HOTARAREA DIN 8.5.2007 — CAUZA T-271/04

HOTARAREA TRIBUNALULUI (Camera a doua extinsi)
8 mai 2007 "

In cauza T-271/04,

Citymo SA, cu sediul in Bruxelles (Belgia), reprezentati de P. Van Ommeslaghe,
I. Heenen si P.-M. Louis, avocati,

reclamants,

impotriva

Comisiei Comunititilor Europene, reprezentati de domnii L. Parpala si
E. Manhaeve, in calitate de agenti, asistati de D. Philippe si M. Gouden, avocati,

parata,

avand ca obiect, in principal, o actiune in riaspundere contractuald prin care se
solicita obligarea Comisiei la plata cétre reclamanti de daune interese ca urmare a
rezilierii unui contract de inchiriere pe care aceasta pretinde ci l-a incheiat cu
Comunitatea Europeand, reprezentati de Comisie, si, in subsidiar, o actiune in

* Limba de proceduri: franceza.
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raspundere extracontractuald prin care se solicitd repararea prejudiciului pe care
reclamanta pretinde ca l-a suferit ca urmare a deciziei Comisiei de a pune capat
negocierilor precontractuale derulate in vederea incheierii contractului de inchiriere
mentionat,

TRIBUNALUL DE PRIMA INSTANTA AL COMUNITATILOR EUROPENE
(Camera a doua extinsa),

compus din domnul J. Pirrung, presedinte, domnii A. W. H. Meij si N. J. Forwood,
doamna I. Pelikdnova si domnul S. Papasavvas, judecatori,

grefier: doamna K. Poche¢, administrator,

avand in vedere procedura scrisi si in urma sedintei din 17 mai 2006,

pronunta prezenta

Hotarare

Situatia de fapt

Reclamanta este o societate comerciald pe actiuni de drept belgian, specializata in
tranzactii imobiliare. Aceasta face parte din grupul Fortis care isi desfasoari
activitatea in statele Benelux, in domeniul asiguririlor si in cel al serviciilor
financiare.
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La sfarsitul anului 2002, reclamanta a renovat un complex imobiliar aflat in
proprietatea sa, denumit ,City Center”, situat in Bruxelles si compus din doua
cladiri, B 1 si B 2.

La inceputul anului 2003, Parlamentul European a inceput negocierile cu
reclamanta in vederea inchirierii ansamblului spatiilor din clddirea B 1 a
complexului City Center, compus din 16 954 m” de spatii cu destinatia de birouri,
precum si din 205 locuri de parcare (denumit in continuare ,Imobilul”). Cu toate
acestea, Parlamentul a renuntat ulterior sa inchirieze Imobilul, mentionand intentia
Comisiei de a continua in nume propriu negocierile. In cadrul cooperarii
interinstitutionale dintre cele doud institutii comunitare, s-a convenit cd mutarea
anumitor servicii ale Comisiei in Imobil ar permite Parlamentului sd ocupe spatiile
eliberate de acestea.

La 13 mai 2003, prin intermediul domnului C. (denumit in continuare
»negociatorul”), agent in cadrul Oficiului pentru Infrastructurd si Logisticd —
Bruxelles (OIB), organism creat prin Decizia 2003/523/CE a Comisiei din 6
noiembrie 2002 (JO 2003, L 183, p. 35, Editie speciald, 01/vol. 4, p. 197), Comisia a
intrat in contact cu reclamanta si cu Fortis Real Estate, departamentul specializat in
operatiuni imobiliare al societitii de drept belgian Fortis AG (denumitd in
continuare ,societatea Fortis”), aceasta din urma fiind o societate-sora a reclamantei
din cadrul grupului Fortis, in vederea finalizdrii negocierilor asupra clauzelor
contractului de inchiriere a Imobilului (denumit in continuare ,contractul de
inchiriere”).

Pe parcursul a trei intalniri organizate la 16 mai, 3 iunie si, respectiv, 6 iunie 2003,
negociatorul si societatea Fortis (denumiti in continuare ,partile la negocieri”) au
purtat discutii cu privire la clauzele contractului de inchiriere, precum si la lucrarile
ce urmau sa fie efectuate pentru amenajarea interioard a Imobilului. Comisia a
solicitat ca in contractul de inchiriere si se stipuleze ci aceste lucrari urmeazi a fi
efectuate in numele si pe seama reclamantei si c rambursarea costurilor acestora se
va efectua ulterior prin plata unei chirii aditionale. In plus, Comisia a solicitat ca in
contractul de inchiriere si se stipuleze ca aceste lucriri trebuie finalizate la 31
octombrie 2003, adica exact inainte de data la care se convine ca acest contract sa
inceapa s isi producd efectele, precum si cd, in caz de intirziere, se datoreazi
penalitati.
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Printr-un mesaj electronic transmis la 11 iunie 2003, societatea Fortis i-a adus la
cunostintd negociatorului cé, inaintea unei confirméari a acordului Comisiei cu
privire la clauzele contractului de inchiriere, nu pot fi efectuate in mod
corespunzitor comenzile aferente executirii lucrérilor.

In anexa unei scrisori din 16 iunie 2003, societatea Fortis a transmis Comisiei un
proiect de contract de inchiriere, care fusese anterior comunicat acesteia din urma
pe cale electronica. Articolul 4.4 din acest proiect de contract mentiona cé lucrarile
de amenajare interioard a Imobilului solicitate de Comisie, cu exceptia celor legate
de cantina si de securitate (denumite in continuare ,lucrari de amenajare”), ar trebui
si fie finalizate la 31 octombrie 2003 si ¢, in caz de nerespectare a termenului, este
datoratd o penalitate de intérziere incepind cu 1 noiembrie 2003, data la care
contractul de inchiriere incepe sa isi produca efectele. Cu toate acestea, in cuprinsul
scrisorii adresate de societatea Fortis se preciza ci termenul de realizare a lucrérilor
de amenajare si momentul de la care penalititile de intarziere sunt datorate, ambele
previzute in proiectul de contract, sunt supuse in special urmatoarei conditii: ,cel
mai tarziu la 30 iunie 2003, ne va parveni o copie a prezentei scrisori semnate de
dumneavoastrd fara alte formalitdti, prin care se confirmi astfel acordul
dumneavoastri asupra clauzelor si conditiilor [contractului de] inchiriere”. In plus,
societatea Fortis preciza urmaitoarele: ,La primirea [documentului cerut], vom
efectua, astfel cum ne-ati solicitat, comenzile lucrarilor [de amenajare] fira a astepta
semnarea formali a contractului de inchiriere.” In cuprinsul scrisorii se preciza si ci,
in cazul in care nu se va primi documentul solicitat in termenul stabilit, ,termenul
de realizare a lucrérilor si data la care incep sa curga penalititile de intirziere vor fi
reportate, tinindu-se seama de data de primire [a documentului solicitat] si de cea a
eliberarii cladirii, fird modificarea datei la care contractul de inchiriere incepe sa isi
produci efectele”.

La 19 iunie 2003, in urma clarificarii anumitor aspecte intre pirtile la negocieri,
societatea Fortis a transmis o a doua versiune a proiectului de contract de inchiriere,
care aducea citeva modificiri articolului 4.5 fatid de versiunea din 16 iunie 2003.

La 23 iunie 2003, in urma unei noi serii de discutii intre serviciile tehnice, societatea
Fortis a comunicat negociatorului o a treia versiune a proiectului de contract de
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inchiriere, care aducea modificiri articolelor 4.3, 11 si 12, fatd de versiunile
anterioare din 16 si 19 iunie 2003, precum si o anexi recapitulativd a acordului
pértilor la negocieri asupra bugetului si a descrierii lucrarilor de amenajare. Prin
mesajul electronic de transmitere, societatea Fortis preciza cd acest al treilea proiect
de contract anuleaza si inlocuieste proiectele transmise anterior, dar cid raméne pe
deplin aplicabil continutul scrisorii sale din 16 iunie 2003.

Prin nota din 25 iunie 2003, OIB a solicitat emiterea unui aviz serviciilor si
directiilor generale (DG) ale Comisiei care trebuie consultate in cadrul oricérei
proceduri imobiliare, si anume Serviciului Juridic, DG Buget si DG Personal si
Administratie (denumite in continuare, impreund, ,autorititile de control”), in
legitura cu proiectul de scrisoare de intentie si proiectul de contract de inchiriere.

Prin faxul din 26 iunie 2003, negociatorul a restituit societatii Fortis o copie a
scrisorii acesteia din 16 iunie 2003, pe care figura semnitura sa sub urmaitoarea
mentiune manuscrisa:

»Clauzele contractului de inchiriere sunt acceptabile pentru OIB. Acesta a fost
inaintat [a]utoritatilor de control.”

In urma unei intalniri cu autorititile de control, prin mesajul electronic transmis la
30 iunie 2003, negociatorul a sesizat societatea Fortis in legiturd cu o problema
referitoare la recuperarea taxei pe valoarea addugata (TVA) aplicatd asupra lucririlor
de amenajare. In plus, acesta preciza ci Serviciul Juridic ar dori modificarea
articolului 7 din proiectul de contract de inchiriere. In final, acesta preciza
urmatoarele:

»Mai sunt si alte observatii, dar care nu prezintd o importantd deosebitid. Atentie,
aceasta nu inseamné cé dosarul este deja aprobat.”

II - 1386



13

14

15

16

17

18

CITYMO/COMISIA

Prin mesajul electronic din 1 iulie 2003, societatea Fortis a raspuns negativ
negociatorului cu privire la eventuala recuperare a TVA-ului si la modificarea
articolului 7 din proiectul de contract de inchiriere.

In aceeasi zi, Serviciul Juridic a emis un aviz favorabil cu privire la proiectul de
contract de inchiriere, sub rezerva modificirilor propuse in privinta proiectului de
scrisoare de intentie, care vizau si accentueze caracterul conditional al acesteia,
precum si in privinta contractului de inchiriere insusi, care includeau o schimbare a
clauzei de competentd in favoarea instantelor din Bruxelles.

La 4 iulie 2003, reclamanta a efectuat la societitile B. si A. primele comenzi necesare
executérii lucrérilor de amenajare.

In aceeasi zi, DG Buget a emis un aviz favorabil asupra proiectului de locatiune a
Imobilului, sub rezerva de a se lua in considerare observatiile sale. Acestea din urmi
priveau obligatia de a respecta procedura de angajament bugetar, necesitatea de a
accentua caracterul conditional al scrisorii de intentie si céteva propuneri de
modificare a contractului de inchiriere.

In aceeasi perioads, Comisia a elaborat un proiect de comunicare citre Consiliu si
Parlament, in calitatea lor de autorititi bugetare, privitoare la o cerere de
suplimentare a bugetului. Acest demers a devenit necesar datoritd surplusului
important de cheltuieli aferente anului 2003, determinat de luarea in locatiune a
Imobilului.

