolul 3 din Decizia 2005/842 declara ajutoarele de stat sub formd de compensatie pentru un
serviciu public care indeplinesc conditiile stabilite la articolele 4-6 din aceeasi decizie compatibile cu
piata comuni si exceptate de la obligatia de notificare. Impartisim opinia instantei de trimitere
potrivit céreia aceste conditii par sa se inspire din primele trei conditii ale Hotararii Altmark.

62. Astfel cum s-a sustinut deja, suntem de pérere cd, mai precis, a treia conditie a Hotararii Altmark
nu este indeplinita in spetd. Aceasta conditie, potrivit cireia compensatia nu poate depasi ceea ce este
necesar pentru acoperirea costurilor ocazionate de executarea obligatiei de serviciu public, se regiseste
de asemenea la articolul 5 din Decizia 2005/842. Din aceasta rezultd ca, intrucat masurile de
compensare a obligatiei sociale trebuie calificate drept ajutoare de stat dat fiind cd acestea nu
indeplinesc a treia conditie a Hotararii Altmark, acestea nu pot beneficia in niciun fel de exceptarea
de la obligatia de notificare citre Comisie in sensul Deciziei 2005/842.

63. Avand in vedere observatiile de mai sus, propunem Curtii sa raspunda ca articolele 107 TFUE
si 108 TFUE coroborate cu Decizia 2005/842 trebuie interpretate in sensul ca impun ca madsurile
prevazute la articolele 3.1.3, 3.1.10, la articolul 4.1.20 alineatul 3 al doilea paragraf si la
articolele 4.1.21 si 4.1.23 din decretul funciar si imobiliar sa fie notificate Comisiei anterior adoptérii
acestor dispozitii daca se constatd cd masurile mentionate sunt susceptibile si afecteze schimburile
comerciale dintre statele membre si ca acestea nu indeplinesc conditiile Hotararii Altmark.

C — Cu privire la a doua, la a noua si la a zecea intrebare adresate in cauza C-203/11

64. Aceasta serie de intrebari priveste o obligatie sociald care, in sensul articolului 4.1.16. din decretul
funciar si imobiliar, impune persoanelor care efectueaza parceléri si beneficiarilor constructiilor sa ia
masuri pentru realizarea unei oferte de locuinte sociale.

65. Se pare cd instanta de trimitere nu are indoieli in ceea ce priveste calificarea unei obligatii sociale
ca fiind o restrictie nediscriminatorie privind libertatile fundamentale. Indoielile sale se refera la a sti,
in primul rand, in raport cu ce libertate fundamentala trebuie controlatd obligatia sociala mentionata
si, in al doilea rand, daca o obligatie sociala care constituie o restrictie privind libertatile fundamentale
ar putea fi justificata printr-un motiv imperativ de interes general.

66. Cu titlu introductiv, trebuie precizat cd, asemenea intrebarii unice adresate in cauza C-197/11 si
celei de a doua intrebari adresate in cauza C-203/11, guvernul flamand atrage atentia asupra faptului

ca litigiile din fata instantei de trimitere privesc o situatie pur internd. In aceasta privintd, facem
trimitere la consideratiile noastre de mai sus”.

27 — A se vedea punctele 23 si 24 din prezentele concluzii.
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67. In ceea ce priveste libertatea in raport cu care trebuie controlat regimul unei obligatii sociale, este
adevirat ca se poate identifica o influentd a unei sarcini sociale atat asupra libertétii de stabilire si
asupra liberei prestiri a serviciilor, cit si asupra liberei circulatii a capitalurilor.

68. Cu toate acestea, impartasim opinia Comisiei potrivit céreia, in cazul unei obligatii sociale, libera
circulatie a capitalurilor are prioritate dat fiind ca restrictia privind libertatea de stabilire si libera
circulatie a serviciilor nu este decdt o consecintd inevitabila a restrictiei privind libera circulatie a
capitalurilor.

