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8 mai 2013 *

»Libertati fundamentale — Restrictie — Justificare — Ajutoare de stat — Notiunea «contract de
achizitii publice de lucrari» — Terenuri si constructii situate in anumite comune —
Reglementare regionala care conditioneaza cesionarea acestora de existenta unei «legaturi suficiente» a
potentialului cumparator sau chirias cu comuna tintd — Obligatie sociala impusa beneficiarilor
constructiilor si persoanelor care efectueaza parcelari — Stimulente fiscale si mecanisme
de subventionare”

In cauzele conexate C-197/11 si C-203/11,

avand ca obiect cereri de decizie preliminara formulate in temeiul articolului 267 TFUE de Cour
constitutionnelle (Belgia), prin deciziile din 6 aprilie 2011, primite de Curte la 28 aprilie 2011, in
procedurile

Eric Libert,

Christian Van Eycken,

Max Bleeckx,

Syndicat national des propriétaires et copropriétaires ASBL,

Olivier de Clippele

impotriva

Gouvernement flamand,

cu participarea:

Collége de la Commission communautaire francaise,

Gouvernement de la Communauté francaise,

Conseil des ministres (C-197/11),

si

All Projects & Developments NV si altii

impotriva

* Limbile de procedura: franceza si olandeza.

RO
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Vlaamse Regering,

cu participarea:

College van de Franse Gemeenschapscommissie,

Franse Gemeenschapsregering,

Ministerraad,

Immo Vilvo NV,

PSR Brownfield Developers NV (C-203/11),

CURTEA (Camera intii),

compusa din domnul A. Tizzano (raportor), presedinte de camerd, domnii M. Ilesi¢, E. Levits, J.-].
Kasel si M. Safjan, judecatori,

avocat general: domnul J. Mazék,

grefier: doamna R. Seres, administrator,

avand in vedere procedura scrisd si in urma sedintei din 20 iunie 2012,

luand in considerare observatiile prezentate:

pentru domnii Libert, Van Eycken si Bleeckx, de F. Gosselin, avocat;

pentru Syndicat national des propriétaires et copropriétaires ASBL, de C. Lesaffer si de E. Desair,
avocats;

pentru All Projects & Developments NV si altii, de P. de Bandt si de ]J. Dewispelaere, advocaten;
pentru Vlaamse Regering, de P. van Orshoven si de A. Vandaele, advocaten;

pentru Collége de la Commission communautaire francaise si gouvernement de la Communauté
francaise, de M. Uyttendaele si de J. Sautois, avocats;

pentru Immo Vilvo NV, de P. Flamey si de P.]. Vervoort, advocaten;
pentru guvernul german, de T. Henze si de A. Wiedmann, in calitate de agenti;
pentru guvernul olandez, de C. Wissels, de C. Schillemans si de K. Bulterman, in calitate de agenti;

pentru Comisia Europeana, de T. van Rijn, de I. Rogalski, de S. Thomas si de F. Wilman, in calitate
de agenti,

dupa ascultarea concluziilor avocatului general in sedinta din 4 octombrie 2012,

pronunta prezenta

ECLIL:EU:C:2013:288



1

HOTARAREA DIN 8.5.2013 — CAUZELE CONEXATE C-197/11 SI C-203/11
LIBERT SI ALTII

Hotarare

Cererile de decizie preliminard privesc interpretarea articolelor 21 TFUE, 45 TFUE, 49 TFUE, 56 TFUE
si 63 TFUE, precum si a articolelor 22 si 24 din 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 cetitenii 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 (JO L 158, p. 77, Editie speciala,
05/vol. 7, p. 56, rectificéri in JO L 229, p. 35, precum si in JO 2005, L 197, p. 35).

Aceste cereri au fost formulate in cadrul unor litigii intre domnii Libert, Van Eycken si Bleeckx,
Syndicat national des propriétaires et copropriétaires ASBL si, respectiv, domnul Clippele, precum si
All Projects & Developments NV si alte 35 de societéti, pe de o parte, si Vlaamse Regering, pe de alta
parte, avand ca obiect dispozitii care supun cesiunea bunurilor imobile situate in anumite comune
desemnate de Vlaamse Regering (denumite in continuare ,comune tintd”) unei ,conditii particulare”
conform careia aceste bunuri nu pot fi ,cedate”, mai exact vandute, inchiriate pentru perioade mai
lungi de noud ani sau supuse constituirii unui drept de emfiteoza sau de superficie, decat unor
persoane care au, pe baza avizului eliberat de o comisie provinciala de evaluare, o ,legitura suficienta”
cu comunele mentionate.

In plus, in cauza C-203/11, Cour constitutionnelle (Curtea Constitutionala) solicitd Curtii sa stabileasci
daca articolele 49 TFUE, 56 TFUE, 63 TFUE, 107 TFUE si 108 TFUE, precum si dispozitiile Directivei
2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie 2006 privind serviciile in
cadrul pietei interne (JO L 376, p. 36, Editie speciala, 13/vol. 58, p. 50) si ale Directivei 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 (JO L 134, p. 114, Editie
speciald, 06/vol. 8, p. 116), in versiunea care rezultd din Regulamentul (CE) nr. 596/2009 al
Parlamentului European si al Consiliului din 18 iunie 2009 (JO L 188, p. 14, denumita in continuare
»Directiva 2004/18”), se opun unor dispozitii care impun, in anumite cazuri, o ,obligatie sociald”
persoanelor care efectueazd parceliri si beneficiarilor constructiilor, precum, in esentd, alocarea unei
parti a proiectului lor de constructie realizérii de locuinte sociale sau plata unei cotizatii sociale, ceea
ce permite acestor operatori sa beneficieze, in schimb, de diverse stimulente fiscale si de mecanisme de
subventionare.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii

Articolul 1 din Directiva 2004/18 prevede:

,(1) In sensul prezentei directive, se aplici definitiile previzute 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 autoritdti contractante si care au ca obiect
executia de lucrdri, furnizarea de produse sau prestarea de servicii in sensul prezentei directive.

(b) «Contractele de achizitii publice de lucriri» sunt contracte de achizitii publice, avind ca obiect fie

executia, fie atdt proiectarea, cdt si executia unor lucréri referitoare la una dintre activitatile
mentionate la anexa I sau a unei lucrari, fie realizarea, prin orice mijloace, a unei lucréri care s
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raspunda unor necesitati precizate de autoritatea contractantd. O «lucrare» este rezultatul unui
ansamblu de lucréri de constructie sau de lucréri publice destinatd si indeplineascd ea insdsi o
functie economica sau tehnica.|...]”

Potrivit articolului 1 din Directiva 2004/38:
»Prezenta directiva stabileste:

(a) conditiile de exercitare a dreptului la libera circulatie si sedere pe teritoriul statelor membre de
catre cetdtenii Uniunii [Europene] si membrii familiilor acestora;

(b) dreptul de sedere permanentid pe teritoriul statelor membre pentru cetatenii Uniunii si membrii
familiilor acestora;

(c) restrangerile drepturilor mentionate la literele (a) si (b) pentru motive de ordine publica, siguranta
publica sau sanatate publica.”

Articolul 3 alineatul (1) din aceeasi directiva are urmétorul cuprins:

»Prezenta directiva se aplica oricdrui cetdtean al Uniunii care se deplaseazd sau isi are resedinta intr-un
stat membru, altul decat cel al carui resortisant este, precum si membrilor familiei sale, conform
definitiei de la articolul 2 punctul 2, care il insotesc sau i se alatura.”

Articolul 22 din directiva mentionats, intitulat ,Domeniul de aplicare teritoriala”, prevede:

»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
permanentd numai daci restrictiile respective se aplica si resortisantilor lor.”

Articolul 24 din Directiva 2004/38, intitulat ,Egalitate de tratament”, prevede la alineatul (1):

»Sub rezerva dispozitiilor speciale prevazute expres de [T]ratatful CE] 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 cetitenia unui stat membru si care au dreptul de sedere sau dreptul de sedere permanentd.”

Decizia 2005/842/CE a Comisiei din 28 noiembrie 2005 privind aplicarea articolului 86 alineatul (2)
[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
(JO L 312, p. 67, Editie speciald, 08/vol. 2, p. 186, denumita in continuare ,Decizia SIEG”) prevedea la
articolul 1:

»Prezenta decizie stabileste conditiile in care ajutorul de stat sub forma compensatiei pentru serviciu
public acordat anumitor intreprinderi carora le-a fost incredintatd prestarea unui serviciu de interes
economic general trebuie considerat compatibil cu piata comuna si exceptat de la obligatia de
notificare previzuti la articolul 88 alineatul (3) [CE].”

Articolul 3 din decizia mentionats, intitulat ,Compatibilitatea si exceptarea de la notificare”, prevedea:
»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 sectoriald.”
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Considerentul (9) al Directivei 2006/123 are urmétorul cuprins:

»Prezenta directivd se aplicd numai cerintelor care afecteazd accesul sau exercitarea unei activititi de
servicii. In consecinta, aceasta nu se aplicd unor cerinte precum normele de circulatie rutiera, normele
privind amenajarea sau dezvoltarea teritoriului, amenajarea urband si rurald, standarde privind
constructiile [...]”