De asemenea, la 4 iulie 2003, domnul F., un agent din cadrul OIB, a confirmat prin
fax societitii Fortis acceptarea sa cu privire la cheltuielile de pazi a santierului
Imobilului.
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La 5 iulie 2003, DG Buget a emis un aviz favorabil cu privire la proiectul de
comunicare catre Consiliu si Parlament privitoare la cererea de suplimentare a
bugetului.

La 7 iulie 2003, DG Personal si Administratie a emis un aviz favorabil cu privire la
proiectul de locatiune a Imobilului, sub rezerva de a fi examinate si luate in
considerare efectele proiectului asupra bugetelor in curs de executie si asupra celor
viitoare si strategia generala de instalare a serviciilor Comisiei si sub rezerva de a se
raspunde la intrebérile formulate, la 25 iunie 2003, de Comité de sécurité, d’hygiéne
et d’embellissement des lieux de travail de Bruxelles (Comitetul pentru securitate,
igiend si infrumusetare a locurilor de munca din Bruxelles) (CSHT), cu privire la
anumite probleme tehnice si de securitate legate de Imobil si de amplasarea sa
geografica.

Cu ocazia unei convorbiri telefonice din 10 iulie 2003, negociatorul i-a comunicat
reclamantei ca aprobarea locatiunii ca principiu inregistreazd o anumiti intarziere
din cauza descoperirii unor fraude in cadrul Comisiei si ci aceasti aprobare nu va
interveni, din céte se pare, mai devreme de jumétatea lunii septembrie 2003.

Prin mesajul electronic din 14 iulie 2003, negociatorul a confirmat societatii Fortis
ca aprobarea contractului de inchiriere este suspendata si ca este dificil de prevazut
data la care va putea fi luatd o decizie in aceastd privintd. Cu toate acestea,
negociatorul a precizat cd, in acest stadiu, locatiunea insisi ca principiu nu este
repusd in discutie. Negociatorul a incheiat mesajul dupd cum urmeaza: ,Radmane la
aprecierea dumneavoastrd sa luati toate masurile pe care le considerati utile si
necesare pentru a tine cont de aceasti suspendare.” In acelasi timp, OIB a demarat
negocieri cu alti locatori pentru a gisi o altd eventualad solutie care s permita o
mutare in cel mai scurt timp.

In aceeasi zi, societatea Fortis a luat act de suspendarea procedurii de aprobare a
contractului de inchiriere. Aceasta a comunicat negociatorului ci, in urma acestui
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fapt, a notificat imediat furnizorii cu privire la suspendarea tuturor comenzilor
efectuate pentru realizarea lucrérilor de amenajare si la incetarea oricérei angajéri de
cheltuieli aferente executirii acestor comenzi. De asemenea, societatea Fortis preciza
ci realizarea lucririlor de amenajare si data de la care se calculeazd penalititi de
intarziere ar trebui reportate la o datd care urmeazi a fi stabilitd ulterior, tinindu-se
cont de data de eliberare a clidirii, de data la care va inceta suspendarea procedurii
de semnare formali a contractului de inchiriere si de termenul in care vor fi reluate
comenzile, fard a fi modificatd data la care contractul de inchiriere incepe si fsi
producé efectele. in sfarsit, societatea Fortis i-a solicitat negociatorului sa o
informeze in cel mai scurt timp in situatia in care locatiunea insisi ca principiu ar fi
repusd in discutie.

La 16 iulie 2003, Building Policy Group (BPG, grupul pentru politica imobiliara al
OIB) a organizat o intalnire in cadrul careia s-a decis, avand in vedere intarzierea de
doud luni in privinta ocupérii Imobilului, s se analizeze in mod serios si foarte rapid
posibilitatea inchirierii unei alte cladiri, denumita ,M.”, situatd in Bruxelles si, in
consecintd, posibilitatea suspendarii comenzilor deja efectuate de propriile servicii
ale Comisiei in vederea amenajérii interioare a Imobilului.

Intr-o scrisoare primita la 23 iulie 2003, negociatorul a comunicat societatii Fortis
refuzul Comisiei de a-si asuma raspunderea pentru prejudiciul pe care aceasta l-ar
putea eventual suporta ca urmare a intarzierii aprobarii contractului de inchiriere. In
aceasta privint, negociatorul preciza urmatoarele:

»Acordul dat de citre mine asupra clauzelor contractului de inchiriere nu echivala in
niciun caz cu aprobarea sa definitiv4, ci reprezenta doar o garantie din partea OIB in
sensul cé se va asigura cé acest dosar va parcurge circuitul decizional al Comisiei, ce
cuprinde, dupad cum stiti, mai multe etape in lipsa cirora OIB nu poate semna un
contract.”
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Prin scrisoarea din 27 august 2003, societatea Fortis a informat negociatorul cé va
considera Comisia raspunzatoare pentru prejudiciul pe care eventual l-ar suferi ca
urmare a renuntarii de citre aceasta la incheierea contractului de inchiriere. In plus,
aceasta a informat negociatorul ci unii dintre furnizorii sdi angajasera deja cheltuieli,
ca urmare a inceperii lucréarilor de amenajare.

Prin scrisoarea recomandatd cu confirmare de primire din 9 septembrie 2003,
adresata directorului OIB, domnul V., si negociatorului, societatea Fortis le-a
impartasit acestora din urméi informatiile conform cérora, ulterior datei de 14 iulie
2003, OIB ar fi demarat negocieri avind ca obiect inchirierea unei alte cladiri,
negocieri care ar fi in curs de finalizare. Cu aceastd ocazie, societatea Fortis preciza
ca orice renuntare a Comisiei la locatiunea negociati va fi apreciatd drept o
denuntare unilaterald a contractului de inchiriere care fusese incheiat.

Prin scrisoarea recomandatd cu confirmare de primire din 16 septembrie 2003,
directorul OIB a rdspuns celor doud scrisori anterioare ale societdtii Fortis,
sustinand ca intre parti nu a fost incheiat niciodatd contractul de inchiriere, astfel
incat raporturile dintre acestea au rimas intotdeauna la stadiul negocierilor. De
asemenea, acesta preciza ci, in virtutea atributiilor sale, OIB se afli in contact
permanent cu promotorii imobiliari si ci discuta cu acestia in legéturd cu mai multe
proiecte derulate in paralel. Printre altele, directorul OIB preciza urmatoarele:

»[V]4 confirm ca Proiectul City Center nu mai face parte dintre priorititile actuale
ale Comisiei in vederea instalarii propriilor servicii, [dar], in opinia Comisiei, City
Center ramane o optiune foarte interesanta pe care nu vom ezita si [...] o propunem
[altor organizatii europene existente sau in curs de infiintare]. In aceasti privinta,
urmeaza si va contactim cat mai curand.”
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Prin scrisoarea recomandatd cu confirmare de primire din 24 septembrie 2003,
societatea Fortis a raspuns directorului OIB, luand act de renuntarea Comisiei la
locatiune si precizand c4, in consecinti, are intentia de a sesiza consiliul siu.

Prin scrisoarea din 26 septembrie 2003, societatea B. a comunicat societatii Fortis c
intentioneaza si emita o facturd in contul acesteia din urmé pentru suma de 297 000
de euro, sumi aferentd costului materialelor si manoperei folosite. Prin scrisoarea
din 12 noiembrie 2003, societatea B. a comunicat societitii Fortis o evaluare
detaliata a cheltuielilor efectuate, in cuantum de 302 870 de euro. Prin scrisoarea din
18 iunie 2004, confirmati printr-o scrisoare din 14 ianuarie 2005, societatea B. a
reevaluat cheltuielile efectuate la suma de 16 842 de euro, ca urmare a reutilizarii
unei mari pérti din materiale.

Prin scrisoarea recomandati cu confirmare de primire din 14 octombrie 2003,
adresata directorului OIB, societatea Fortis a solicitat Comisiei si preia obligatia de
despagubire a societitii B.

Prin scrisoarea din 20 noiembrie 2003, societatea A. a solicitat la randul sau
societatii Fortis despigubiri pentru prejudiciul suferit ca urmare a comenzilor
anulate, evaluate de citre aceasta la suma de 24 795,77 euro.

Prin scrisoarea din 24 noiembrie 2003, directorul OIB a refuzat sa avizeze favorabil
cererea societatii Fortis cu privire la despigubirea societatii B., apreciind ca nu este
angajatd raspunderea contractuald a Comisiei. Acesta preciza, in special, ci ,orice
initiativa luatd de [societatea] Fortis cu privire la prezumata locatiune a imobilului
sau cu privire la eventuala comanda de lucriri, [avea] un caracter exclusiv unilateral
si nu [era] opozabila fatd de OIB” si ca ,efectele prejudiciabile ale unei interpretari
eronate a intinderii obligatiilor asumate de OIB in cadrul negocierilor [erau] exclusiv
imputabile [societatii] Fortis”.
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Printr-o scrisoare din 10 decembrie 2003, societatea Fortis si-a mentinut pozitia
conform céreia Comisia si-ar fi angajat raspunderea contractuald prin refuzul de a
executa contractul de inchiriere.

La randul sau, printr-o scrisoare din 22 decembrie 2003, directorul OIB si-a
mentinut, de asemenea, pozitia conform céreia OIB nu si-a incalcat nicio obligatie
asumata fatd de societatea Fortis.

Prin scrisoarea din 18 februarie 2004, adresati negociatorului, consiliul reclamantei
a decis angajarea raspunderii contractuale a Comisiei si a pus-o in intirziere cu
privire la plata catre clienta sa a sumei de 1 137 039 de euro, cu titlu de reparare a
prejudiciului pe care aceasta pretinde ca l-a suferit.

Prin scrisoarea din 19 martie 2004, directorul OIB a refuzat aprobarea cererii de
despagubire formulata de consiliul reclamantei.

Procedura si concluziile partilor

Prin cererea introductiva depusa la grefa Tribunalului la 5 iulie 2004, reclamanta a
introdus prezenta actiune.

La 16 februarie 2005, reclamanta a formulat o cerere de depunere a contractului de
inchiriere incheiat de curand cu Comunitatea Francezé din Belgia, avand ca obiect o
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parte a Imobilului, precum si o notd explicativd cu privire la impactul incheierii
acestui contract asupra evaludrii prejudiciului sdu. La 10 martie 2005, dupi
ascultarea Comisiei, presedintele Camerei a doua a Tribunalului a incuviintat
cererea reclamantei. Aceasta a depus inscrisurile mentionate in cererea sa in
termenul acordat in acest sens.

La 17 januarie 2006, pe baza raportului judecatorului raportor, Tribunalul (Camera a
doua) a dispus deschiderea procedurii orale si, in cadrul misurilor de organizare a
procedurii, a invitat partile s rispundd in scris la o serie de intrebéri, iar pe
reclamantd si depuné anumite inscrisuri. Pértile au raspuns invitatiei in termenele
stabilite in acest scop.

La 7 februarie 2006, dupa ascultarea partilor, Tribunalul a trimis cauza Camerei a
doua extinse.