69. Reglementarea nationala prevede cd obligatia sociala poate fi executata fie in naturd, adica prin
realizarea unei locuinte sociale, fie prin vanzarea de terenuri catre un organism de locuinte sociale, fie
prin inchirierea catre o agentie de inchiriere sociald a locuintelor realizate, fie, in sfarsit, prin
intermediul platii unei cotizatii sociale. Trebuie si se admita, astfel cum a aratat instanta de trimitere,
ca o astfel de reglementare este de naturd sa descurajeze resortisantii unui stat membru sa investeasca
intr-un alt stat membru in sectorul imobiliar avand in vedere ca acestia nu pot utiliza in mod liber
terenurile in scopurile pentru care doresc sa le achizitioneze. Potrivit unei jurisprudente constante,
miscarile de capital cuprind operatiunile prin care nerezidentii efectueaza investitii imobiliare pe
teritoriul unui stat membru. Cu alte cuvinte, dreptul de a dobandi, de a exploata si de a instraina
bunuri imobile pe teritoriul unui alt stat membru genereazd, atunci cénd este exercitat, miscari de
capital *®,

70. Chiar daca o obligatie sociald constituie o restrictie privind libera circulatie a capitalurilor, aceasta
poate fi justificatd printr-un motiv imperativ de interes general cu conditia ca aceasta s poata garanta
realizarea obiectivului urmadrit si sd nu depdseascéd ceea ce este necesar pentru atingerea lui”.

71. In consecinta, trebuie sa se determine obiectivul reglementarii in cauza si sa se aprecieze daca
acesta poate fi calificat drept motiv imperativ de interes general.

72. Potrivit guvernului flamand, reglementarea prin care persoanelor care efectueazd parcelari si
beneficiarilor constructiilor le este impusa o obligatie sociala raspunde unei probleme reale, mai precis
unei penurii stringente de locuinte accesibile. Se pare astfel ca o obligatie sociald ar fi legata de politica
in materia locuintelor sociale a unui stat membru si de finantarea acesteia, ceea ce Curtea a recunoscut
deja ca fiind un motiv imperativ de interes general®. Cu toate acestea, instantei de trimitere ii revine
sarcina de a constata obiectivul precis al reglementarii in cauza.

73. Tot instantei de trimitere ii revine sarcina de a aprecia daca o obligatie sociala este conforma cu
principiul proportionalitatii, cu alte cuvinte, dacd este de natura sa asigure o crestere a ofertei de
locuinte sociale si dacad obiectivul determinat nu ar putea fi urmarit prin masuri mai putin restrictive
in raport cu libera circulatie a capitalurilor.

74. Pentru a efectua aceasta apreciere, statisticile administratiei flamande citate in sedintd de
reprezentantul reclamantilor din actiunea principalda in cauza C-203/11 ar putea fi utile. Astfel, din
aceste statistici rezultd cd decretul funciar si imobiliar care impune obligatia sociala persoanelor care
efectueaza parcelari si beneficiarilor constructiilor are, in realitate, un impact mai degrabd negativ
asupra sectorului locuintelor sociale.

28 — A se vedea Hotérarea din 1 octombrie 2009, Woningstichting Sint Servatius (citata la nota de subsol 10, punctul 20 si jurisprudenta citatd).
29 — Ibidem (punctul 25 si jurisprudenta citata).
30 — A se vedea Hotérarea din 1 octombrie 2009, Woningstichting Sint Servatius (citata la nota de subsol 10, punctul 30).
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75. Avand in vedere observatiile de mai sus, propunem Curtii sa raspunda ca articolul 63 TFUE trebuie
interpretat in sensul ca se opune unei reglementari care are ca efect legarea de drept a acordarii unei
autorizatii de construire sau de parcelare privind un proiect care are o anumita dimensiune minimé
de o ,obligatie sociald” care consta in realizarea, in limita unui procentaj determinat din proiect, a
unor locuinte sociale care trebuie ulterior sa fie vandute, la preturi plafonate, unui organism public
sau prin subrogarea acestuia, dacd se constatd cd aceastd reglementare nu respectda principiul
proportionalitatii.

D — Cu privire la a treia, la a patra, la a cincea, la a sasea, la a saptea si la a opta intrebare adresate
in cauza C-203/11

76. Prin aceasta serie de intrebari, instanta de trimitere solicitd interpretarea anumitor dispozitii ale
Directivei 2006/123.

77. Cu toate acestea, potrivit considerentului (9) al Directivei 2006/123, aceasta nu se aplica nici
reglementarii in materia amenajérii sau dezvoltarii teritoriului, nici celei referitoare la amenajarea
urbani si rurald. In plus, articolul 2 alineatul (2) litera (j) din Directiva 2006/123 prevede expres ci
directiva mentionatd nu se aplica serviciilor sociale referitoare la locuintele sociale.

78. In opinia noastrd, decretul funciar si imobiliar constituie reglementarea in materia amenajarii sau a
dezvoltarii teritoriului, precum si reglementarea privind amenajarea urbana si rurala.