Articolul 2 din aceeasi directiva, intitulat ,Domeniu de aplicare”, prevede:

»(1) Prezenta directiva se aplic serviciilor furnizate de prestatori stabiliti intr-un stat membru.

(2) Prezenta directiva nu se aplicd pentru urmétoarele activitati:

(a) servicii neeconomice de interes general;

(j) servicii sociale cu privire la locuintele sociale, servicii privind ingrijirea copiilor si ajutorul acordat

familiilor sau persoanelor aflate in nevoie in mod permanent sau temporar, care sunt prestate de
cétre stat, de catre prestatori mandatati de stat sau de organizatii de caritate recunoscute de stat;

[..]"

Dreptul belgian

Decretul Regiunii Flamande din 27 martie 2009 privind politica funciara si imobiliard (Moniteur belge
din 15 mai 2009, p. 37408, denumit in continuare ,decretul flamand”) contine cartea 4 referitoare la
masurile privind locuintele accesibile, in al carei titlu 1 figureazd capitolul 3, intitulat ,Obligatii
sociale”, care include articolul 4.1.16, cu urmétorul cuprins:

»§ 1. Atunci cand un proiect de parcelare sau un proiect de constructie este supus unei norme astfel
cum este definita in capitolul 2 sectiunea 2, o obligatie socialda insoteste de drept autorizatia de
parcelare, respectiv autorizatia urbanistica.

O obligatie sociala [...] obliga persoana care realizeaza parcelarea sau beneficiarul constructiei sa ia

masuri pentru a fi realizata o oferta de locuinte sociale care sa se incadreze in procentajele aplicabile
proiectului de parcelare sau proiectului de constructie.

[...]”
Articolul 4.1.17 din decretul mentionat, care figureaza in acelasi capitol 3, prevede:

»Persoana care realizeazd parcelarea sau beneficiarul constructiei poate executa o obligatie sociald 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 stabilita unui organism de
gestionare a locuintelor sociale, conform dispozitiilor articolului 4.1.25;

3° prin inchirierea unor locuinte realizate in cadrul unei parceléri sau al unui proiect de constructie
unei agentii de inchirieri sociale, conform dispozitiilor articolului 4.1.26;
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4°  printr-o combinare a punctelor 1°, 2° si/sau 3°.”
Potrivit articolului 4.1.19 din decretul flamand:

»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 bazi fiind cel din decembrie 2008. [...]”

Articolele 4.1.20-4.1.24 din decretul flamand prevad, in favoarea intreprinderilor private care isi executa
in naturd ,obligatia sociald”, stimulente fiscale si mecanisme de subventionare precum aplicarea unei
cote reduse a taxei pe valoarea adaugata si a unei cote reduse a taxei de inscriere (articolul 4.1.20
alineatul 3 al doilea paragraf), o garantie de preluare a locuintelor construite pe care nicio societate de
gestionare a locuintelor sociale nu este dispuna sd le preia (articolul 4.1.21) si subventii de
infrastructura (articolul 4.1.23).

Potrivit articolului 4.1.22 din decretul mentionat:

»Locuintele sociale puse in vanzare si loturile sociale realizate pe baza obligatiei sociale sunt propuse in
numele si pe seama beneficiarului constructiei sau a persoanei care efectueazd parceldri de catre o
societate de gestionare a locuintelor sociale care isi are sediul in comuna. Propunerea se face in
conditiile stabilite de guvernul flamand privind cesiunea de bunuri imobile de céitre Vlaamse
Maatschappij voor Sociaal Wonen si de citre societitile de gestionare a locuintelor sociale.
Beneficiarul constructiei sau persoana care efectueaza parceldri si societatea de gestionare a
locuintelor sociale incheie in acest scop o conventie de administrare.

In ceea ce priveste locuintele sociale puse in vanzare si loturile sociale in cauzd, societatea de
gestionare a locuintelor sociale exercita toate drepturile definite in temeiul Codului flamand al
locuintelor, ca si cum aceastd societate le-ar fi realizat ea insasi.”

In plus, cartea 3 din decretul flamand prevede ci sunt acordate subventii independent de executarea
vreunei ,obligatii sociale”. In particular, este vorba despre subventii pentru ,proiecte de activare”
(articolul 3.1.2 din acest decret), despre reducerea impozitului persoanelor fizice obtinuti cu ocazia
incheierii unor contracte de renovare (articolul 3.1.3 si urmaitoarele din acelasi decret) si despre
reducerea forfetard a bazei impozabile a taxelor de inscriere (articolul 3.1.10 din decretul mentionat).

Cartea 5 din decretul flamand, intitulata ,A locui in propria regiune”, prevede la articolul 5.2.1:

»$ 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;

2° la momentul semnarii actului de cesiune sub semnatura privata, acestea sunt situate in comunele
tinta care se afla pe cea mai recenta lista publicata in Moniteur belge, prevazuta la articolul 5.1.1,
in vederea aplicérii acestei dispozitii actul sub semnatura privata fiind considerat semnat cu sase
luni inainte de obtinerea unei date certe, dacd intre data semnarii si data obtinerii unei date certe
s-au scurs mai mult de sase luni.
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Conditia particulard de cesiune presupune ca terenurile si constructiile ridicate pe acestea sa nu poatd
fi cedate decat unor persoane care au, pe baza avizului eliberat de o comisie provinciala de evaluare, o
legitura suficienta cu comuna. Prin «cesiuni» se intelege: vanzarea, inchirierea pentru o perioadd de
peste noud ani ori constituirea unui drept de emfiteoza sau de superficie.

[...]

Conditia particulara de cesiune expira, definitiv si fard a putea fi reinnoitd, la 20 de ani din momentul
in care cesiunea initiala supusa conditiei a dobandit data certa.

[.]

§ 2. Pentru aplicarea § 1 al doilea paragraf, o persoana are o legatura suficientd cu comuna dacd
indeplineste una sau mai multe dintre urméatoarele conditii:

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

2° la data cesiunii, desfasoara activitati in comund, cu conditia ca aceste activitéti sa acopere in medie
cel putin jumétate din durata unei siptamani de lucru;

3° a stabilit in comuna o legatura profesionald, familiala, sociald sau economicd datoritd unei
imprejurdri importante si de lunga durata.

[..]”

In scopul aplicarii acestor dispozitii, conform articolului 5.1.1 din decretul flamand, ,,comunele tints”
sunt cele in care pretul mediu al terenurilor este cel mai ridicat pe metru patrat si in care existid cea
mai mare intensitate a migratiei interne sau externe. Din Decretul guvernului flamand din 19 iunie
2009 de stabilire a unei liste a comunelor in sensul articolului 5.1.1 primul paragraf din Decretul din
27 martie 2009 privind politica in domeniul funciar si imobiliar (Moniteur belge din 22 septembrie
2009, p. 63341) rezulta ca numarul comunelor tinta este 69.

In sfarsit, potrivit articolului 5.2.3 din decretul mentionat, comisia provinciala de evaluare si partile
terte lezate pot solicita declararea nulitatii cesiunii care a avut loc cu nerespectarea conditiei
particulare.

Actiunile principale si intrebarile preliminare

Cauza C-197/11

In aceastd cauzi, domnii Libert, Van Eycken si Bleeckx, cu domiciliul in Belgia, precum si Syndicat
national des propriétaires et copropriétaires ASBL si domnul de Clippele, notar, au solicitat Cour
constitutionnelle anularea dispozitiilor cértii 5 din decretul flamand pentru motivul ca acestea ar
limita dreptul de a achizitiona sau de a vinde bunuri imobile in comunele tinta.

In aceasta privints, in decizia de trimitere, instanta mentionati subliniaza ci, pe de o parte, dispozitiile
atacate in fata sa impiedicd persoanele care nu au o ,legitura suficientd” cu comunele tinta in sensul
articolului 5.2.1 alineatul 2 din decretul mentionat sa achizitioneze, sa inchirieze pentru o perioada
mai lungd de noud ani sau chiar si constituie un drept de emfiteoza sau de superficie asupra unor
bunuri imobile situate in aceste comune. Pe de altd parte, aceste dispozitii ar fi de naturd sa
descurajeze cetatenii Uniunii Europene care detin sau inchiriazd un bun in aceste comune sa le
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pardseascd si s locuiascd intr-un alt stat membru sau si exercite pe teritoriul statului respectiv o
activitate profesionald in mdsura in care, dupd o anumitd perioadd de sedere in afara comunelor
mentionate, ei nu ar mai avea o ,legatura suficientd” cu aceste comune.