La 27 martie 2006, reclamanta a formulat o noud cerere de depunere a unui contract
de inchiriere incheiat cu societatea Fortis, avind ca obiect partea inci neinchiriati a
Imobilului, precum si o scurtd notd explicativd cu privire la impactul incheierii
acestui din urma contract asupra evaluérii prejudiciului sdu. Cererea reclamantei a
fost incuviintatd, dupi ascultarea Comisiei, prin Decizia Tribunalului din 4 aprilie
2006. La 26 aprilie 2006, reclamanta a depus la grefa Tribunalului inscrisurile
mentionate in cererea sa.

Pledoariile partilor si raspunsurile acestora la intrebarile adresate de Tribunal au fost
ascultate in sedinta din 17 mai 2006. In cuprinsul procesului-verbal de sedint3,
Tribunalul a luat act de modificirile aduse de reclamantd concluziilor sale de
despagubire, modificari cu privire la care Comisia nu a formulat obiectii, precum si
de renuntarea reclamantei, datoriti indexérii chiriilor, la concluziile sale alternative
de despéagubire, formulate pentru prima data la 26 aprilie 2006.
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In principal, reclamanta a solicitat Tribunalului:

— declararea angajarii raspunderii contractuale a Comisiei din propria culpa si
obligarea acesteia la plata catre reclamanti a sumei finale de 8 853 399,44 euro,
echivalent al prejudiciului estimat, la care se adaugéi dobénzi calculate la nivelul
dobanzii legale aplicabile in Belgia, de la data cererii pani la data platii efective;

— daci este cazul, citarea negociatorului si se prezinte in vederea ascultirii sale in
legdtura cu afirmatiile pe care le-ar fi ficut cu ocazia intlnirii din 6 iunie si a
convorbirii telefonice din 10 iulie 2003.

In subsidiar, reclamanta a solicitat Tribunalului:

— declararea angajdrii raspunderii extracontractuale a Comunititii, reprezentata
de Comisie, si obligarea Comisiei la plata cétre reclamanti a sumei de
6 731 448,46 euro, cu titlu de reparare a pagubei suferite, precum si a daunelor
interese moratorii de 6 % aferente acestei sume, calculate incepand cu data
pronuntérii prezentei hotarari pana la data platii efective;

— daci este cazul, dispunerea ludrii masurii de cercetare judecitoreascd propusé in
cererea principala.

In orice caz, reclamanta a solicitat Tribunalului obligarea Comisiei la plata
cheltuielilor de judecata.
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Comisia a solicitat Tribunalului:

— declararea cererii reclamantei ca inadmisibild in partea care se intemeiazd pe
raspunderea contractuald a Comisiei;

— declararea cererii reclamantei ca nefondatd in partea care se intemeiazd pe
angajarea raspunderii extracontractuale a Comisiei;

— obligarea reclamantei la plata cheltuielilor de judecati, inclusiv a cheltuielilor
necesare pentru apéirarea sa in cuantum de 15 000 de euro.

Cu privire la actiunea principala in raspundere contractuala

In cererea introductiva, reclamanta precizeazi ci actiunea in raspundere introdusi
la Tribunal, cu titlu principal, se intemeiazi pe clauza compromisorie previzuta la
articolul 17 din contractul de inchiriere pe care l-ar fi incheiat cel mai tarziu la 26
iunie 2003 cu Comunitatea, reprezentatid de Comisie, si, prin urmare, pe dispozitiile
articolului 225 alineatul (1) CE si ale articolului 238 CE.

Comisia sustine ca actiunea in raspundere contractuala introdusa de reclamanti este
inadmisibila.
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A — Argumentele pdrtilor

Comisia invoca necompetenta Tribunalului de judecare a cauzei in temeiul unei
clauze compromisorii cuprinse intr-un contract care nu ar fi fost valabil incheiat
intre parti.

Reclamanta sustine ci Tribunalul este competent si se pronunte asupra actiunii sale
in raspundere contractuald in temeiul clauzei compromisorii cuprinse in proiectul
de contract pe care aceasta l-a comunicat Comisiei la 16 iunie 2003. Intr-adevir,
acest proiect de contract ar fi corespuns unei oferte de a contracta depuse de cétre
reclamantd, reprezentatd de societatea Fortis, care ar fi fost ulterior acceptats, cel
mai tirziu la 26 iunie 2003, de catre Comunitatea Europeand, reprezentatd de
Comisie. Acordul Comisiei ar rezulta din mentiunea manuscrisi si din semnatura
aplicate de catre negociator pe scrisoarea de inaintare anexatd proiectului de
contract comunicat Comisiei la 16 iunie 2003. Prin urmare, reclamanta se prevaleazi
de articolul 17 din proiectul de contract, intitulat ,,Clauza atributivd de competenti
si legea aplicabild”, care prevede in special c4, ,[i]n caz de litigiu si in lipsa unui acord
amiabil, va fi competentd Curtea de Justitie a Comunitétilor Europene”.

In sedints, Comisia a contestat existenta clauzei compromisorii invocate de citre
reclamantd, motivand ca, intre pértile din actiunea inregistratd pe rolul Tribunalului
in temeiul articolului 238 CE, si anume intre reclamanti si Comunitatea Europeana,
reprezentatd in acest scop de Comisie, nu a intervenit niciun acord asupra acestei
clauze. In cuprinsul observatiilor sale scrise, Comisia a relevat in special faptul c4, in
lipsa autorizarilor si aprobérilor necesare, partile la negocieri nu erau imputernicite
sa isi asume obligatii contractuale in numele pértilor din prezentul litigiu, astfel incat
nu s-a putut incheia valabil niciun contract intre acestea din urma.
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B — Aprecierea Tribunalului

In temeiul dispozitiilor articolului 225 alineatul (1) CE coroborate cu dispozitiile
articolului 238 CE, Tribunalul este competent si se pronunte in temeiul unei clauze
compromisorii cuprinse intr-un contract de drept public sau de drept privat incheiat
de Comunitate sau in numele acesteia. In jurisprudenta se precizeaza ca doar pirtile
la clauza compromisorie pot fi parti in actiunea formulaté in temeiul articolului 238
CE (a se vedea in acest sens Hotararea Curtii din 7 decembrie 1976 Pellegrini/
Comisia, 23/76, Rec., p. 1807, punctul 31). Prin urmare, in lipsa vointei exprese a
pértilor de a-i conferi competenta de a se pronunta asupra unui litigiu legat de un
contract, Tribunalul este necompetent si solutioneze litigiul (a se vedea in acest sens
Ordonanta Tribunalului din 3 octombrie 1997, Mutual Aid Administration
Services/Comisia, T-186/96, Rec., p. II-1633, punctul 46); in caz contrar, Tribunalul
si-ar extinde competenta jurisdictionala si la alte litigii decét cele in privinta carora
articolul 240 CE ii conferd limitativ competenta, aceasta prevedere conferind
instantelor nationale competenta de drept comun de judecare a litigiilor in care
Comunitatea este parte (Hotararea Curtii din 21 mai 1987, Rau si altii, 133/85-
136/85, Rec., p. 2289, punctul 10, si Ordonanta Mutual Aid Administration
Services/Comisia, citatd anterior, punctul 47). In plus, intrucat aceasti competenti
comunitard derogd de la dreptul comun, ea trebuie si fie interpretatd restrictiv
(Hotérarea Curtii din 18 decembrie 1986, Comisia/Zoubek, 426/85, Rec., p. 4057,
punctul 11).

Prin urmare, se impune a se examina dacd intre reclamanti sau reprezentantii séi si
Comisie sau reprezentantii acesteia, actionand in numele si pe seama Comunitatii, a
fost incheiatd in mod valabil clauza compromisorie invocati de citre reclamanti.

In aceasti privintd, din jurisprudenta rezulti ca desi, printr-o clauzi compromisorie
incheiata in temeiul articolului 238 CE, se poate conveni asupra solutionérii litigiului
de cétre Curte prin aplicarea legii nationale care guverneazi contractul, competenta
sa de judecare a unui litigiu privitor la acest contract se stabileste prin raportare doar
la prevederile articolului 238 CE si la continutul clauzei compromisorii, fard a putea
fi invocate prevederile dreptului national care s-ar opune atribuirii acestei
competente (Hotirarea Curtii din 8 aprilie 1992, Comisia/Feilhauer, C-209/90,
Rec., p. [-2613, punctul 13).
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Articolul 238 CE nu precizeaza forma pe care trebuie si o imbrace clauza
compromisorie, insd de la articolul 44 alineatul (5a) din Regulamentul de procedura,
care impune ca cererea introdusd in conformitate cu prevederile articolului 225
alineatul (1) CE si ale articolului 238 CE si fie insotitid de un exemplar al clauzei care
atribuie competenta instantelor comunitare, rezultd ci aceasta trebuie in principiu
sa fie stipulatd in scris. Articolul 44 alineatul (5a) din Regulamentul de procedura
urméreste totusi o finalitate de ordin probatoriu, astfel incat conditia de forma
previzuta trebuie sa fie consideratd indeplinitd atunci cand inscrisurile depuse de
citre reclamanti permit instantei comunitare sesizate si ia cunostinta in mod util de
acordul pértilor la litigiu, acord in sensul de a conferi instantelor comunitare, si nu
instantelor nationale, competenta de solutionare a diferendului cu privire la contract
(a se vedea in acest sens Hotérarea Pellegrini/Comisia, citatd la punctul 53 de mai
sus, punctul 10).

In spet, la articolul 17 din proiectul de contract de inchiriere se stipuleazi ci, in
lipsa unui acord amiabil al partilor, litigiile care s-ar putea ivi cu privire la contract
vor fi de competenta ,Curtii de Justitie”. Potrivit jurisprudentei, aceste din urma
notiuni trebuie interpretate in sensul ci se referd la institutia previzuti la articolul
238 CE, care cuprinde si Tribunalul (a se vedea in acest sens Hotararea Curtii din 17
martie 2005, Comisia/AMI Semiconductor Belgium si altii, C-294/02, Rec.,
p. 1-2175, punctele 43-53), acesta din urma fiind, in cauza de fati, instanta
competenta potrivit articolului 225 alineatul (1) CE.

Cu toate acestea, partile din prezentul litigiu nu sunt de acord asupra faptului ci
stipulatia cuprinsi la articolul 17 din proiectul de contract de inchiriere ar echivala
cu incheierea clauzei compromisorii invocate.

In aceasti privinti, se impune a se constata ci reclamanta nu a contrazis in mod
intemeiat afirmatiile Comisiei, potrivit cirora ordonatorul competent pentru a
incheia contractul era, in spetd, directorul OIB, afirmatii care se coroboreazid cu
prevederile articolului 16 din Decizia 2003/523 si cu cele ale titlului V al partii II din
Regulamentul (CE, Euratom) nr. 1605/2002 al Consiliului din 25 iunie 2002 privind
regulamentul financiar aplicabil bugetului general al Comunitatilor Europene
(denumit in continuare ,Regulamentul financiar”) (JO L 248, p. 1, Editie speciala,
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01/vol. 3, p. 198), la care acest din urma articol face trimitere. in plus, este necesar si
se sublinieze c4, fiind intrebatd in sedintd cu privire la acest aspect, reclamanta s-a
prevalat doar de faptul ca aceasta clauza compromisorie a fost ,,aparent” incheiata,
avind intotdeauna impresia cd, in privinta tranzactiei imobiliare in litigiu,
negociatorul are puterea de a-si asuma obligatii contractuale in numele Comisiei
si, in final, al Comunitatii. in cuprinsul observatiilor sale scrise, Comisia a contestat
ca reclamanta se poate prevala, in spetd, de teoria mandatului aparent, intrucit nu a
demonstrat ce anume din atitudinea adoptata de negociator ar fi putut lisa impresia
cé era abilitat s isi asume obligatii contractuale in numele Comisiei.