79. Pentru acest motiv, consideram cd nu este necesar si se raspunda la intrebarile referitoare la
Directiva 2006/123.

E — Cu privire la a unsprezecea intrebare adresatd in cauza C-203/11

80. Prin intermediul acestei intrebdri, instanta de trimitere solicitd Curtii sd interpreteze notiunea
»contract de achizitii publice de lucrari” continuta de articolul 1 alineatul (2) litera (b) din Directiva
2004/18. Mai precis, aceasta doreste sa stie dacd este vorba despre un contract de achizitii publice de
lucréri in cazul reglementérii care leaga acordarea unui permis de construire sau de parcelare de o
obligatie sociald care constd in realizarea unor locuinte sociale care trebuie sa fie vandute ulterior, la
preturi plafonate, unui organism public sau prin subrogarea acestuia.

81. Decretul funciar si imobiliar considera obligatia sociala ca fiind o conditie pentru acordarea unei
autorizatii de construire sau de parcelare. Chiar daca articolul 4.1.17 prevede mai multe posibilitati de
executare a obligatiei mentionate, a unsprezecea intrebare nu vizeaza decat obligatia sociala executata
in naturd, cu alte cuvinte, executatd sub forma realizarii unor locuinte sociale.

82. Trebuie amintit ca definitia unui contract de achizitii publice de lucréri intrd in domeniul de
aplicare al dreptului Uniunii®. Potrivit articolului 1 alineatul (2) litera (b) coroborata cu litera (a) din
Directiva 2004/18, pentru a se putea vorbi despre un contract de achizitii publice de lucrari sunt
cerute patru caracteristici. In primul rand, trebuie si fie stabilitd existenta unui contract incheiat in
scris. In al doilea rand, trebuie sa fie vorba despre un contract cu titlu oneros. In al treilea rand,
partile contractante ale unui contract trebuie si fie unul sau mai multi operatori economici, pe de o
parte, si una sau mai multe autorititi contractante, pe de alti parte. In al patrulea rand, obiectul
contractului trebuie sa constea fie in executia, fie atat in proiectarea, cat si in executia de lucrari
referitoare la una dintre activititile mentionate in anexa I sau o lucrare ori realizarea, prin orice
mijloace, a unei lucrari care corespunde cerintelor specificate de autoritatea contractanta.

31 — A se vedea in acest sens Hotédrarea din 18 ianuarie 2007, Auroux si altii (C-220/05, Rep., p. I-385, punctul 40).
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83. Suntem de parere ci, in prezenta cauzd, prima dintre caracteristicile mentionate mai sus, si anume
existenta unui contract incheiat in scris, se dovedeste problematicd avand in vedere faptul cd obligatia
sociala este impusa persoanelor care efectueaza parceliri si beneficiarilor constructiilor prin decretul
funciar si imobiliar. Astfel cum a indicat instanta de trimitere, reglementarea nationald prevede o
conventie de administrare incheiatd intre beneficiarul constructiei sau persoana care efectueaza
parcelarea si societatea de locuinte sociale. Instanta de trimitere indicd insd totodata ca aceasta
conventie de administrare priveste numai punerea pe piata a locuintelor sociale deja realizate, iar nu
realizarea de locuinte sociale.

84. Chiar daca ii revine instantei de trimitere sarcina de a verifica dacd, in spetd, a existat un contract
incheiat in scris, putem cita cateva elemente care decurg din jurisprudenta Curtii care ii pot fi utile.

85. In primul rand, dorim si atragem atentia asupra Hotirarii Ordine degli Architetti si altii®. In
aceasta hotarare Curtea a statuat ca faptul cd autoritatile publice nu au posibilitatea alegerii
cocontractantului lor nu poate, in sine, s justifice neaplicarea Directivei 2004/18, intrucat o asemenea
eventualitate ar conduce la sustragerea de la concurenta intracomunitara a unei lucrari céreia aceasta
directiva i-ar fi in caz contrar aplicabila*.

86. In speti, este vorba despre o situatie similar, dat fiind ca obligatia sociali care consti in realizarea
locuintelor sociale este legatd de drept de o autorizatie de parcelare sau de o autorizatie de urbanism.
Cu toate acestea, nu trebuie uitat cé in cauza in care s-a pronuntat Hotararea Ordine degli Architetti si
altii, Curtea a accentuat faptul ci, in orice caz, trebuie sa fie incheiat un contract de parcelare intre
administratia comunald si operatorul economic. In prezenta cauzi, intelegem ci reglementarea
nationald nu prevede incheierea contractului in vederea executirii unei obligatii sociale. Ii revine
instantei de trimitere obligatia de a analiza daca intr-adevar aceasta este situatia.