In aceastd privinti, Cour constitutionnelle consider ci, potrivit lucririlor pregititoare referitoare la
decretul flamand, obiectivul acestuia este de a satisface nevoile imobiliare ale populatiei autohtone in
anumite comune flamande in care pretul ridicat al terenurilor determind o ,gentrificare”, si anume
excluderea de pe piata imobiliara a populatiei mai putin instarite ca urmare a sosirii unor persoane
»mai puternice financiar”, provenite din alte comune. Prin urmare, instanta de trimitere solicita sa se
stabileascd, in primul rand, dacd un astfel de obiectiv ar putea fi considerat ca fiind de ,interes
general” in sensul jurisprudentei Curtii si ar putea sa justifice astfel masurile restrictive adoptate de
guvernul flamand, precum si, in al doilea rand, daca aceste masuri sunt necesare si proportionale
pentru a atinge un astfel de obiectiv.

In aceste conditii, Cour constitutionnelle a hotarat sa suspende judecarea cauzei si si adreseze Curtii
urmatoarea intrebare preliminara:

»Articolele 21 [TFUE], 45 [TFUE], 49 [TFUE], 56 [TFUE] si 63 [TFUE], precum si articolele 22 si 24
din [Directiva 2004/38] trebuie interpretate in sensul ca se opun regimului instituit prin cartea 5 din
[decretul flamand], care conditioneazd, in anumite comune denumite «comune tintd», cesionarea
terenurilor si a constructiilor ridicate pe aceste terenuri de demonstrarea de citre cumpdérator sau de
citre chirias a unei legaturi suficiente cu aceste comune in sensul articolului 5.2.1 [alineatul] 2 din
decret?”

Cauza C-203/11

Litigiul principal priveste o actiune in anularea mai multor dispozitii ale decretului flamand, formulata
in fata Cour constitutionnelle de All Projects & Developments NV si de alte 35 de societati de drept
belgian care exercitd o activitate profesionala in sectorul imobiliar din Regiunea Flamanda.

Societatile mentionate sustin, pe de o parte, ca obligatia sociala careia ii sunt supuse in conformitate cu
cartea 4 din decretul flamand este contrara dreptul Uniunii si in special libertétii de stabilire, liberei
prestari a serviciilor, liberei circulatii a capitalurilor, precum si Directivelor 2006/123 si 2004/18 si ca
stimulentele fiscale si mecanismele de subventionare prevazute in aceeasi carte 4, de care societatile
beneficiazd in schimbul obligatiei sociale care le este impusd, ar putea sid constituie ajutoare de stat
nelegale care, dat fiind faptul ca nu au fost notificate Comisiei Europene, ar putea si faca obiectul
unei decizii de recuperare.

Pe de alta parte, aceleasi societati sustin ca respectiva ,conditie particulara” privind cesiunea unor
bunuri, prevazuta de cartea 5 din decretul flamand, constituie un obstacol in calea exercitérii
drepturilor recunoscute de dreptul Uniunii si a libertatilor fundamentale garantate de Tratatul FUE,
tinand seama de faptul cd, prin aplicarea acestei conditii, numarul cumparétorilor potentiali pentru
loturile si locuintele pe care aceste societati le realizeaza in comunele tintd inregistreazd o scadere.

In acest context, intrucat are indoieli cu privire la interpretarea dispozitiilor relevante ale dreptului
Uniunii, Cour constitutionnelle a hotarat si suspende judecarea cauzei si sa adreseze Curtii
urmatoarele intrebéri preliminare:

»1) Articolele 107 [TFUE] si 108 [TFUE], in mod individual sau coroborate cu [Decizia SIEG], trebuie
interpretate in sensul ca impun ca masurile prevazute 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 flamand] sa fie
notificate Comisiei Europene inainte de adoptarea sau de intrarea in vigoare a acestor dispozitii?
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O reglementare care impune de drept operatorilor privati al caror proiect de parcelare sau de
constructie prezinta o anumita dimensiune miniméa o «obligatie sociala» 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 parcela sociala sau pentru fiecare
locuintd sociala neconstruitd, trebuie examinatd din perspectiva libertitii de stabilire, a liberei
prestari a serviciilor sau a liberei circulatii a capitalurilor sau trebuie calificatd drept o
reglementare complexd care trebuie examinata din perspectiva fiecareia dintre aceste libertati?

Articolul 2 alineatul (2) literele (a) si (j) din [Directiva 2006/123] se aplica unei contributii
obligatorii a unor operatori privati pentru construirea de locuinte sociale si de apartamente, care
este aplicatd de drept ca «obligatie sociala» in legatura cu orice autorizatie de constructie sau de
parcelare pentru un proiect care prezinta o dimensiune minima stabilita prin lege, in cadrul
ciruia locuintele sociale construite sunt achizitionate, la preturi maxime stabilite in prealabil, de
societati de gestionare a locuintelor sociale pentru a fi inchiriate unei categorii largi de persoane
private sau pentru a fi vandute, prin subrogarea societitilor de gestionare a locuintelor sociale,
citre persoane private care fac parte din aceeasi categorie?

In cazul unui riaspuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «cerinti care trebuie
evaluati» cuprinsd la articolul 15 din [Directiva 2006/123] trebuie interpretatd 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, autoritatilor 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 preliminard, atunci cand instanta nationala

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

b) constata ca aceastd noud cerintd nu a fost notificatda potrivit articolului 15 alineatul (7) din
directiva mentionata,

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

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

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

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

b) In cazul unui rispuns afirmativ la a treia intrebare preliminari, notiunea «regim de
autorizare» cuprinsa la articolul 4 punctul 6 din [Directiva 2006/123] trebuie interpretatd 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 legatura cu o autorizatie de constructie sau de
parcelare, tinind seama de faptul ca incheierea conventiei reprezintd o conditie pentru
acordarea acestei autorizatii?

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

Notiunea «contract de achizitii publice de lucréri» cuprinsa la articolul 1 alineatul (2) litera (b) din
[Directiva 2004/18] trebuie interpretata in sensul cd se aplicd unei reglementéri care prevede ci
acordarea unei autorizatii de constructie sau de parcelare pentru un proiect cu o anumitd
dimensiune minima se afla de drept in legatura cu o «obligatie sociald» care constd in constructia
de locuinte sociale reprezentind un anumit procent din proiect, care ulterior trebuie si 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 flamand], care conditioneaza, in anumite comune denumite «comune tinta», cesionarea
terenurilor si a constructiilor ridicate pe aceste terenuri de demonstrarea de catre cumparitor sau
de cétre chirias a unei legaturi suficiente cu aceste comune, in sensul articolului 5.2.1 [paragraful]
2 din decret?”

Prin Ordonanta presedintelui Curtii din 7 iunie 2011, cauzele C-197/11 si C-203/11 au fost conexate
pentru buna desfasurare a procedurii scrise si orale, precum si in vederea pronuntérii hotararii.

Cu privire la intrebarile preliminare

Cu privire la intrebarea adresatd in cauza C-197/11 si la a doudsprezecea intrebare adresatd in cauza
C-203/11

Prin intermediul acestor intrebari, care trebuie analizate impreund, instanta de trimitere solicita, in
esentd, sd se stabileasca daca articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 49 TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE, precum si
articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38 se opun unei reglementéri precum cea prevazutd de cartea 5
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din decretul flamand, care conditioneaza cesionarea unor bunuri imobile situate in comunele tinta de
verificarea de catre o comisie provinciald de evaluare a existentei unei ,legdturi suficiente” intre
potentialul cumparator sau chirias si aceste comune.

Observatii introductive

Trebuie aritat de la bun inceput cd guvernul flamand sustine cd nu este necesar si se raspunda la
aceste intrebari intrucét privesc, in opinia sa, doar o situatie pur internd care nu prezintd nicio
legatura cu dreptul Uniunii. Astfel, litigiile principale, care privesc fie resortisanti belgieni domiciliati in
Belgia, fie intreprinderi stabilite pe teritoriul belgian, s-ar limita la interiorul unuia si aceluiasi stat
membru, astfel incat dispozitiile de drept al Uniunii invocate nu sunt aplicabile.

In aceasti privintd, trebuie amintit ci, potrivit unei jurisprudente constante a Curtii, normele tratatului
care reglementeaza libera circulatie a persoanelor si actele adoptate in executarea acestora nu pot fi
aplicate unor activitati care nu prezinta niciun element de legatura cu vreuna dintre situatiile
prevazute de dreptul Uniunii si in care totalitatea elementelor relevante se limiteaza la interiorul unui
singur stat membru (a se vedea Hotédrarea din 1 aprilie 2008, Gouvernement de la Communauté
francaise si gouvernement wallon, C-212/06, Rep., p. I-1683, punctul 33, precum si Hotédrarea din
5 mai 2011, McCarthy, C-434/09, Rep., p. I-3375, punctul 45).

Este, desigur, cert cd reclamantii din litigiul principal sunt de nationalitate belgiana si ca toate
elementele din litigiile principale se limiteaza la interiorul unui singur stat membru. Cu toate acestea,
nu poate fi nicidecum exclus ca particulari sau intreprinderi stabilite in alte state membre decét
Regatul Belgiei sa intentioneze sd achizitioneze sau sd inchirieze bunuri imobile situate in comunele
tintd si sa fie astfel afectati de dispozitiile decretului flamand in discutie in litigiul principal (a se vedea
in acest sens Hotérérea din 19 iulie 2012, Garkalns, C-470/11, punctul 21 si jurisprudenta citata).