In ipoteza in care teoria aparentei ar trebui recunoscuti in dreptul comunitar, in
special in materie de reprezentare a partilor la un contract, aplicarea acesteia ar
implica in mod necesar ca tertul care invocid aparenta si dovedeascd faptul ca
circumstantele cauzei il indreptateau sa creada ci aparenta invocatd corespunde cu
realitatea. Prin urmare, in spetd, reclamanta care a formulat actiunea in temeiul unei
clauze compromisorii ,aparent” incheiate intre aceasta si Comisie trebuie sa
dovedeasca cel putin faptul ci, tinind cont de circumstantele cauzei, era indreptatita
sa creadd ci negociatorul este imputernicit si isi asume obligatii contractuale pentru
Comisie, actionand in numele si pe seama Comunitatii.

In speta, aceastd cerintid nu este indeplinita. In fapt, reclamanta nu a dovedit prin
niciun mijloc de probd sustinerile sale conform cirora negociatorul s-ar fi
recomandat fati de ea ca fiind ordonatorul competent care are competentele
necesare pentru a-si asuma obligatii prin contract in numele Comisiei si al
Comunitétii. Astfel, nu este dovedit faptul ci eroarea invocati de citre reclamanta
asupra limitelor exacte ale competentelor negociatorului ar fi rezultat din atitudinea
acestuia din urma.

De altfel, reclamanta nu a dovedit ci situatia de fapt din cauza ar fi determinat-o,
fara sa i se poatd reprosa propria imprudentad sau neglijent, sa se insele asupra
limitelor exacte ale competentelor negociatorului si asupra efectelor mentiunii
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manuscrise si ale semnaturii aplicate de cétre acesta, la 26 iunie 2003, pe scrisoarea
de inaintare a proiectului de contract (a se vedea punctul 11 de mai sus). Dupi cum
rezulti din dosar, societatea Fortis, care reprezenta reclamanta cu ocazia
negocierilor precontractuale, este un profesionist avizat si un operator important
pe piata imobiliard din Bruxelles. Anterior negocierilor care fac obiectul acestei
cauze, in perioada 1999-2002, societatea Fortis derulase deja cu serviciile Comisiei
mai multe negocieri similare. Din inscrisurile depuse in aceastd privintd de cétre
Comisie rezulta ci, in cadrul unor asemenea tranzactii, se obisnuieste negocierea
clauzelor contractului ce urmeaza a fi incheiat si a oricérei conventii atributive de
competenti cu privire la acesta inainte de a demara procedura interni de control si
de decizie care conduce la asumarea de obligatii contractuale de citre Comisie.
Avand in vedere experienta sa in aceastd privinti, societatea Fortis cunostea astfel
faptul cid acordul asupra clauzelor contractului si ale conventiei atributive de
competentd precedd asumarea de obligatii din punct de vedere juridic de cétre
Comisie, aceasta intervenind doar dupa parcurgerea etapei de control si de decizie
interna in cadrul institutiei. In speti, mentiunea manuscrisa din 26 iunie 2003, prin
care negociatorul preciza, printre altele, ca au fost inaintate autoritatilor de control
clauzele conventiei atributive de competenta, era suficient de clard si de precisa
pentru a permite societitii Fortis si deduci faptul ca etapa de control si de decizie
internd in cadrul Comisiei fusese declansatd si cd, potrivit practicii obisnuite,
ordonatorul competent ar urma sé isi asume obligatiile contractuale doar dupi
finalizarea procedurii mentionate.

Aceasta concluzie nu poate fi contrazisa de faptul cg, in cadrul negocierilor in cauza,
Comisia nu ar fi adus la cunostintd in mod expres partenerului siu regulile precise
ale procedurii sale interne de control si de decizie sau de faptul ci negocierile in
cauzi ar fi fost derulate cu un nou organism, infiintat expres de Comisie pentru a
gestiona tranzactiile imobiliare. In fapt, din momentul in care situatia aparenti
invocatd de citre reclamanti ar fi derogat de la practica obisnuitd in materie (a se
vedea punctul 62 de mai sus), cunoscuti de cétre reclamanta, aceasti situatie ar fi
trebuit si ii provoace indoieli si s& o determine sa verifice, in spetd, limitele precise
ale competentelor negociatorului. Prin neefectuarea acestei verificari, date fiind
circumstantele spetei, reclamanta a dat dovada de neglijenti, de care nu se poate
prevala in mod legitim in cadrul acestei actiuni.

II - 1400



64

65

66

67

CITYMO/COMISIA

Fatd de cele expuse mai sus, este neintemeiata sustinerea reclamantei potrivit cireia
aceasta a crezut in mod legitim ci mandatul dat pentru a negocia clauzele
contractului coincidea cu cel de a-si asuma obligatii contractuale in numele
Comisiei si cd acordul intervenit, la 26 iunie 2003, intre pértile la negocieri echivala
cu o asumare de obligatii de citre Comisie. In consecint, in spetd, reclamanta nu se
poate prevala in mod intemeiat de afirmatia conform céreia clauza compromisorie
invocata ar fi existat ,,in mod aparent” in privinta sa incepind cu data de 26 iunie
2003.

In consecinti, fira a mai fi necesara pronuntarea asupra eventualei imputerniciri a
societdtii Fortis de a reprezenta reclamanta in vederea stipularii clauzei
compromisorii invocate, se impune a se retine cd, intrucit existenta unei clauze
compromisorii legal incheiate intre partile din litigiu nu a fost probatid de catre
reclamantd, iar in aceastd privintd, prevederile articolului 44 alineatul (5a) din
Regulamentul de procedurd nu au fost respectate, actiunea reclamantei este
inadmisibild in partea in care se intemeiazi pe prevederile coroborate ale articolului
225 alineatul (1) CE si ale articolului 238 CE.

Cu privire la actiunea subsidiara in raspundere extracontractuala

In cererea introductiva, reclamanta a precizat ci actiunea in raspundere este
introdusa la Tribunal cu titlu subsidiar in situatia in care Tribunalul ar aprecia ci
intre pérti nu s-a incheiat contractul de inchiriere, in temeiul articolelor 225 CE si
235 CE, precum si al articolului 288 al doilea paragraf CE.

In consecintd, se impune pronuntarea asupra actiunii in rispundere extracon-
tractuala legal introduse de catre reclamanta in temeiul articolelor sus-mentionate.
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A — Cu privire la fond

1. Argumentele pdrtilor

Reclamanta invocd nerespectarea de citre Comisie a obligatiei de a actiona cu buna-
credintd in cadrul negocierilor precontractuale si faptul ci aceasta si-a exercitat
abuziv dreptul sau de a nu contracta, prin incetarea negocierilor precontractuale
intr-un stadiu foarte avansat al acestora. In primul rand, la primirea ofertei emise la
16 iunie 2003, Comisia nu i-ar fi precizat reclamantei ci nu putea si o accepte din
cauza exigentelor impuse de procedura sa interna de luare a deciziilor, ci,
dimpotriva, ar fi contrasemnat oferta cunoscéand faptul c4, in acest temei, reclamanta
ar demara lucririle de amenajare. In continuare, Comisia nu ar fi impiedicat
continuarea negocierilor pana la 14 septembrie 2003, desi a stiut, de la inceputul
lunii iulie 2003, ci acestea erau sortite esecului. in sfarsit, Comisia nu ar fi
comunicat niciodatd adevaratul motiv al incetarii negocierilor si ar fi tratat
superficial aceste negocieri, fard a tine cont de opozitia exprimata de functionari in
ce priveste localizarea Imobilului. Reclamanta contesta ci Regulamentul financiar ii
conferd Comisiei dreptul absolut de a nu finaliza procedura de incheiere a unui
contract, fird a fi obligatd la despagubiri. In aceastd privinti, reclamanta invoci
nelegalitatea prevederilor titlului V al partii I din Regulamentul financiar, atit pentru
cd au fost adoptate in baza unui temei juridic inadecvat, cu incélcarea principiului
comunitar al atribuirii de competente, cét si intrucat acestea incalca articolul 288 CE
prin exonerarea ilegala a Comisiei de o parte din raspunderea sa. Cu titlu subsidiar,
reclamanta sustine c4, in spetd, Comisia nu poate invoca in aparare norma previzuté
la articolul 101 primul paragraf din Regulamentul financiar, in masura in care ea
insési nu s-a conformat cerintelor celui de-al doilea paragraf al acestui articol, care
prevede obligatia de a comunica ofertantilor interesati motivele deciziei de a renunta
la contract.

In cadrul replicii, reclamanta invoca in plus ci, prin retragerea acceptarii ofertei,
Comisia a incélcat principiile generale de drept comunitar care interzic retragerea
unui act administrativ generator de drepturi subiective in favoarea particularilor.
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Reclamanta invocé faptul cé, prin incetarea negocierilor, dupa ce, la 26 iunie 2003, a
determinat-o pe reclamanta sa spere in mod temeinic cd acordul de principiu dat in
privinta clauzelor contractuale va fi urmat de semnarea formald a contractului,
Comisia a incilcat de asemenea si principiul protectiei increderii legitime. In primul
rand, Comisia ar fi indus-o in eroare cu privire la intinderea obligatiilor sale,
omitand sa o informeze ci, date fiind exigentele legate de procedura sa internd, nu
si-ar putea asuma obligatii din punct de vedere juridic decat la semnarea formala a
contractului de inchiriere de citre ordonatorul competent si c orice initiativa luati
de catre reclamanta in acest interval ar fi pe propriul siu risc. In continuare, Comisia
ar fi determinat-o pe reclamanti si efectueze comenzile necesare efectudrii
lucrarilor de amenajare. Astfel, Comisia ar fi insistat, in mai multe randuri, ca
aceste lucriri sa fie realizate rapid pentru ca instalarea functionarilor s aibi loc la 1
noiembrie 2003, data intririi in vigoare a contractului de inchiriere. In plus,
negociatorul ar fi contrasemnat, fara a exprima nicio rezerva, scrisoarea din 16 iunie
2003 in care se preciza: ,Chiar de la primirea [scrisorii contrasemnate], vom efectua,
astfel cum ne-ati solicitat, comenzile de lucrari, fird a astepta semnarea formald a
contractului de inchiriere.” Mai mult, cu ocazia intilnirii din 6 iunie 2003,
mentionati la punctul 5 de mai sus, negociatorul ar fi comunicat, pe de o parte,
societétii Fortis cé, desi semnarea contractului nu se poate realiza inainte de 15 iunie
2003, incheierea acestuia este certi si, pe de altd parte, ar fi sugerat interlocutorilor
sdi si se bazeze pe cuvantul siu pentru a efectua comenzile necesare lucririlor de
amenajare. In temeiul increderii legitime astfel intretinute si necontrazise ulterior,
pentru a-si putea indeplini, in termenele stabilite, obligatiile ce ii reveneau potrivit
contractului de inchiriere, reclamanta ar fi efectuat, incepind cu 4 iulie 2003,
comenzile necesare lucririlor de amenajare. Numai ulterior, in mod implicit
incepand cu 10 iulie 2003, apoi in mod explicit la 14 septembrie 2003, Comisia si-ar
fi exprimat indoiala cu privire la semnarea formald a contractului.