87. In opinia noastra, este interesantd mentionarea, in plus, a unei constatiri cuprinse in Hotararea
Ordine degli Architetti si altii. Curtea a mentionat in acea hotarare ca ,obiectivul primordial al
directivei este [...] asigurarea concurentei pentru contractele de achizitii publice de lucrari. Astfel,
deschiderea céatre concurenta comunitard potrivit procedurilor previzute de directiva este cea care
garanteazd ci nu existd riscuri de favoritism din partea autoritatilor publice”*. In aceastd privint3,
avem unele indoieli cu privire la modul in care obligatia sociald ar putea si favorizeze persoanele care
efectueazd parcelari si pe beneficiarii constructiilor. Cererea introductiva din actiunea principald in
cauza C-203/11 dovedeste ca chiar operatorii economici carora li se aplicd obligatia sociala considera
ca aceastd obligatie este defavorabila pentru situatia lor. De asemenea, insasi instanta de trimitere a
mentionat in trimiterea preliminard cd o obligatie sociala executatd in natura implica intotdeauna un
prejudiciu pentru persoanele care efectueazd parcelari si pentru beneficiarii constructiilor.

88. In continuare, a doua hotirare asupra cireia dorim si atragem atentia este Hotararea Asociaciéon
Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia®. In acea hotirare, Curtea a
declarat cd, pentru a concluziona ca nu existd un contract in sensul reglementarii privind contractele
de achizitii publice, instanta de trimitere ar trebui si verifice daca operatorul economic dispune de
capacitatea de a negocia cu autoritatea contractantd continutul concret al serviciilor pe care trebuie sa
le furnizeze, precum si tarifele aplicabile acestor servicii si daca aceasta societate are facultatea, in ceea
ce priveste serviciile nerezervate, si se elibereze de obligatiile care decurg din acordul de colaborare
prin respectarea preavizului prevazut in acord*.

32 — Hotirarea din 12 iulie 2001 (C-399/98, Rec., p. I-5409).

33 — Ibidem (punctul 75).

34 — Hotararea din 12 iulie 2001, Ordine degli Architetti si altii (citata la nota de subsol 32, punctul 75).
35 — Hotdrarea din 18 decembrie 2007 (C-220/06, Rep., p. I-12175).

36 — Hotdrarea din 18 decembrie 2007, Asociacion Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia (citatd la nota de
subsol 35, punctul 55).
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89. Asemenea cauzei in care s-a pronuntat Hotédrarea Ordine degli Architetti si altii, citatd anterior, si,
in opinia noastra, spre deosebire de prezenta cauzd, in cauza in care s-a pronuntat Hotérarea
Asociaciéon Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia, citata anterior,
intre administratia publicd si operatorul privat a fost incheiat un anumit tip de contract. Mai precis,
era vorba despre un acord de colaborare. Se pune problema daca un astfel de acord constituie efectiv
un contract in sensul reglementdrii privind achizitiile publice, dat fiind ca operatorul economic nu a
dispus de nicio posibilitate de a refuza incheierea unui astfel de acord.

90. Din Hotararea Asociacién Profesional de Empresas de Reparto y Manipulado de Correspondencia,
citatd anterior, rezultid ca dacd instanta de trimitere ar constata, in prezenta cauzd, ca existd o anumita
relatie contractuald intre un subiect care ar putea fi calificat drept autoritate contractanta si o persoana
care efectueaza o parcelare ori un beneficiar al unei constructii in legitura cu obligatia sociala, instanta
de trimitere ar trebui s examineze dacd libertatea contractuald a persoanei care efectueazd parcelarea
ori a beneficiarului constructiei nu a fost limitatd in sensul cd acesta nu era capabil sa negocieze
continutul concret al prestatiilor care trebuie furnizate, precum si tarifele aplicabile acestora.

91. Bazandu-ne pe modul in care poate fi inteleasd reglementarea nationala in discutie, consideram ca
in special capacitatea de negociere a pretului aplicabil lucririlor executate este cea care este limitata. In
spetd, pretul lucrarilor executate consta in pretul de vanzare al unei locuinte sociale céitre o societate de
locuinte sociale. Respectivul pret este plafonat de reglementarea nationala si nu corespunde, asadar,
pretului pietei.