In plus, astfel cum a aritat avocatul general la punctul 23 din concluzii, instanta de trimitere a sesizat
in mod precis Curtea in cadrul unei proceduri avind ca obiect anularea dispozitiilor mentionate care se
aplicd nu numai resortisantilor belgieni, ci si resortisantilor celorlalte state membre. In consecinti,
decizia pe care instanta de trimitere o va adopta ca urmare a prezentei hotarari va produce efecte si in
privinta acestor resortisanti.

In aceste conditii, Curtea trebuie sa raspunda la cele doud intrebéri sus-mentionate.

Cu privire la existenta unei restrictii privind libertatile fundamentale garantate de Tratatul FUE

In aceasti privinta, este necesar si se stabileasca daci si in ce masura articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 49
TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE, precum si articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38 se opun unei legislatii
precum cea in discutie in litigiul principal.

Trebuie amintit mai intdi ca articolul 21 TFUE si, in domeniul lor specific, articolele 45 TFUE si 49
TFUE, precum si articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38 interzic masurile nationale care impiedica
sau descurajeazd resortisantii unui stat membru sa pardseasca acest stat in vederea exercitdrii
dreptului lor de libera circulatie in interiorul Uniunii. Astfel de masuri, chiar daca se aplicd indiferent
de cetétenia resortisantilor in cauza, constituie restrictii privind libertatile fundamentale garantate de
aceste articole (a se vedea in acest sens Hotérarea din 17 ianuarie 2008, Comisia/Germania, C-152/05,
Rep., p. I-39, punctele 21 si 22, Hotararea din 1 decembrie 2011, Comisia/Ungaria, C-253/09, Rep.,
p. I-12391, punctele 46, 47 si 86, precum si Hotérarea din 21 februarie 2013, N., C-46/12, punctul 28).
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In speta, astfel cum a subliniat Cour constitutionnelle in deciziile sale de trimitere, dispozitiile cartii 5
din decretul flamand impiedicd persoanele care nu au o ,legatura suficientd” cu o comuna tinta, in
sensul articolului 5.2.1 alineatul 2 din decret, sa achizitioneze terenuri sau constructii ridicate pe aceste
terenuri, sa le inchirieze pentru o duratd mai lunga de noud ani sau chiar sa dobandeascd asupra
acestora un drept de emfiteoza sau de superficie.

In plus, dispozitiile mentionate descurajeaza resortisantii Uniunii care detin sau inchiriazi un bun in
comunele tintd sa le paraseascd pentru a locui pe teritoriul unui alt stat membru sau pentru a exercita
pe teritoriul acestuia o activitate profesionald. Astfel, dupa o anumitd perioadd de sedere in afara
acestor comune, resortisantii respectivi nu ar mai avea in mod obligatoriu o ,legatura suficientd” cu
comuna in cauzd, impusa la articolul 5.2.1 alineatul 2 mentionat, care este necesard pentru exercitarea
drepturilor indicate la punctul precedent.

In consecinti, dispozitiile cirtii 5 din decretul flamand constituie, cu sigurantd, restrictii privind
libertitile fundamentale consacrate la articolele 21 TFUE, 45 TFUE si 49 TFUE, precum si la
articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38.

In continuare, in ceea ce priveste libera prestare a serviciilor consacrati la articolul 56 TFUE,
dispozitiile in cauza ale decretului flamand ar putea constitui de asemenea un obstacol in calea
exercitdrii activitatilor intreprinderilor din sectorul imobiliar, in ceea ce priveste atat intreprinderile
care sunt stabilite pe teritoriul belgian si care isi oferd serviciile, printre altele, nerezidentilor, cét si
intreprinderile care sunt stabilite in alte state membre.

Astfel, in temeiul acestor dispozitii, bunurile imobile situate intr-o comuna tintd nu pot fi vandute sau
inchiriate oricarui resortisant al Uniunii, ci numai celor care pot demonstra ci au o ,legatura
suficienta” cu comuna in cauzi, ceea ce restrange in mod vadit libertatea de a presta servicii a
intreprinderilor imobiliare in discutie.

In sfarsit, in ceea ce priveste libera circulatie a capitalurilor, trebuie amintit ci masurile interzise prin
articolul 63 alineatul (1) TFUE, fiind restrictii privind libera circulatie a capitalurilor, le includ pe cele
de naturd sa descurajeze rezidentii statului membru respectiv sa faca investitii imobiliare in alte state
membre (a se vedea Hotararea din 1 octombrie 2009, Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, Rep.,
p. 1-9021, punctul 21).

Aceasta este situatia, printre altele, a masurilor nationale care conditioneaza investitiile imobiliare de o
procedurd de autorizare prealabild, care afecteaza astfel, prin chiar obiectul lor, libera circulatie a
capitalurilor (a se vedea Hotararea Woningstichting Sint Servatius, citatd anterior, punctul 22 si
jurisprudenta citata).

Or, in cauzele principale nu se contestd ca respectiva carte 5 din decretul flamand prevede o astfel de
procedura de autorizare prealabild care are drept scop verificarea existentei unei ,legaturi suficiente”
intre potentialul cumparator sau chirias al unui bun imobil si comuna tinta in cauza.

Asadar, trebuie sa se concluzioneze cd obligatia de a se supune unei astfel de proceduri poate sa ii
descurajeze pe nerezidenti sa facd investitii imobiliare in una dintre comunele tinta din Regiunea
Flamanda si cd, in consecintd, o astfel de obligatie constituie o restrictie privind libera circulatie a
capitalurilor prevazuta la articolul 63 TFUE.

In aceste conditii, este necesar si se constate ca dispozitiile cartii 5 din decretul flamand constituie in

mod vadit restrictii privind libertétile fundamentale garantate de articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 49
TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE, precum si de articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38.
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Cu privire la justificarea masurilor instituite prin decretul flamand

Trebuie amintit cd, potrivit unei jurisprudente consacrate a Curtii, mésurile nationale susceptibile sa
ingreuneze sau sa faca mai putin atractiva exercitarea libertétilor fundamentale garantate de Tratatul
FUE pot fi totusi admise, cu conditia ca ele sd urmareascd un obiectiv de interes general, si fie in
masura sd asigure realizarea acestuia si sd nu depdseascd ceea ce este necesar pentru atingerea
obiectivului urmarit (a se vedea in special Hotérarile citate anterior Woningstichting Sint Servatius,
punctul 25, si Comisia/Ungaria, punctul 69).

In aceastd privinti, Vlaamse Regering sustine ci acea conditie a existentei unei ,legituri suficiente” a
potentialului cumparator sau chirias cu comuna in cauza este justificatd in special de obiectivul de a
satisface nevoile imobiliare ale populatiei autohtone mai putin instérite, mai ales ale persoanelor cu o
situatie sociala precara si ale familiilor tinere, precum si ale persoanelor singure care nu sunt in
masurd sa isi constituie un capital suficient pentru a achizitiona sau a inchiria un bun imobil in
comunele tintd. Aceasta parte a populatiei ar fi astfel exclusd de pe piata imobiliara ca urmare a sosirii
unor grupe de populatie care dispun de resurse financiare mai insemnate, provenite din alte comune,
care pot face fatd pretului ridicat al terenurilor si al constructiilor din comunele tinta.

Regimul instituit prin cartea 5 din decretul flamand ar urmari astfel, in scopul amenajarii teritoriului,
garantarea unei oferte suficiente de locuinte persoanelor care dispun de un venit redus sau altor
categorii defavorizate din cadrul populatiei locale.

In aceasta privinta, trebuie amintit ci astfel de cerinte privind politica in materia locuintelor sociale a
unui stat membru pot constitui motive imperative de interes general si, prin urmare, pot justifica
restrictii precum cele stabilite de decretul flamand (a se vedea Hotardrea Woningstichting Sint
Servatius, citatd anterior, punctele 29 si 30, precum si Hotéararea din 24 martie 2011, Comisia/Spania,
C-400/08, Rep., p. I-1915, punctul 74).

Cu toate acestea, trebuie sa se verifice in plus dacd conditia existentei unei ,legaturi suficiente” cu
comuna tintd in cauza constituie o0 masurd necesara si adecvata pentru realizarea obiectivului invocat
de Vlaamse Regering, astfel cum s-a amintit la punctele 50 si 51 din prezenta hotérare.

In aceastd privint, este necesar si se arate ci articolul 5.2.1 alineatul 2 din decretul flamand prevede
trei criterii alternative pentru indeplinirea conditiei privind existenta unei ,legituri suficiente” intre
potentialul cumparator sau chirias si comuna tintd, criterii a caror respectare trebuie sa fie verificata
in mod sistematic de catre comisia provinciala de evaluare. Primul criteriu constd in cerinta
domicilierii persoanei careia ar urma sa ii fie cesionat bunul imobil in comuna tintd sau intr-o
comund invecinatd in mod neintrerupt timp de cel putin sase ani anteriori cesiunii preconizate.
Potrivit celui de al doilea criteriu, potentialul cumparator sau chirias trebuie, la data cesiunii, sa
desfisoare activitati in comuna in cauza, acestea trebuind sa acopere in medie cel putin jumatate din
durata unei saptamani de lucru. Al treilea criteriu prevede o legiturd profesionald, familiald, sociald
sau economica a potentialului cumparator sau chirias cu comuna in cauza datoritd unei imprejurari
importante si de lunga durata.