Pentru prejudiciul suferit ca urmare a acestor ilegalititi, reclamanta solicitd, in
primul rand, sa fie despagubiti pentru pierderea unei sanse de a incheia contractul
de inchiriere prin plata a 75 % din cuantumul castigului contractual preconizat, si
anume a sumei de 6 608 821,25 euro.

Pe de altd parte, reclamanta solicitd rambursarea cheltuielilor angajate inutil in
cadrul negocierilor. In primul rand, in ceea ce priveste cheltuielile in cuantum de
41 637,77 euro, solicitate de citre furnizorii sii, societitile B. si A., ca urmare a
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comenzilor realizate, acestea ar fi fost efectuate in temeiul increderii legitime in
faptul ci semnarea oficiald a contractului de inchiriere urma sa aiba loc. In al doilea
rand, in ceea ce priveste costul prestatiilor, in cuantum de 19 298,76 euro fird TVA,
efectuate de citre societatea comerciald pe actiuni Fortis Real Estate Property
Management (denumiti in continuare ,FREPM”), societate a grupului Fortis care
s-ar fi implicat in negocieri in calitate de sef de proiect, si al prestatiilor efectuate de
catre personalul societitii Fortis, in cuantum de 21 690,68 euro, aceste cheltuieli ar fi
fost angajate doar in beneficiul Comisiei, in temeiul increderii legitime in faptul ca
urma sa fie incheiat contractul de inchiriere.

In sfarsit, reclamanta solicita si fie despigubitd pentru pierderea unei sanse de a
inchiria Imobilul unui tert, in conditii echivalente, pe durata negocierilor, si anume
in perioada 13 mai-14 septembrie 2003. In aceasti perioadd, reclamanta ar fi
renuntat si deruleze negocieri cu terti in privinta Imobilului, acordand astfel
exclusivitate Comisiei, decizie justificati de graba manifestatd de aceasta pentru
incheierea contractului de inchiriere. Reclamanta evalueaza prejudiciul, ex aequo et
bono, la suma de 40 000 de euro.

Comisia aratd, in primul rand, c, prin incetarea negocierilor derulate cu reclamanta,
nu a avut o conduitid culpabila in sensul articolului 288 al doilea paragraf CE.

Articolul 101 din Regulamentul financiar i-ar conferi dreptul absolut de a nu incheia
contractul de inchiriere, fira a putea fi obligatd la despagubiri. Acest drept de a
renunta la achizitionare, a cirui exercitare nu ar aduce atingere articolului 288 al
doilea paragraf CE, ar fi opozabil reclamantei. In speti, Comisia apreciazi ci a
respectat cerintele articolului 101 din Regulamentul financiar chiar si in situatia in
care a omis s& comunice reclamantei motivele deciziei sale de a renunta la
achizitionare, atat timp cét aceasta din urmé nu ii adresase in prealabil o solicitare
scrisa in acest sens.
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Comisia se opune admiterii exceptiei de nelegalitate invocate de cétre reclamanta.
Regulile aplicabile atribuirii de contracte de achizitii publice comunitare si obligatiile
juridice prevazute de Regulamentul financiar in sarcina autoritatilor Uniunii
Europene ar fi fost in mod legal adoptate in temeiul articolelor 274 CE si 279 CE,
astfel incat nu se impune neaplicarea acestora in speta.

Comisia aratd cd, avind in vedere ci nu a ficut decit si isi exercite propriile
drepturi, cu respectarea procedurilor de atribuire a contractelor de achizitii publice
comunitare, renuntind la contractul de inchiriere din cauza unor motive foarte
concrete legate de problemele tehnice ridicate de Imobil si de localizarea sa
geografic, si ci la 26 iunie 2003 a instiintat-o pe reclamanté in legitura cu inceputul
procesului de consultare si de decizie si ci i-a comunicat acesteia, fira intarziere,
suspendarea acestei proceduri, si apoi renuntarea la incheierea contractului de
inchiriere, nu i se poate imputa nicio nerespectare grava si manifestd a limitelor pe
care le avea, in spetd, puterea sa de apreciere. De asemenea, nu i se poate reprosa
faptul ca nu a informat-o expres pe reclamanti ci aprobarea definitiva a contractului
ar fi supusa unui proces de consultare si de decizie, in conditiile in care normele
corespunzitoare ar fi obligatorii pentru toti justitiabilii, publicate in Jurnalul Oficial
si, in consecintd, cunoscute de citre toti si, in special, de cétre reclamanta care, de
altfel, ar fi luat cunostinta despre aceste norme cu ocazia negocierilor anterioare. In
aceste conditii, nu se poate aprecia cd, in cadrul negocierilor precontractuale in
litigiu, Comisia ar fi avut o conduiti contrara bunei-credinte.

De asemenea, Comisia apreciazd ci nu i se poate imputa faptul ci si-a retras
consimtdmantul la incheierea contractului de inchiriere, atit timp céat acest
consimtdmant nu a fost dat niciodatd, contrar celor sustinute de reclamanta.

Comisia mai sustine cé, date fiind circumstantele spetei, nu a incélcat principiul
protectiei increderii legitime. In fapt, Comisia nu ar fi incurajat niciodati reclamanta
si efectueze cheltuieli in vederea realizérii lucrdrilor de amenajare si nici nu a
urmarit ca aceasta sd dobandeascd increderea legitimd in faptul cd urma si fie
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incheiat contractul de inchiriere. Comisia nu ar fi dat indeosebi nicio asigurare
precisa cu privire la finalizarea procesului de consultare si de decizie. In schimb, in
cuprinsul mentiunii manuscrise din 26 iunie 2003 si al mesajului electronic din 30
iunie 2003, negociatorul si-ar fi exprimat rezerve cu privire la incheierea
contractului. In plus, pe durata negocierilor, acesta ar fi indicat reclamantei ca,
tinand cont de obligatia de a respecta procesul de consultare si de decizie, nu se
poate da curs solicitirii acesteia de a se obtine aprobarea contractului intr-un
anumit termen.

In al doilea rand, Comisia contestd faptul ci reclamanta ar fi ficut proba care ii
incumbd cu privire la existenta unei legituri directe de cauzalitate intre conduita
ilegala si prejudiciul invocat. In privinta pierderii unei sanse de a contracta,
prejudiciul cauzat de neocuparea unui imobil, suferit dupd mai multi ani de la
incetarea negocierilor precontractuale, nu poate fi considerat drept urmarea fireasca
a acestei incetdri. In privinta cheltuielilor efectuate de catre furnizori, reclamanta ar
fi cea care, prin conduita sa, ar fi cauzat in mod direct acest prejudiciu, intrucat a
luat decizia de a lansa comenzile intr-un moment in care ar fi fost constienti ci nu
este inca aprobat contractul, si aceasta in ciuda rezervelor exprimate de negociator.
In sfarsit, in privinta cheltuielilor efectuate de FREPM si de personalul societitii
Fortis, reclamanta nu ar fi dovedit in ce ar fi constat prestatiile invocate, efectuate pe
durata negocierii contractului de inchiriere.

In al treilea rand, Comisia contestd faptul ca reclamanta ar fi facut proba care ii
incumba cu privire la existenta unui prejudiciu real si cert.

In dreptul comunitar, pierderea profitului preconizat din executarea unui contract
nu ar putea face obiectul unei despigubiri in lipsa unui contract. In plus,
despagubirea pierderii unei sanse ar fi contestabild in spetd, intrucat reclamanta nu
ar fi pierdut niciodatd posibilitatea de a inchiria Imobilul unui tert. in orice caz,
reclamanta nu ar fi dovedit intinderea prejudiciului invocat.
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In ceea ce priveste cheltuielile solicitate de cétre furnizori, reclamanta nu ar fi
dovedit ci prejudiciul invocat este real, si anume ci materialele au fost plitite si ci a
inregistrat doar pierderi in urma comandsrii acestora.

Cheltuielile suportate de FREPM sau de catre societatea Fortis cu ocazia negocierilor
nu ar constitui un prejudiciu reparabil, dat fiind dreptul Comisiei de a renunta, fard a
putea fi obligata la despagubiri, la atribuirea unor contracte de achizitii publice. In
plus, reclamanta nu ar fi administrat probe suficiente pentru a demonstra cé a suferit
un prejudiciu real si direct si nici nu a dovedit pertinenta elementelor utilizate
pentru evaluarea prejudiciului invocat.

In sfarsit, reclamanta nu ar putea solicita nicio suma de bani cu titlu de pretinsa
pierdere a unei sanse de a inchiria Imobilul unui tert pe durata negocierilor, intrucét
pierderea unui profit rezultat dintr-un contract neincheiat nu poate face obiectul
unei despagubiri. In orice caz, reclamanta nu ar fi dovedit ci ar fi avut o sansi reald
de a inchiria Imobilul unui tert pe durata negocierilor.

2. Aprecierea Tribunalului

Rezulta dintr-o jurisprudenta constanté cé angajarea raspunderii extracontractuale a
Comunitétii in sensul articolului 288 al doilea paragraf CE este supusa intrunirii mai
multor conditii, si anume ilegalitatea conduitei imputate institutiilor, existenta unui
prejudiciu real si existenta unei legaturi de cauzalitate intre conduita respectiva si
prejudiciul invocat (Hotirarea Curtii din 29 septembrie 1982, Oleifici Mediterranei/
CEE, 26/81, Rec., p. 3057, punctul 16, Hotararea Tribunalului din 11 iulie 1996,
International Procurement Services/Comisia, T-175/94, Rec., p. 11-729, punctul 44,
Hotararea Tribunalului din 16 octombrie 1996, Efisol/Comisia, T-336/94, Rec.,
p- 1I-1343, punctul 30, si Hotérarea Tribunalului din 11 iulie 1997, Oleifici Italiani/
Comisia, T-267/94, Rec., p. 11-1239, punctul 20).
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In cazul in care una dintre aceste conditii nu este indepliniti, actiunea in
despagubire trebuie si fie respinsa in tot, fard a fi necesarid examinarea celorlalte
conditii de angajare a raspunderii mentionate (Hotérirea Tribunalului din 20
februarie 2002, Forde-Reederei/Consiliul si Comisia, T-170/00, Rec., p. 1I-515,
punctul 37), Tribunalul nefiind obligat si examineze conditiile rdspunderii
Comunititii intr-o anumitd ordine (Hotérarea Curtii din 9 septembrie 1999,
Lucaccioni/Comisia, C-257/98 P, Rec., p. I-5251, punctul 13).

a) Cu privire la conduita ilegald invocata

Observatii introductive

Cu titlu preliminar, este necesar s fie determinat contextul in care s-au derulat
negocierile precontractuale in cauza.