92. Avand in vedere cele de mai sus, considerdm cé este necesar ca la a unsprezecea intrebare si se
raspunda cd notiunea ,contract de achizitii publice de lucrari” care figureaza la articolul 1 alineatul (2)
litera (b) din Directiva 2004/18 trebuie interpretatd in sensul cé se aplicd unei reglementari care are ca
efect legarea de drept a acordarii unei autorizatii de construire sau de parcelare privind un proiect care
are o anumitd dimensiune minima de o obligatie sociala care consta in realizarea unor locuinte sociale
care trebuie ulterior sa fie vandute, la preturi plafonate, unui organism public sau prin subrogarea
acestuia, cu conditia ca, in primul rand, respectiva reglementare sa prevada existenta unui contract
incheiat intre autoritatea contractanta si un operator economic si ca, in al doilea rand, operatorul
economic sid dispuna de posibilitatea reald de a negocia cu autoritatea contractanta continutul
contractului mentionat, precum si pretul aplicabil lucrarilor realizate.

V - Concluzie

93. Avand in vedere consideratiile de mai sus, propunem Curtii sa rdspunda la intrebérile preliminare
adresate de Cour constitutionnelle dupa cum urmeaza:

»1)  Articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE trebuie interpretate in sensul ci se opun
reglementarii nationale care conditioneaza, in anumite comune, cesionarea unor terenuri si a
constructiilor ridicate pe acestea de dovedirea de céitre cumparator sau de catre chirias a unei
legaturi suficiente cu aceste comune dacd existenta legaturii mentionate este evaluatd potrivit
urmatoarelor criterii alternative:

— cerinta domicilierii persoanei céreia ar urma sa ii fie cesionat bunul imobil in comuna in
cauza timp de cel putin sase ani anteriori cesiunii;

— obligatia potentialului cumparator sau chirias, la data cesiunii, de a desfiasura activitati in
comuna si

— existenta unei legaturi profesionale, familiale, sociale sau economice datoritd unei imprejurari
importante si de lunga durata.
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Articolele 107 TFUE si 108 TFUE coroborate cu Decizia 2005/842/CE a Comisiei din
28 noiembrie 2005 privind aplicarea articolului 86 alineatul (2) din Tratatul CE la ajutorul de
stat, sub forma compensatiei pentru obligatia de serviciu public, acordat anumitor intreprinderi
carora le-a fost incredintata prestarea unui serviciu de interes economic general trebuie
interpretate in sensul ca impun ca masurile prevazute la articolele 3.1.3, 3.1.10, la
articolul 4.1.20 alineatul 3 al doilea paragraf si la articolele 4.1.21 si 4.1.23 din decretul funciar si
imobiliar sa fie notificate Comisiei anterior adoptarii acestor dispozitii dacd se constata ca
masurile mentionate sunt susceptibile sa afecteze schimburile comerciale dintre statele membre
si ca acestea nu indeplinesc conditiile Hotararii din 24 iulie 2003, Altmark Trans si
Regierungsprasidium Magdeburg (C-280/00, Rec., p. I-7747).

Articolul 63 TFUE trebuie interpretat in sensul ca se opune unei reglementéri care are ca efect
legarea de drept a acordarii unei autorizatii de construire sau de parcelare privind un proiect
care are o anumitd dimensiune minima de o «obligatie sociala» care constd in realizarea, in
limita unui procentaj determinat din proiect, a unor locuinte sociale care trebuie ulterior sa fie
vandute, la preturi plafonate, unui organism public sau prin subrogarea acestuia, daca se
constata cd aceasta reglementare nu respecta principiul proportionalitatii.

Notiunea «contract de achizitii publice de lucrari» care figureaza la articolul 1 alineatul (2)
litera (b) din Directiva 2004/18/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 31 martie
2004 privind coordonarea procedurilor de atribuire a contractelor de achizitii publice de lucrari,
de bunuri si de servicii trebuie interpretatd in sensul cd se aplica unei reglementéri care are ca
efect legarea de drept a acordarii unei autorizatii de construire sau de parcelare privind un
proiect care are o anumita dimensiune minima de o obligatie sociald care constd in realizarea
unor locuinte sociale care trebuie ulterior sa fie vandute, la preturi plafonate, unui organism
public sau prin subrogarea acestuia, cu conditia ca, in primul rand, respectiva reglementare sa
prevada existenta unui contract incheiat intre autoritatea contractanta si un operator economic si
ca, in al doilea rand, operatorul economic sa dispuna de posibilitatea reald de a negocia cu
autoritatea contractanta continutul contractului mentionat, precum si pretul aplicabil lucrarilor
realizate.”
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