Or, astfel cum a ardtat avocatul general la punctul 37 din concluzii, niciunul dintre aceste criterii nu
reflectd in mod direct aspectele socioeconomice corespunzatoare obiectivului de protectie exclusiva a
populatiei autohtone mai putin instarite pe piata imobiliara, invocat de Vlaamse Regering. Astfel,
asemenea criterii pot fi indeplinite nu numai de aceasta populatie mai putin instarita, ci si de alte
persoane care dispun de mijloace suficiente si care, in consecintd, nu au nicio nevoie specifica de
protectie sociald pe piata mentionatd. Asadar, aceste masuri depdsesc ceea ce este necesar pentru
atingerea obiectivului urmarit.
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In plus, este necesar si se arate ci masuri mai putin restrictive decit cele previzute de decretul
flamand ar fi de natura sa indeplineascd obiectivul urmarit de acest decret fira a conduce in mod
necesar, de facto, la o interzicere a achizitionarii sau a inchirierii de cétre orice potential cumparétor
sau chirias care nu respecta criteriile mentionate. S-ar putea avea in vedere, de exemplu, prevederea
de prime la cumparare sau de alte tipuri de subventii concepute in mod specific in favoarea
persoanelor mai putin instérite pentru a le permite, in special celor care pot sa demonstreze ca dispun
de venituri reduse, sa cumpere sau sa inchirieze bunuri imobile in comunele tinta.

In sfarsit, trebuie amintit, in ceea ce priveste in mod precis cel de al treilea criteriu mentionat la
punctul 54 din prezenta hotérare, care impune stabilirea unei legaturi profesionale, familiale, sociale
sau economice intre potentialul cumparator sau chirias si comuna in cauzd datoritd unei imprejurari
importante si de lungd duratd, cd un regim de autorizare administrativa prealabild nu poate legitima
un comportament discretionar din partea autorititilor nationale, de natura sa priveze de efectul lor
util dispozitiile dreptului Uniunii, in special pe cele referitoare la o libertate fundamentald. Asadar,
pentru ca regimul autorizatiei administrative prealabile sa se justifice chiar si atunci cdnd deroga de la
o astfel de libertate fundamentald, acesta trebuie sa fie intemeiat pe criterii obiective, nediscriminatorii
si cunoscute in mod anticipat, care sa asigure cd regimul respectiv poate sa circumscrie suficient
exercitarea puterii de apreciere a autorititilor nationale (a se vedea in special Hotérarea
Woningstichting Sint Servatius, citata anterior, punctul 35 si jurisprudenta citatd).

Or, tinand seama de caracterul vag al criteriului respectiv si de faptul cd nu au fost mentionate situatii
in care ar trebui sia se considere cd acest criteriu este indeplinit in cazuri concrete, dispozitiile
articolului 5.2.1 din decretul flamand nu respecta astfel de cerinte.

In consecinti, un regim de autorizare administrativi prealabili precum cel in cauza in litigiile
principale nu poate fi considerat ca fiind intemeiat pe criterii susceptibile sa circumscrie suficient
exercitarea puterii de apreciere a comisiei provinciale de evaluare si, prin urmare, un astfel de regim
nu poate justifica o derogare de la o libertate fundamentala garantatd de dreptul Uniunii.

Avand in vedere ansamblul consideratiilor care precedd, trebuie si se raspunda la intrebarea adresati
in cauza C-197/11 si la a doudsprezecea intrebare adresata in cauza C-203/11 ca articolele 21 TFUE, 45
TFUE, 49 TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE, precum si articolele 22 si 24 din Directiva 2004/38 se opun
unei reglementdri precum cea prevazutd de cartea 5 din decretul flamand, care conditioneaza
cesionarea unor bunuri imobile situate in comunele tinta de verificarea de citre o comisie provinciala
de evaluare a existentei unei ,legaturi suficiente” intre potentialul cumpérator sau chirias si aceste
comune.

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

Prin intermediul acestor intrebari, instanta de trimitere solicitd, in esentd, sd se stabileascd daca
articolele 49 TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE se opun unei reglementéri precum cea prevazutd de cartea 4
din decretul flamand, conform careia este impusa o ,obligatie sociald” anumitor operatori economici cu
ocazia acordarii unei autorizatii de constructie sau de parcelare acestora din urma.

Pentru a raspunde la aceste intrebdri, trebuie sa se constate cu titlu introductiv cd, desi reglementarea
respectivd poate intra sub incidenta celor trei libertdti fundamentale mentionate de instanta de
trimitere, totusi, astfel cum a subliniat avocatul general la punctul 68 din concluzii, restrictiile privind
libertatea de stabilire si libera circulatie a serviciilor constituie, in cauza principald, o consecinta
inevitabila a restrictiei privind libera circulatie a capitalurilor si nu justificd, prin urmare, o analizd
autonoma a reglementdrii mentionate in raport cu articolele 49 TFUE si 56 TFUE (a se vedea in acest
sens Hotédrdrea din 17 septembrie 2009, Glaxo Wellcome, C-182/08, Rep., p. I-8591, punctul 51 si
jurisprudenta citatd).
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In consecintd, regimul prevazut de cartea 4 din decretul flamand trebuie examinat exclusiv in raport cu
libera circulatie a capitalurilor.

Conform unei jurisprudente constante a Curtii, masurile interzise prin articolul 63 alineatul (1) TFUE
le includ pe cele de naturd sa descurajeze rezidentii unui stat membru sa faca investitii imobiliare in
alte state membre. Aceasta este situatia, printre altele, a masurilor nationale care conditioneaza
investitiile imobiliare de o procedura de autorizare prealabild, afectand astfel, prin chiar obiectul lor,
libera circulatie a capitalurilor (a se vedea Hotdrarea Woningstichting Sint Servatius, citatd anterior,
punctele 21 si 22).

In cauza principald nu se contestd ci, potrivit dispozitiilor cirtii 4 din decretul flamand, in scopul
obtinerii unei autorizatii de constructie sau de parcelare, anumiti beneficiari ai constructiilor sau
anumite persoane care efectueaza parcelari sunt obligate si se supuna unei proceduri in cadrul careia
le revine sarcina executarii unei obligatii sociale care consta in alocarea unei parti a proiectului lor
constructiei de locuinte sociale sau in plata unei contributii financiare in beneficiul comunei in care se
realizeazd proiectul respectiv.

In aceste conditii, trebuie s se concluzioneze ci, dat fiind faptul ca investitorii in discutie nu sunt in
masurd, astfel cum arata Cour constitutionnelle in decizia sa de trimitere, sa utilizeze liber terenurile
in scopurile pentru care isi propun sa le achizitioneze, regimul instituit prin cartea 4 din decretul
flamand constituie o restrictie privind libera circulatie a capitalurilor.

Cu toate acestea, trebuie amintit cd, potrivit jurisprudentei citate la punctul 52 din prezenta hotarare,
sarcina impusa operatorilor economici mentionati de a-si indeplini obligatia sociala prevazuta de
decretul mentionat, in mésura in care scopul acesteia este garantarea unei oferte suficiente de locuinte
persoanelor care dispun de un venit redus sau altor categorii defavorizate din cadrul populatiei locale,
poate fi justificata prin cerinte legate de politica in materia locuintelor sociale a unui stat membru, ca
motiv imperativ de interes general.

Este totusi de competenta instantei de trimitere sa aprecieze, in lumina imprejurérilor din cauza
principala, dacd o astfel de obligatie indeplineste criteriul proportionalititii, si anume daca este
necesara si adecvatd pentru realizarea obiectivului urmarit.

Avand in vedere ansamblul consideratiilor care preceda, se impune sa se raspundd la a doua, la a noua
si la a zecea intrebare adresate in cauza C-203/11 ca articolul 63 TFUE trebuie interpretat in sensul cé
nu se opune unei reglementéri precum cea prevazuta de cartea 4 din decretul flamand, conform careia
este impusa o ,obligatie sociala” anumitor operatori economici cu ocazia acorddrii unei autorizatii de
constructie sau de parcelare acestora din urmd, in masura in care instanta de trimitere constata ca
reglementarea in cauzd este necesard si adecvatd pentru realizarea obiectivului care urméreste
garantarea unei oferte suficiente de locuinte persoanelor care dispun de un venit redus sau altor

categorii defavorizate din cadrul populatiei locale.

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

Prin intermediul acestei intrebari, instanta de trimitere solicitd in esenta si se stabileasca daci, avand in
vedere articolele 107 TFUE si 108 TFUE coroborate cu Decizia SIEG, stimulentele fiscale si
mecanismele de subventionare previzute de decretul flamand trebuie si fie calificate drept ajutoare de
stat supuse obligatiei de notificare a Comisiei.