In temeiul articolului 104 din Regulamentul financiar si al articolului 116 alineatul
(7) din Regulamentul (CE, Euratom) nr. 2342/2002 al Comisiei din 23 decembrie
2002 de stabilire a normelor de aplicare a Regulamentului financiar (denumit in
continuare ,Norme de aplicare”) (JO L 357, p. 1, Editie speciala, 01/vol. 4, p. 3),
institutiile comunitare si departamentele acestora sunt considerate autoritati
contractante in cazul contractelor atribuite in cont propriu.

Articolul 88 alineatul (1) din Regulamentul financiar defineste contractele de
achizitii publice ca fiind contracte cu titlu oneros si incheiate in scris de o autoritate
contractantd pentru a obtine, in schimbul unui pret platit integral sau partial din
buget, furnizarea de bunuri mobile sau imobile, executarea de lucréri sau prestarea
de servicii. Potrivit aceluiasi articol, aceste contracte cuprind, printre altele,
contractele pentru achizitionarea sau inchirierea unor imobile.
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In spets, nu se contesti faptul ci intre Comunitatea Europeani si reclamants,
societate imobiliard de drept belgian, trebuia incheiat un contract de inchiriere si ca
acesta avea ca obiect o clidire existentd, si anume cladirea B 1 din City Center,
cladire ce urma a fi inchiriati in contul Comisiei, care intentiona sa instaleze acolo
unele dintre serviciile sale.

Din cele de mai sus rezultd ci, in spetd, Comisia a actionat ca o ,autoritate
contractantd” in sensul articolului 104 din Regulamentul financiar si al articolului
116 alineatul (7) din Normele de aplicare si cg, astfel, contractul de inchiriere trebuie
calificat ,contract de achizitii publice” in sensul articolului 88 alineatul (1) din
Regulamentul financiar sau, mai precis, ,contract imobiliar” in sensul articolului 116

alineatul (1) din Normele de aplicare.

Fira a fi necesard, in acest stadiu, pronuntarea asupra naturii sau a legalitatii titlului
V al partii I din Regulamentul financiar si a Normelor de aplicare (a se vedea
punctele 114-117 si, respectiv, 118-125 de mai jos), se impune a se constata ci aceste
prevederi guvernau contractul de inchiriere, acestea reglementand procedurile de
atribuire a contractelor de achizitii incheiate in cont propriu de cétre o institutie
comunitard, inclusiv contractele de achizitii publice imobiliare (a se vedea in acest
sens Hotdrarea Tribunalului din 6 iulie 2005, TQ3 Travel Solutions Belgium/
Comisia, T-148/04, Rec., p. I1-2627, punctul 1).

Articolul 126 alineatul (1) din Normele de aplicare prevede c4, atunci cind adjudeci
contracte imobiliare, autorititile contractante pot utiliza o procedurd negociata,
indiferent de limit4, fard publicarea prealabild a unei notificiri de contractare, dupa
prospectarea pietei locale. In cadrul unei astfel de proceduri, autoritatea
contractanti poate alege liber intreprinderea sau intreprinderile cu care doreste s
demareze negocieri.
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Din actele dosarului rezulta c4, in spetd, pentru a acoperi propriile nevoi de instalare
a unei parti a personalului, Comisia a ales si utilizeze procedura negociata, fara
publicarea prealabild a unui anunt de participare si dupa prospectarea pietei locale.

In acest context specific al procedurii de atribuire a contractului trebuie analizate
motivele de nelegalitate invocate de cétre reclamanta.

Cu privire la retragerea unei acceptiri date in mod valabil, la necomunicarea
motivelor incetirii negocierilor si la angajarea superficiald in cadrul negocierilor
precontractuale

In ceea ce priveste motivul potrivit ciruia Comisia nu a respectat interdictia de a
retrage o acceptare data in mod valabil, trebuie constatat, de la bun inceput, ci acest
motiv a fost invocat pentru prima dati in cadrul replicii. Or, conform articolului 48
alineatul (2) din Regulamentul de procedura, pe parcursul procesului, invocarea de
motive noi este interzisa, cu exceptia cazului in care acestea se bazeazi pe elemente
de fapt si de drept care au aparut in cursul procedurii.

In spetd, motivul in cauza putea fi invocat chiar in cuprinsul cererii introductive,
depusa la 5 iulie 2004. Intr-adevir, din actele dosarului rezulti ci, la 24 septembrie
2003, printr-o scrisoare adresatd Comisiei, reclamanta a luat act cd directorul OIB o
informase oficial c& ,Proiectul City Center nu mai f[4cea] parte din prioritatile [...]
Comisiei in vederea instalérii propriilor servicii”. In consecinti, reclamanta a luat
cunostinta chiar la aceastd datd de nelegalitatea pe care o invoca, si anume
nerespectarea interdictiei de retragere a unei acceptiri care ar fi fost datd in mod
valabil.
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Prin urmare, se impune ca prezentul motiv, invocat tardiv de citre reclamanta in
cursul prezentei proceduri, si fie respins ca inadmisibil.

In privinta motivului conform ciruia Comisia ar fi incilcat principiul bunei-credinte
si ar fi abuzat de dreptul siu de a nu contracta prin necomunicarea catre reclamanti
a motivelor reale ale deciziei sale de a renunta la contractul pentru care fuseserd
demarate negocieri precontractuale si, in consecintd, de a inceta negocierile
mentionate, trebuie subliniat cd acest motiv poate fi asimilat, in esentd, prin
raportare la situatia de fapt in cauzi, unui motiv legat de lipsa de motivare a unei
decizii de a renunta la atribuirea contractului. Intr-adevir, in temeiul prevederilor
articolului 101 al doilea paragraf din Regulamentul financiar si, mai general, in
temeiul obligatiei generale de motivare care rezulta de la articolul 253 CE, Comisia
avea obligatia de a comunica reclamantei, in acelasi timp cu decizia de a renunta la
atribuirea contractului pentru care aceasta a ofertat, si motivele acestei decizii.

Cu toate acestea, trebuie constatat ca reclamanta nu a invocat niciun prejudiciu (a se
vedea punctul 157 care urmeazi) care ar putea rezulta, printr-o legatura de la cauza
la efect, din necomunicarea de citre Comisie a motivelor deciziei sale de a renunta la
contract si, prin urmare, de a inceta negocierile precontractuale. In consecinti, in
spetd nu sunt intrunite cerintele legate de existenta unui prejudiciu si a unei legéturi
de cauzalitate intre acest prejudiciu si conduita ilegald a institutiei comunitare,
cerinte ce sunt necesare pentru angajarea raspunderii extracontractuale a
Comunitétii (a se vedea punctele 86 si 87 de mai sus). Prin urmare, raspunderea
extracontractuald a Comunitatii nu poate fi angajati in baza acestei pretinse
ilegalitati.

In consecinta, se impune a se respinge motivul legat de necomunicarea motivelor de
incetare a negocierilor precontractuale, intrucit nu este aplicabil in speta.
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De asemenea, nu poate fi primit motivul conform céaruia Comisia ar fi incélcat
principiul bunei-credinte si ar fi abuzat de dreptul sdu de a nu contracta, angajan-
du-se in mod superficial in negocieri precontractuale pe care, ulterior, a fost nevoiti
sd le intrerupd. Acest motiv se intemeiazd pe ipoteza ci incetarea negocierilor
precontractuale ar fi fost cauzatd doar de opozitia functionarilor cu privire la
localizarea Imobilului, care ar fi fost cunoscutd de Comisie in momentul inceperii
negocierilor. Or, realitatea acestei sustineri nu este probata. in schimb, din duplici si
din actele dosarului rezulta ca incetarea negocierilor precontractuale este cauzata de
o serie de probleme tehnice, legate in special de amplasarea geografici a Imobilului,
ce au fost semnalate de citre anumite autorititi de control (a se vedea punctul 20 de
mai sus), atunci cand acestea au fost sesizate in cadrul procedurii interne de control
si de decizie.

In consecintd, chestiunea de a sti daci, in speta, Comisia a adoptat o conduita ilegala
trebuie analizata prin raportare la celelalte motive invocate de citre reclamanta.

Cu privire la comunicarea tardivd a deciziei de incetare a negocierilor precon-
tractuale, necomunicarea regulilor interne de luare a deciziilor si asigurarile date cu
privire la incheierea contractului de inchiriere si/sau cu privire la suportarea
cheltuielilor legate de investitiile aferente acestuia

In ceea ce priveste cerinta unui conduite ilegale, jurisprudenta impune dovada unei
incalcari suficient de grave a unei norme de drept avand ca obiect conferirea unor
drepturi particularilor (Hotararea Curtii din 4 iulie 2000, Bergaderm si Goupil/
Comisia, C-352/98 P, Rec,, p. I-5291, punctul 42). Criteriul decisiv in functie de care
se apreciazd o incdlcare a dreptului comunitar ca fiind suficient de gravi este
nerespectarea manifesta si grava, de catre institutia comunitara in cauzi, a limitelor
care se impun puterii sale de apreciere. Atunci cind aceastd institutie nu dispune
decat de o marji de apreciere destul de redusa, chiar inexistents, simpla incélcare a
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dreptului comunitar poate fi suficientd pentru a proba existenta unei incalcéri
suficient de grave (Hotérarea Curtii din 10 decembrie 2002, Comisia/Camar si Tico,
C-312/00 P, Rec., p. I-11355, punctul 54, Hotararea Tribunalului din 12 iulie 2001,
Comafrica si Dole Fresh Fruit Europe/Comisia, T-198/95, T-171/96, T-230/97,
T-174/98 si T-225/99, Rec., p. II-1975, punctul 134).

Avand in vedere criteriile ce rezulta din jurisprudenti, este necesar, in primul rnd,
si se analizeze daci incilcirile invocate de citre reclamanti privesc norme de drept
ce confera drepturi particularilor. In aceasti privinta, trebuie subliniat ci, in cadrul
argumentatiei reclamantei, invocarea unui abuz de drept care ar rezulta din
circumstantele care au determinat renuntarea la incheierea contractului si incetarea
negocierilor precontractuale nu prezinta nicio valoare autonomé prin raportare la
motivul legat de incilcarea principiului bunei-credinte. In consecinti, invocarea
unui abuz de drept coincide, in spetd, cu acest din urma motiv.