Unele dintre masurile in discutie au drept obiectiv tocmai compensarea obligatiei sociale careia ii sunt
supusi beneficiarii constructiilor si persoanele care realizeaza parcelarea si constau, in primul rand, in
aplicarea unei cote reduse a taxei pe valoarea adaugatd aferente vanzirii de locuinte si a unei cote
reduse a taxei de inscriere pentru achizitia unui teren construibil (articolul 4.1.20 alineatul 3 al doilea
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paragraf din decretul flamand), in al doilea rénd, intr-o garantie de preluare pentru locuintele
construite (articolul 4.1.21 din acest decret) si, in al treilea rand, in subventii de infrastructura
(articolul 4.1.23 din acelasi decret).

Alte masuri au drept obiectiv ,reactivarea” unor terenuri si imobile si constau intr-o reducere a
impozitului aplicabil persoanelor fizice, obtinuta cu ocazia incheierii de contracte de renovare
(articolul 3.1.3 si urmatoarele din decretul mentionat), si intr-o reducere forfetara a bazei impozabile a
taxelor de inscriere (articolul 3.1.10 din decretul sus-mentionat). Astfel cum a precizat Cour
constitutionnelle in decizia sa de trimitere, desi este adevarat ca beneficiarul unor astfel de masuri este
o persoana fizicd, totusi acestea ofera in mod indirect un avantaj intreprinderilor care isi desfasoara
activitatea in sectorul renovirii imobiliare.

Pentru a raspunde la prima intrebare adresatd in cauza C-203/11, trebuie sa se furnizeze instantei de
trimitere elementele de interpretare care sa ii permitd sa stabileasca daca mdsurile descrise la cele
doua puncte precedente pot fi calificate drept ajutoare de stat in sensul articolului 107 alineatul (1)
TFUE (Hotararea din 10 iunie 2010, Fallimento Traghetti del Mediterraneo, C-140/09, Rep., p. 1-5243,
punctele 23 si 24).

Potrivit unei jurisprudente constante a Curtii, calificarea ca ajutor de stat impune indeplinirea in mod
cumulativ a conditiilor mentionate la aceasta dispozitie. Astfel, in primul rand, trebuie sa fie vorba
despre o interventie a statului sau prin intermediul resurselor de stat. In al doilea rand, aceasti
interventie trebuie si fie susceptibild si afecteze schimburile comerciale dintre statele membre. In al
treilea rand, ea trebuie si acorde un avantaj beneficiarului. In al patrulea rand, ea trebuie si
denatureze sau sd ameninte sd denatureze concurenta (Hotdrarea Fallimento Traghetti del
Mediterraneo, citata anterior, punctul 31 si jurisprudenta citatd, precum si Hotéararea din 29 martie
2012, 3M Italia, C-417/10, punctul 37).

In cauza principala, desi instanta de trimitere considerd ci masurile previzute de decretul flamand
indeplinesc prima si cea de a patra conditie amintita la punctul anterior, are indoieli cu privire la cea
de a doua conditie, referitoare la efectul unor astfel de masuri asupra schimburilor dintre statele
membre, precum si cu privire la cea de a treia conditie, referitoare la natura selectiva a acestora.

In ceea ce priveste a doua conditie, trebuie amintit c3, in vederea calificirii unei masuri nationale ca
ajutor de stat, nu este necesar sa se stabileasca un efect real al ajutorului in cauzéd asupra schimburilor
comerciale dintre statele membre si o denaturare efectivd a concurentei, ci doar sa se examineze daca
acest ajutor este susceptibil sa afecteze aceste schimburi si sd denatureze concurenta (Hotararea din
15 decembrie 2005, Unicredito Italiano, C-148/04, Rec., p. I-11137, punctul 54, precum si Hotéararea
din 10 ianuarie 2006, Cassa di Risparmio di Firenze si altii, C-222/04, Rec., p. 1-289, punctul 140).

In special, atunci cind un ajutor acordat de un stat membru consolideazi pozitia unei intreprinderi in
raport cu aceea a altor intreprinderi concurente in cadrul schimburilor comerciale intracomunitare,
acestea din urmai trebuie considerate ca fiind influentate de ajutor (a se vedea in special Hotararile
citate anterior Unicredito Italiano, punctul 56 si jurisprudenta citatd, precum si Cassa di Risparmio di
Firenze si altii, punctul 141).

In aceastd privinta, nu este necesar ca intreprinderea beneficiara si participe ea insisi la schimburile
comerciale intracomunitare. Astfel, atunci cand un stat membru acorda un ajutor unei intreprinderi,
activitatea internd poate fi mentinutd sau intensificatd, cu consecinta ca sansele intreprinderilor
stabilite in alte state membre de a intra pe piata acestui stat membru sunt in acest fel diminuate. In
plus, o consolidare a unei intreprinderi care pana in acel moment nu participa la schimburi
comerciale intracomunitare o poate plasa intr-o situatie care sa ii permita intrarea pe piata unui alt
stat membru (Hotérarile citate anterior Unicredito Italiano, punctul 58, precum si Cassa di Risparmio
di Firenze si altii, punctul 143).
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In cauza C-203/11, nu poate fi exclus ca masurile prevazute de decretul flamand si consolideze pozitia
intreprinderilor beneficiare in raport cu cea a altor intreprinderi concurente in cadrul schimburilor
intracomunitare. In plus, avantajul, in termeni de competitivitate, conferit prin subventiile acordate
operatorilor in cauzd ar putea fi de naturd sa ingreuneze intrarea pe piata belgiand a operatorilor
stabiliti in alte state membre decat Regatul Belgiei sau chiar sa faciliteze intrarea pe alte piete a
operatorilor belgieni in discutie.

Trebuie amintit, pe de alta parte, ca Curtea a statuat deja cd o masura nationald prin care autoritatile
publice acorda anumitor intreprinderi o scutire fiscala care, desi nu presupune un transfer de resurse
de stat, ii pune pe beneficiari intr-o situatie financiard mai favorabild decat a celorlalti contribuabili
constituie un ajutor de stat in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE (a se vedea Hotararea din
15 iunie 2006, Air Liquide Industries Belgium, C-393/04 si C-41/05, Rec., p. 1-5293, punctul 30 si
jurisprudenta citatd).

Totusi, trebuie subliniat ci, potrivit considerentului (8) al Regulamentului (CE) nr. 1998/2006 al
Comisiei din 15 decembrie 2006 privind aplicarea articolelor [87 CE] si [88 CE] din tratat ajutoarelor
de minimis (JO L 379, p. 5, Editie speciala, 08/vol. 5, p. 96) si articolului 2 din acest regulament, se
considera ca ajutoarele care nu depasesc un plafon de 200000 EUR pe durata unei perioade de trei
ani nu afecteaza comertul dintre statele membre si nu denatureaza sau amenintd si denatureze
concurenta. Astfel de masuri sunt excluse din notiunea de ajutoare de stat si nu sunt, asadar, supuse
obligatiei de notificare prevazute la articolul 108 alineatul (3) TFUE.

In litigiul principal, instanta de trimitere va trebui si aprecieze in fapt, in lumina elementelor de
interpretare care preceda si pe baza tuturor imprejurarilor relevante din spetd, daca schimburile dintre
statele membre pot fi afectate prin masurile prevazute de decretul flamand si daca Regulamentul
nr. 1998/2006 este aplicabil in prezenta cauza.

In ceea ce priveste cea de a treia conditie amintitd la punctul 74 din prezenta hotirare, referitoare la
caracterul avantajos al masurilor mentionate, trebuie amintit ca sunt considerate ajutoare interventiile
care, sub orice forma, pot favoriza direct sau indirect intreprinderi sau care trebuie si fie considerate
un avantaj economic pe care intreprinderea beneficiard nu l-ar fi obtinut in conditii de piata normale
(a se vedea in special Hotédrdrea din 30 martie 2006, Servizi Ausiliari Dottori Commercialisti,
C-451/03, Rec., p. I-2941, punctul 59).

In schimb, in misura in care o interventie a statului trebuie considerata a fi o compensatie care
reprezintd contraprestatia serviciilor prestate de intreprinderile beneficiare in executarea obligatiilor de
serviciu public, astfel incat aceste intreprinderi nu profitd, in realitate, de un avantaj financiar, iar
interventia respectivd nu are ca efect plasarea acestora intr-o pozitie concurentiala mai favorabild in
raport cu intreprinderile concurente, o astfel de interventie nu intra sub incidenta articolului 107
alineatul (1) TFUE (Hotédrarea din 24 iulie 2003, Altmark Trans si Regierungsprasidium Magdeburg,
C-280/00, Rec., p. I-7747, punctul 87).

Cu toate acestea, pentru ca o astfel de compensatie, intr-un caz concret, sa nu fie calificatd drept ajutor
de stat, trebuie si fie indeplinite un anumit numir de conditii (Hotararea Altmark Trans si
Regierungsprasidium Magdeburg, citatd anterior, punctul 88).