— Cu privire la natura normelor a céror incilcare este invocata

In cauzele in care s-a pronuntat Hotirarea din 15 iulie 1960, Von Lachmiiller si altii/
Comisia CEE (43/59, 45/59 si 48/59, Rec., p. 933, p. 956), si Hotirarea din 16
decembrie 1960, Fiddelaar/Comisia CEE (44/59, Rec., p. 1077, p. 1099), Curtea a
apreciat ci actiunea autorititii publice comunitare, atat in domeniul administrativ,
cat si in domeniul contractual, trebuie sd respecte intotdeauna principiul bunei-
credinte. In plus, din jurisprudenta comunitara rezulti o regula potrivit cireia
justitiabilii nu se pot prevala in mod abuziv de normele comunitare (a se vedea in
acest sens Hotérarea Curtii din 3 decembrie 1974, Van Binsbergen, 33/74, Rec.,
p- 1299, punctul 13, Hotararea Curtii din 10 ianuarie 1985, Leclerc si altii, 229/83,
Rec., p. 1, punctul 27, Hotararea Curtii din 21 iunie 1988, Lair, 39/86, Rec., p. 3161,
punctul 43, Hotararea Curtii din 3 martie 1993, General Milk Products, C-8/92,
Rec., p. I-779, punctul 21, Hotédrarea Curtii din 5 octombrie 1994, TV10, C-23/93,
Rec., p. I-4795, punctul 21, Hotararea Curtii din 12 mai 1998, Kefalas si altii,
C-367/96, Rec., p. 1-2843, punctul 20, Hotdrirea Curtii din 23 martie 2000,
Diamantis, C-373/97, Rec,, p. I-1705, punctul 33, si Hotérarea Curtii din 21 februarie
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2006, Halifax si altii, C-255/02, Rec., p. I-1609, punctul 69). Cu ocazia negocierilor in
vederea incheierii unui contract intre autoritatea publicd comunitara si un ofertant
in cadrul unei proceduri de atribuire a unui contract de achizitii publice, aceste
norme juridice conferd drepturi ofertantului in cauzd prin impunerea anumitor
limite actiunii autoritdtii contractante comunitare care decide si renunte la
achizitionare si sd nu contracteze.

De altfel, din jurisprudenta rezulti cé principiul protectiei sau respectirii increderii
legitime este un principiu general de drept comunitar care conferd drepturi
particularilor (Hotararea Curtii din 19 mai 1992, Mulder si altii/Consiliul si Comisia,
C-104/89 si C-37/90, Rec., p. 1-3061, punctul 15, Hotéararea Tribunalului din 6
decembrie 2001, Emesa Sugar/Consiliul, T-43/98, Rec., p. II-3519, punctele 64 si 87).
Cu ocazia unei proceduri de atribuire a unui contract de achizitii publice, acest
principiu conferd drepturi oricirui ofertant aflat intr-o situatie din care reiese ci
administratia comunitara, furnizandu-i asiguréri precise, 1-a determinat sa nutreasca
sperante intemeiate (a se vedea in acest sens Hotdrdrea Tribunalului din 17
decembrie 1998, Embassy Limousines & Services/Parlamentul, T-203/96, Rec.,
p. 11-4239, punctul 74 si urmatoarele).

Fatéd de cele expuse mai sus, se impune a se constata cd reclamanta invoca in spetd
incélcarea de norme care conferd drepturi particularilor.

In al doilea rand, criteriile care decurg din jurisprudenti implici precizarea marjei
de manevra de care dispunea in spetd Comisia, in special in temeiul articolului 101
primul paragraf din Regulamentul financiar, pentru a renunta la incheierea
contractului si pentru a inceta, prin urmare, negocierile declansate.
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— Cu privire la sfera de aplicare, natura, legalitatea si opozabilitatea articolului 101
primul paragraf din Regulamentul financiar

In special de la articolul 101 primul paragraf din Regulamentul financiar rezulti ca,
in cadrul unei proceduri negociate, fard publicarea prealabila a unui anunt de
participare, dupa prospectarea pietei locale, precum cea care a fost legal aplicata in
speta, autoritatea contractanti dispune de o foarte mare putere de apreciere in
privinta renuntdrii la incheierea contractului si, prin urmare, in privinta incetirii
negocierilor precontractuale aflate in curs de derulare (a se vedea, de asemenea, in
acest sens si prin analogie Hotararea Curtii din 16 septembrie 1999, Fracasso si
Leitschutz, C-27/98, Rec., p. I-5697, punctele 23-25, si Hotardrea Embassy
Limousines & Services/Parlamentul, punctul 108 de mai sus, punctul 54).

Rezultd ci, pentru a fi indeplinitad conditia legatd de existenta unei conduite ilegale,
reclamanta trebuie si dovedeascd nu numai incilcarea de citre Comisie a uneia
dintre normele de drept pe care le invocd, prin raportare la circumstantele in care
s-a luat decizia de a renunta la incheierea contractului si de a inceta, in consecinta,
negocierile precontractuale, ci si faptul ca aceasta incalcare constituie o nerespectare
manifesta si grava a limitelor care se impun acestei institutii in exercitarea puterii
sale de apreciere.

Aceasta concluzie nu este contrazisa de argumentele sau exceptiile invocate in speta
de cétre reclamanta.

In ceea ce priveste argumentele reclamantei, potrivit cirora, spre deosebire de alte
prevederi ale titlului V al partii I din Regulamentul financiar, articolul 101 primul
paragraf din regulamentul mentionat nu se aplici incheierii contractului de
inchiriere intrucat prevede doar masuri de organizare internid a institutiilor
comunitare care, prin chiar natura lor, nu pot crea efecte juridice fatd de terti,
este suficient s se constate cd, dimpotrivé, acest articol cuprinde norme cu caracter
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de regulament care, in temeiul articolului 249 CE, sunt de aplicabilitate general,
obligatorii si direct aplicabile in toate elementele lor situatiei obiective pe care o
guverneaza.

Intr-adevir, din dispozitiile finale ale Regulamentului financiar rezultd ci, precum
toate prevederile acestuia, articolul 101 primul paragraf este obligatoriu in toate
elementele sale si direct aplicabil in orice stat membru. Prevederile acestuia au fost
publicate in Jurnalul Oficial cu titlu de acte a céror publicare reprezinti o conditie a
aplicabilitatii lor.

in plus, din considerentul 24 al Regulamentului financiar rezulta ca articolul 101
primul paragraf reglementeaza contractele de achizitii publice adjudecate de
institutiile comunitare in cont propriu. Deci, prin chiar obiectul siu, acest articol
are vocatia de a produce efecte juridice fatd de toti tertii ofertanti din cadrul acestor
proceduri de achizitii. In plus, trebuie subliniat ca articolul 101 primul paragraf
defineste precis drepturile autorititii contractante in raporturile sale cu ofertantii
pentru un contract de achizitii publice. Or, asa cum arati in mod intemeiat Comisia,
aceste prevederi ar fi lipsite de continut si de sferd de aplicare daci ar avea natura
unei simple norme de functionare internd a institutiilor. Din chiar cuprinsul
articolului 101 primul paragraf rezulta cé acesta are vocatia de a produce efecte fata
de tertii care depun oferte in cadrul unei proceduri de atribuire a unui contract de
achizitii publice de cétre o institutie comunitara in cont propriu si ci are, in aceasti
mésuré, o aplicabilitate generala.

In spetd, avand in vedere ci negocierile precontractuale au fost declansate ulterior
datei de publicare si de intrare in vigoare a Regulamentului financiar, prevederile
articolului 101 primul paragraf erau opozabile reclamantei si aplicabile procedurii de
atribuire a contractului in discutie in prezenta cauzi. Intr-adevir, Regulamentul
financiar a fost publicat in Jurnalul Oficial la 16 septembrie 2002 si s-a aplicat
incepand cu 1 ianuarie 2003, in conformitate cu prevederile articolului 187 din
regulament, in timp ce negocierile precontractuale dintre Comisie si reclamantd au
fost declansate abia in Iuna mai 2003.
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Pe de altd parte, trebuie inliturate exceptiile de nelegalitate invocate de citre
reclamanta in sustinerea inaplicabilitétii, in speta, a articolului 101 primul paragraf
din Regulamentul financiar, precum si a celorlalte prevederi ale titlului V al partii I
din acelasi regulament.

Trebuie reamintit c4, in cadrul sistemului de competente ale Comunitatii, alegerea
temeiului juridic al unui act trebuie sa se bazeze pe elemente obiective care pot fi
supuse controlului jurisdictional si ca printre aceste elemente figureaza, in special,
scopul si continutul actului (a se vedea Hotérarea Curtii din 12 noiembrie 1996,
Regatul Unit/Consiliul, C-84/94, Rec., p. I-5755, punctul 25 si jurisprudenta citata).

Articolul 279 CE abiliteazd ,Consiliul, hotirdnd in unanimitate la propunerea
Comisiei si dupa consultarea Parlamentului European si obtinerea avizului Curtii de
Conturi [sd adopte] regulamentele financiare care precizeaza in special procedura
care trebuie adoptati pentru stabilirea si executia bugetului si pentru predarea si
verificarea conturilor”. Acest articol conferd Consiliului o competenta generala de
stabilire a normelor care guverneazi ansamblul domeniului bugetar reglementat de
Tratatul CE, care include nu numai procedurile privitoare la stabilirea si executia
bugetului, precum si la predarea si verificarea conturilor, ci si orice alt aspect strans
legat de acestea, astfel cum rezulta din folosirea expresiei ,in special”.

Dupa cum rezultd de la articolul 88 alineatul (1) din Regulamentul financiar,
contractele de achizitii publice reglementate prin Regulamentul financiar sunt
contracte finantate, in tot sau in parte, din bugetul comunitar. In cadrul unui
contract de achizitii publice comunitare, incheierea contractului di nastere unei
obligatii (angajament juridic) in virtutea céreia rezulta o cheltuiald care este pusa in
sarcina bugetului (angajament bugetar). In virtutea principiului unitatii si exactitatii
bugetare, cheltuiala aferentd angajamentului juridic trebuie si fie inscrisa in buget.
In aceasta modalitate, atribuirea de contracte de achizitii publice efectuati de
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institutiile comunitare in cont propriu si incheierea contractelor aferente sunt strans
legate de executia cheltuielilor bugetare.

Chiar daci, de reguld, se consideri cé reglementarea contractelor de achizitii publice
nu apartine dreptului bugetar, acesta din urma fiind interpretat in sens mai restréns,
trebuie ardtat cd, in dreptul comunitar, respectarea principiilor care decurg din
ansamblul prevederilor financiare din Tratatul CE si, in special, a principiului
transparentei si al bunei gestiondri financiare impune ca atribuirea de contracte de
achizitii publice de cétre institutiile comunitare in cont propriu, care pot fi legate de
executia bugetului, sa fie supusd unor norme transparente si care garanteaza
respectarea procedurilor de protectie a fondurilor comunitare. In plus, si chiar dac,
in majoritatea cazurilor, dreptul financiar sau bugetar nu este de naturda a crea
drepturi si obligatii pentru persoanele care nu sunt incluse in sfera publica, nimic nu
se opune ca astfel de norme si poati produce efecte juridice proprii fati de tertii
care acceptd si depund oferte in cadrul unui contract de achizitii publice comunitare
finantate, in tot sau in parte, din bugetul comunitar.