Astfel cum a aratat avocatul general la punctul 50 din concluzii, inainte de examinarea conditiilor
respective, trebuie precizat cd jurisprudenta mentionata la punctul anterior nu poate fi aplicata decét
in privinta masurilor care sunt previzute de cartea 4 din decretul flamand, mentionate la punctul 71
din prezenta hotérare, care urmaresc doar compensarea obligatiei sociale impuse persoanelor care
realizeaza parcelari si beneficiarilor constructiilor.
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In ceea ce priveste conditiile care trebuie indeplinite pentru ca masurile mentionate sa nu fie calificate
drept ajutoare de stat, trebuie amintit cd, in primul rand, intreprinderea beneficiara a unei astfel de
compensatii trebuie sa fie insdrcinata efectiv cu executarea unor obligatii de serviciu public, iar aceste
obligatii trebuie sa fie definite in mod clar (Hotararea Altmark Trans si Regierungsprasidium
Magdeburg, citata anterior, punctul 89).

In aceasti privinti, tinand seama in special de larga putere de apreciere de care dispun statele membre,
nu se poate exclude posibilitatea ca servicii din sectorul locuintelor sociale sa fie calificate ca fiind
serviciu public. In aceasta privinta, imprejurarea mentionata de instanta de trimitere conform careia
de obligatia sociala nu beneficiaza in mod direct particularii, solicitanti de locuinte sociale, ci
societatile de gestionare a locuintelor sociale, nu are nicio relevantid asupra calificarii serviciului in
discutie.

In al doilea rand, parametrii pe baza cirora este calculati compensatia trebuie stabiliti in prealabil in
mod obiectiv si transparent, in scopul de a evita ca aceasta sa confere un avantaj economic care ar
putea favoriza intreprinderea beneficiara in raport cu intreprinderi concurente (Hotiradrea Altmark
Trans si Regierungspréisidium Magdeburg, citata anterior, punctul 90).

In aceasta privintd, astfel cum a aratat avocatul general la punctul 53 din concluzii, rezulta ci, desi
dispozitiile decretului flamand permit identificarea beneficiarilor masurilor previzute de acesta, ele nu
permit, in schimb, stabilirea in mod obiectiv si transparent a parametrilor pe baza carora este calculata
compensatia.

In al treilea rand, compensatia acordati nu poate depisi ceea ce este necesar pentru a acoperi in
intregime sau in parte costurile ocazionate de executarea obligatiilor de serviciu public, tindnd cont de
veniturile aferente, precum si de un beneficiu rezonabil pentru executarea acestor obligatii (Hotérarea
Altmark Trans si Regierungsprasidium Magdeburg, citatd anterior, punctul 92).

In al patrulea rand, compensatia mentionati trebuie stabilitd pe baza unei analize a costurilor pe care o
intreprindere medie, bine administrata si dotata in mod adecvat cu mijloacele 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 (Hotararea Altmark Trans si Regierungspréasidium Magdeburg, citata anterior,
punctul 93).

Examinarea acestor ultime doua conditii necesitd o apreciere a situatiei de fapt din litigiul principal.

Or, chiar presupunand ca Curtea poate si dispund de elementele necesare pentru a face aceastd
apreciere, situatie care nu se regédseste in prezenta cauzd, trebuie amintit ca Curtea nu are competenta
de a se pronunta asupra situatiei de fapt din actiunea principala sau de a aplica normele de drept al
Uniunii pe care le-a interpretat unor masuri sau situatii nationale, aceste aspecte fiind de competenta
exclusiva a instantei nationale (a se vedea Hotérirea Servizi Ausiliari Dottori Commercialisti, citatd
anterior, punctul 69 si jurisprudenta citata).

Este, asadar, de competenta Cour constitutionnelle sa aprecieze, in lumina elementelor de interpretare
care precedd, dacd masurile in discutie in cauza principald trebuie sa fie calificate drept ajutoare de stat
in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE.

In cazul in care ar ajunge la o astfel de concluzie in ceea ce priveste misurile care compenseazi
obligatia sociald pe care trebuie sd o indeplineascd beneficiarii constructiilor si persoanele care
efectueazd parceldri, instanta de trimitere solicitd in continuare Curtii sa stabileasca dacd aceste
masuri ar putea fi scutite, in temeiul Deciziei SIEG, de obligatia de notificare prevazutda la
articolul 108 alineatul (3) TFUE.
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In aceasta privints, trebuie amintit ci, in conformitate cu articolul 2 alineatul (1) litera (b) din Decizia
SIEG, aceasta se aplicd, printre altele, ajutorului de stat sub forma compensatiei pentru serviciu public
acordat intreprinderilor din domeniul locuintelor sociale care desfisoara activititi considerate servicii
de interes economic general de catre statul membru in cauza.

Astfel cum se mentioneazd in considerentul (7) al deciziei mentionate, statele membre se bucurd de o
larga putere de apreciere in ceea ce priveste stabilirea serviciilor care pot fi considerate servicii de
interes economic general.

Articolul 3 din Decizia SIEG prevede cd ajutorul de stat sub forma compensatiei pentru serviciu public
acordat unor intreprinderi cérora le-a fost incredintatd prestarea unor asemenea servicii de interes
economic general este compatibil cu piata comuna si este exceptat de la obligatia notificérii prealabile
dacd acest ajutor indeplineste conditiile prevazute la articolele 4-6 din aceasta decizie.

Astfel cum a ardtat avocatul general la punctul 61 din concluzii, aceste conditii se inspird din cele
stabilite in Hotédrarea Altmark si Regierungsprasidium Magdeburg, citata anterior, in special primele
trei dintre ele, Curtea nefiind competenta sa se pronunte in prezenta hotarare cu privire la respectarea
acestora, astfel cum s-a precizat deja la punctul 94 de mai sus.

In consecinti, pentru a stabili daci scutirea de obligatia de notificare a Comisiei in sensul Deciziei
SIEG se aplica in imprejurérile din cauza principald, este de competenta instantei de trimitere sa
verifice dacd respectivele conditii sunt indeplinite in ceea ce priveste masurile prevazute de cartea 4
din decretul flamand, mentionate la punctul 71 din prezenta hotarare.

Prin urmare, trebuie s se raspunda la prima intrebare adresatd in cauza C-203/11 ca stimulentele
fiscale si mecanismele de subventionare prevazute de decretul flamand pot fi calificate drept ajutoare
de stat in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE. Este de competenta instantei de trimitere sa
aprecieze daca sunt indeplinite conditiile privind existenta unui ajutor de stat si, in cazul unui raspuns
afirmativ, in ceea ce priveste masurile previzute de cartea 4 din decretul flamand care urmaresc
compensarea obligatiei sociale careia ii sunt supusi beneficiarii constructiilor si persoanele care
efectueaza parcelari, sa verifice dacd Decizia SIEG se aplica totusi in privinta unor astfel de masuri.

Cu privire la intrebdrile a treia-a opta adresate in cauza C-203/11

Prin intermediul acestor intrebari, instanta de trimitere solicitd, in esentd, sa se stabileasca daca
Directiva 2006/123 se aplica in imprejuréri precum cele din cauza principala si, in cazul unui raspuns
afirmativ, solicita Curtii sa interpreteze o serie de dispozitii ale acestei directive.

Pentru a raspunde la aceste intrebari, trebuie amintit c4, astfel cum se mentioneaza in considerentul (9)
al directivei respective, aceasta nu se aplica, printre altele, ,unor cerinte precum normele [...] privind
amenajarea sau dezvoltarea teritoriului, amenajarea urbana si rurald, standarde privind constructiile”.

In plus, conform articolului 2 alineatul (2) litera (j) din directiva mentionatd, aceasta nu se aplici
serviciilor privind locuintele sociale si nici ajutorului acordat persoanelor aflate in nevoie in mod
permanent sau temporar, care sunt prestate de catre stat sau de catre prestatori mandatati de acesta.

Or, astfel cum reiese din cuprinsul punctelor 50 si 51 din prezenta hotarare, decretul flamand are drept
obiective amenajarea teritoriului si locuintele sociale.

In aceste conditii, trebuie si se constate ci Directiva 2006/123 nu se aplici in privinta unei

reglementari precum decretul flamand si cd, in consecintd, nu este necesar si se raspunda la
intrebarile a treia-a opta adresate in cauza C-203/11.
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Cu privire la a unsprezecea intrebare adresatd in cauza C-203/11

Prin intermediul acestei intrebdri, instanta de trimitere solicitd, in esentd, sia se stabileasca daca
realizarea de locuinte sociale care ulterior trebuie si fie vandute la preturi plafonate unui organism
public de gestionare a locuintelor sociale sau, prin subrogarea acestuia, prestatorului de servicii care a
realizat aceste locuinte intrd sub incidenta notiunii ,,contract de achizitii publice de lucrari” definite la
articolul 1 alineatul (2) litera (b) din Directiva 2004/18.

Pentru a raspunde la aceastd intrebare, trebuie amintit cd, potrivit articolului 1 alineatul (2) litera (b)
din Directiva 2004/18 coroborat cu acelasi alineat litera (a), un contract de achizitii publice de lucréri
rezulta din indeplinirea a patru criterii, si anume un contract incheiat in scris, cu titlu oneros, intre un
operator economic si o autoritate contractantd si care trebuie si aiba ca obiect fie executia, fie atat
proiectarea, cit si executia unor lucrari referitoare la una dintre activitatile mentionate in anexa I la
aceasta directiva sau a unei lucrari, fie realizarea, prin orice mijloace, a unei lucréri care si raspunda
unor necesitati precizate de autoritatea contractanta.

Intrucit Curtea nu dispune de toate informatiile necesare care sa ii permita sa verifice daca criteriile
mentionate sunt indeplinite in cauza principala, se va limita, asadar, in prezenta hotérare, sa furnizeze
instantei de trimitere elemente care pot sa ii fie utile la realizarea acestei aprecieri.

In ceea ce priveste in special existenta unui contract incheiat in scris, din decizia de trimitere reiese ca
Cour constitutionnelle pare sd aiba indoieli cu privire la aspectul daca acest criteriu este intrunit in
spetd, in masura in care obligatia sociald impusd, care consta in realizarea de locuinte sociale, nu face
in mod real obiectul unui acord incheiat intre administratie si operatorul economic in cauza. Astfel,
obligatia sociald ar fi impusa in mod direct beneficiarilor constructiilor si persoanelor care efectueaza
parcelari prin decretul flamand si s-ar aplica acestora pentru unicul motiv ca ei sunt proprietarii
terenurilor pentru care solicita o autorizatie de constructie sau de parcelare.

In aceasta privinti, trebuie amintit ca, pentru a stabili existenta unei anumite relatii contractuale intre
un subiect care ar putea fi calificat drept autoritate contractanta si un beneficiar al constructiilor sau o
persoand care realizeaza parcelari, jurisprudenta Curtii impune, astfel cum a ardtat avocatul general la
punctul 86 din concluzii, incheierea unui contract de parcelare intre administratie si operatorul
economic in cauzd, care urmareste stabilirea lucrarilor pe care acesta din urma trebuie sa le realizeze,
precum si conditiile aferente.

In cazul in care s-a semnat un astfel de contract, imprejurarea ci realizarea de locuinte sociale este
impusd direct de reglementarea nationald si cd partea care a incheiat contractul cu administratia este
in mod obligatoriu persoana care detine proprietatea asupra terenurilor construibile nu este suficienta
pentru a exclude caracterul contractual al raportului stabilit intre administratie si persoana care
efectueazd parcelarile (a se vedea in acest sens Hotararea din 12 iulie 2001, Ordine degli Architetti si
altii, C-399/98, Rec., p. I-5409, punctele 69 si 71).

Or, desi este adevarat ca decretul flamand impune in mod expres la articolul 4.1.22 primul paragraf
incheierea unei conventii de administrare intre beneficiarul constructiei sau persoana care efectueaza
parcelarea si societatea de gestionare a locuintelor sociale, totusi, astfel cum reiese de decizia de
trimitere, aceasta conventie nu reglementeaza, in principiu, relatiile dintre autoritatea contractanta si
operatorul economic in cauzi. In plus, o astfel de conventie nu pare si priveasci realizarea de locuinte
sociale, ci doar etapa urmatoare, si anume introducerea lor pe piata.

Este totusi de competenta instantei de trimitere si aprecieze, tindind seama de ansamblul legislatiei
aplicabile, precum si de toate imprejurdrile relevante din cauza principald, daca realizarea de locuinte
sociale in discutie in litigiul principal se inscrie in cadrul unei relatii contractuale intre o autoritate
contractantd si un operator economic si dacd sunt indeplinite celelalte criterii mentionate la
punctul 109 din prezenta hotarare.
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In acest context, trebuie amintit de asemenea ci, pe de o parte, aplicarea Directivei 2004/18 in privinta
unui contract de achizitii publice de lucrari este supusa totusi conditiei ca valoarea estimata a acestuia
sa atingd pragul prevazut la articolul 7 litera (c) din aceasta directiva si ca, pe de altd parte, astfel cum
rezultd din jurisprudenta constantd a Curtii, doud tipuri de contracte incheiate de entitati publice nu
intra in domeniul de aplicare al dreptului Uniunii in materia achizitiilor publice.

In primul rand, este vorba de contracte incheiate de o entitate publici cu o persoana distincta din
punct de vedere juridic de aceasta in situatia in care, in acelasi timp, entitatea respectiva exercita
asupra persoanei un control analog celui pe care il exercitd asupra propriilor servicii, iar persoana
mentionata realizeaza cea mai mare parte a activititilor proprii cu entitatea sau cu entitatile care o
detin (a se vedea Hotérarea din 19 decembrie 2012, Ordine degli Ingegneri della Provincia di Lecce si
altii, C-159/11, punctul 32 si jurisprudenta citata).

In al doilea rand, este vorba de contracte care instituie o cooperare intre entititi publice avand ca
obiect asigurarea punerii in aplicare a unei misiuni de serviciu public care este comuni acestora. In
aceasta ipotezd, normele de drept al Uniunii in materia achizitiilor publice nu sunt aplicabile, cu
conditia ca, in plus, asemenea contracte sa fie incheiate exclusiv de entitati publice, fara participarea
unei parti private, ca niciun prestator privat si nu fie plasat intr-o situatie privilegiata fata de
concurentii sdi si ca respectiva cooperare pe care o instituie sa fie guvernatd numai de consideratii si
de cerinte proprii urmaririi obiectivelor de interes public (a se vedea Hotérarea Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Lecce si altii, citata anterior, punctele 34 si 35).

Avand in vedere observatiile care precedd, trebuie sa se raspunda la a unsprezecea intrebare adresata in
cauza C-203/11 ca realizarea de locuinte sociale care ulterior trebuie sa fie vandute la preturi plafonate
unui organism public de gestionare a locuintelor sociale sau, prin subrogarea acestuia, prestatorului de
servicii care a realizat aceste locuinte intra sub incidenta notiunii ,contract de achizitii publice de
lucréari” definite la articolul 1 alineatul (2) litera (b) din Directiva 2004/18 in cazul in care sunt
indeplinite criteriile previdzute de aceastd dispozitie, aspect care trebuie s fie verificat de instanta de
trimitere.

Cu privire la cheltuielile de judecata

Intrucat, in privinta partilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui incident survenit la
instanta de trimitere, este de competenta acesteia sa se pronunte cu privire la cheltuielile de judecata.
Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observatii Curtii, altele decét cele ale partilor mentionate, nu
pot face obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera intai) declara:

1) Articolele 21 TFUE, 45 TFUE, 49 TFUE, 56 TFUE si 63 TFUE, precum si articolele 22 si 24
din 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 se opun unei reglementiari precum cea
prevazuta de cartea 5 din Decretul Regiunii Flamande din 27 martie 2009 privind politica
in domeniul funciar si imobiliar, care conditioneaza cesionarea unor bunuri imobile situate
in comunele tinta desemnate de Vlaamse Regering de verificarea de catre o comisie
provinciala de evaluare a existentei unei ,legaturi suficiente” intre potentialul cumparator
sau chirias si aceste comune.
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Articolul 63 TFUE trebuie interpretat in sensul ca nu se opune unei reglementari precum
cea prevazuta de cartea 4 din decretul mentionat al Regiunii Flamande, conform careia este
impusa o ,obligatie sociala” anumitor operatori economici cu ocazia acordarii unei
autorizatii de constructie sau de parcelare acestora din urma, in masura in care instanta de
trimitere constata ca reglementarea in cauza este necesara si adecvata pentru realizarea
obiectivului care urmareste garantarea unei oferte suficiente de locuinte persoanelor care
dispun de un venit redus sau altor categorii defavorizate din cadrul populatiei locale.

Stimulentele fiscale si mecanismele de subventionare prevazute de acelasi decret al Regiunii
Flamande pot fi calificate drept ajutoare de stat in sensul articolului 107 alineatul (1) TFUE.
Este de competenta instantei de trimitere sa aprecieze daca sunt indeplinite conditiile
privind existenta unui ajutor de stat si, in cazul unui raspuns afirmativ, in ceea ce priveste
masurile prevazute de cartea 4 din acest decret care urmaresc compensarea obligatiei
sociale cdreia ii sunt supusi beneficiarii constructiilor si persoanele care efectueaza
parceldri, sa verifice daca Decizia 2005/842/CE a Comisiei din 28 noiembrie 2005 privind
aplicarea articolului 86 alineatul (2) [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 se aplica totusi in privinta unor astfel de
masuri.

Realizarea de locuinte sociale care ulterior trebuie sa fie vandute la preturi plafonate unui
organism public de gestionare a locuintelor sociale sau, prin subrogarea acestuia,
prestatorului de servicii care a realizat aceste locuinte intra sub incidenta notiunii ,,contract
de achizitii publice de lucrari” definite 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, in versiunea care rezulta din Regulamentul (CE) nr. 596/2009 al
Parlamentului European si al Consiliului din 18 iunie 2009, in cazul in care sunt indeplinite
criteriile prevazute de aceasta dispozitie, aspect care trebuie sa fie verificat de instanta de
trimitere.

Semnaturi
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