De la articolul 89 din Regulamentul financiar rezultd cu claritate ci obiectul si
scopul prevederilor titlului V al partii I din acelasi regulament, astfel cum au fost
completate prin prevederile corespunzitoare din Normele de aplicare, sunt ca toate
contractele de achizitii publice finantate integral sau partial din buget s& respecte
principiile transparentei, proportionalitatii, tratamentului egal si nediscriminarii si
ca toate contractele de achizitii publice si se scoati la licitatie in cea mai mare
masurd posibild, cu exceptia cazului in care se recurge la procedura negociata.
Aceste prevederi urmiresc, astfel, si supund contractele de achizitii publice
incheiate in nume propriu de institutiile comunitare unor norme transparente si
care garanteaza respectarea procedurilor de protectie a fondurilor comunitare.

Din cele de mai sus rezulté ca articolul 279 CE a constituit un temei juridic adecvat
pentru adoptarea prevederilor titlului V al partii I din Regulamentul financiar. In
plus, trebuie constatat c&, prin adoptarea regulilor citate mai sus, Consiliul a actionat
in baza si in limita competentelor care i-au fost conferite prin articolul 279 CE.
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In ceea ce priveste argumentatia reclamantei, potrivit careia articolul 101 primul
paragraf din Regulamentul financiar incalca articolul 288 CE prin faptul ca
exonereazd in mod ilegal Comisia de o parte din raspunderea sa, este suficient sa se
constate cd dreptul de a renunta la un contract de achizitii publice si de a nu incheia
contractul aferent se exercitd fiard a aduce atingere aplicarii articolului 288 al doilea
paragraf CE. Rezulta ca, desi Comisia dispune de o putere de apreciere foarte extinsé
in ceea ce priveste incetarea negocierilor, ea poate totusi angaja raspunderea
extracontractuald a Comunitatii atunci cand, din chiar imprejuririle in care s-a
produs incetarea acestor negocieri, rezulta c§, in acest mod, a avut o conduita ilegala
in sensul articolului 288 al doilea paragraf CE.

In sfarsit, cu privire la argumentatia reclamantei, potrivit cireia Comisia nu poate s
invoce in apdrare norma cuprinsi la articolul 101 primul paragraf din Regulamentul
financiar atit timp cat Comisia insdsi nu a respectat cerintele celui de-al doilea
paragraf din acelasi articol, constind in obligatia de a comunica motivele de
renuntare la contract ofertantilor interesati, trebuie constatat cd aceastd din urmi
prevedere impune, intr-adevir, ca decizia de a renunta la contract s fie motivati si
adusi la cunostinta candidatilor sau a ofertantilor. Incalcarea obligatiei de motivare
astfel enuntate este de naturd si afecteze validitatea deciziei de a renunta la
achizitionare si de a nu incheia contractul. In schimb, aceasti incilcare nu este de
naturd a exclude, in acest stadiu, aplicarea unor prevederi care, datoritid caracterului
lor de regulament, au vocatia de a se aplica, in spetd, la incheierea contractului de
inchiriere.

— Cu privire la incélcarea principiului bunei-credinte si a interdictiei abuzului de
drept

Este necesar si se analizeze, in primul rdnd, fatd de criteriile enuntate mai sus
(punctul 112 de mai sus), motivul invocat de reclamants, potrivit ciruia, prin
derularea, timp de mai mult de doud luni, a unor negocieri despre care cunostea ca
sunt sortite esecului, Comisia ar fi depasit limitele impuse, in speta, dreptului sau de
a nu contracta de principiul bunei-credinte si de interdictia abuzului de drept.
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Mai intii, trebuie reamintit ci reclamanta a fost informati de ciatre Comisie cu
privire la decizia sa de a renunta la contract si, prin urmare, a incetat negocierile
precontractuale la data de 24 septembrie 2003 (a se vedea punctul 98 de mai sus).

Aceastd constatare nu este contrazisi de sustinerile Comisiei potrivit carora
informatia in litigiu ar fi fost comunicatd reclamantei cu ocazia unei intalniri
organizate la inceputul lunii iulie. Dincolo de lipsa lor de precizie, aceste afirmatii nu
sunt sustinute prin niciun mijloc de proba si sunt contrazise de schimbul de scrisori
ce a avut loc intre OIB si societatea Fortis in cursul lunii iulie 2003. Chiar daci
acestea mentioneazé o intarziere sau o suspendare a aprobarii contractului, nu fac
totusi nicio referire la o renuntare la principiul insusi al contractérii. Dimpotriva, din
aceste scrisori rezulté c&, la 14 iulie 2003, negociatorul a precizat partenerului sdu de
negocieri faptul ca principiul incheierii contractului de inchiriere nu era, pani in acel
moment, repus in discutie. In plus, in cuprinsul unei scrisori nedatate, primite la 23
iulie 2003 de cétre societatea Fortis, negociatorul o informa incé asupra faptului ci o
va tine la curent cu evolutia dosarului.

In continuare, trebuie stabiliti data la care Comisia a decis s renunte la contract.
Reclamanta sustine cé aceastd decizie a fost luaté in iulie 2003, dar nu a putut proba
aceastd afirmatie. Cu toate acestea, din propriile observatii scrise ale Comisiei rezulta
cé, ,la inceputul lunii iulie 2003” si ,[d]in cauza tuturor dificultitilor survenite in
cursul procedurii, [aceasta] a[r fi] decis, in final, si renunte la inchirierea
[Imobilului]”. Din aceleasi observatii scrise rezultd cd, in cursul lunii iulie ,,OIB [a]
incerca[t] sa giseasca o altd eventuald solutie [in alternativd cu cea a inchirierii
Imobilului] care trebuia s& permitd mutarea in cel mai scurt timp si [cd], in acest
context, au fost demarate negocieri cu alti eventuali locatori”. Din inscrisurile
depuse de Comisie pe parcursul procesului, rezulta in plus c, in cursul intalnirii din
16 iulie 2003, citatd la punctul 24 de mai sus, BPG a decis, avind in vedere
intarzierea de doué luni in privinta ocupérii Imobilului, sd analizeze in mod serios si
foarte rapid posibilitatea inchirierii cladirii M. si si suspende, in consecinti,
comenzile efectuate in vederea amenajarii interioare a Imobilului. De altfel, in
raspunsurile la intrebarile adresate de Tribunal, Comisia a confirmat ci, dupa analiza
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efectuatd de BPG, ,,OIB a declansat, in final, procedura de consultare si de decizie
pentru cladirea M.”. in consecinté, trebuie constatat cd, la 16 iulie 2003, Comisia a
luat decizia de a renunta la contractul pe care il negocia cu reclamanta si de a
declansa o noua procedurd negociatd pentru o altd cladire.

Avand in vedere intervalul mai mare de doud luni dintre luarea deciziei si
comunicarea acesteia reclamantei, se retine cd reclamanta a fost informatd cu
intarziere de citre Comisie in privinta deciziei acesteia din urma de a renunta la
contract. In consecinti, Comisia a continuat astfel negocieri precontractuale despre
care cunostea ci sunt sortite esecului, privind reclamanta de posibilitatea de a cauta
un alt potential locatar pentru Imobil inci din 16 iulie 2003. In cadrul unui contract
imobiliar negociat doar cu reclamanta si avind ca obiect un bun indisponibilizat in
vederea negocierilor precontractuale, o astfel de conduitd a Comisiei incalca
principiul bunei-credinte si denoti exercitarea abuzivi de cétre aceasta a dreptului
sau de a nu contracta.

Avand in vedere normele de drept a ciror incilcare a fost constatati, aceastd
incalcare constituie in spetd o nerespectare manifesti si grava a limitelor care se
impun puterii de apreciere de care dispunea Comisia in exercitarea dreptului sau de
a renunta la contractul negociat cu reclamanta si, prin urmare, de a inceta
negocierile derulate cu aceasta.

In al doilea rand, trebuie analizat motivul potrivit ciruia Comisia ar fi depasit
limitele pe care principiul bunei-credinte si interdictia abuzului de drept le impun,
in spetd, exercitirii prerogativei de a nu contracta, prin faptul ca, la primirea
proiectului de contract din 16 iunie 2003, aceasta nu a precizat ci nu il poate accepta
din cauza exigentelor legate de procedura sa interni de aprobare, ci, dimpotrivi, a
contrasemnat scrisoarea de inaintare, cunoscand cg, in acest mod, reclamanta urma
sid efectueze comenzile aferente lucrarilor de amenajare. Prin acest motiv,
reclamanta ii imputa Comisiei, in esentd, incetarea negocierilor precontractuale,
dupé ce aceasta a indus-o in eroare, prin omiterea unor informatii asupra intinderii
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obligatiilor pe care si le-ar fi asumat in realitate, cauzandu-i astfel reclamantei un
prejudiciu. Aceastd argumentatie implica s se stabileascd, in speté, dacd principiul
bunei-credinte impunea Comisiei o indatorire speciala de a-si informa partenerul cu
privire la obligatiile pe care si le-a asumat efectiv in cadrul negocierilor
precontractuale.

Cu titlu introductiv, trebuie subliniat c, in temeiul principiului bunei-credinte si al
interdictiei abuzului de drept, Comisia nu ar putea si fie tinuta de o obligatie
specificd de informare a reclamantei decit dacd informatia respectivd ar fi
indisponibila sau, cel putin, foarte dificil de obtinut pentru aceasta din urma.

In conformitate cu articolul 101 primul paragraf din Regulamentul financiar,
Comisia putea renunta la atribuirea si la incheierea contractului de inchiriere pana la
data semnarii acestuia din urma. In consecinti, Comisia nu putea si isi asume
obligatii din punct de vedere juridic in temeiul acestui contract inainte de data
mentionatd. In plus, astfel cum s-a precizat deja la punctul 117 de mai sus,
prevederile acestui articol erau aplicabile si opozabile reclamantei. Prin urmare,
trebuie apreciat ca reclamanta cunostea sau trebuia si cunoasci, chiar in lipsa unor
informatii specifice furnizate de catre Comisie, cd aceasta din urmé putea renunta la
achizitionare, fard a putea fi obligata la despagubiri, pand la data semndrii
contractului, astfel incit angajamentul juridic nu putea si ia nastere formal decét
de la data semnérii contractului de citre Comisie. Or, nu este contestat intre parti
faptul ci, in spetd, semnarea formald a contractului nu a avut loc niciodata.

Trebuie astfel retinut ci nu este intemeiati sustinerea reclamantei potrivit careia, in
spetd, principiul bunei-credinte sau interdictia abuzului de drept au fost incélcate
prin simplul fapt al necomunicarii de catre Comisie a unor informatii cu privire la
obligatiile pe care aceasta si le-a asumat efectiv in cadrul negocierilor
precontractuale.

II - 1422



137

138

139

CITYMO/COMISIA

Avand in vedere consideratiile de mai sus, se retine ci, informand cu intarziere
reclamanta in legaturd cu decizia sa de a inceta negocierile precontractuale, Comisia
a incélcat principiul bunei-credinte intr-un mod suficient de grav si a abuzat de
dreptul sdu de a nu contracta.

— Cu privire la incélcarea principiului de protectie a increderii legitime

Potrivit jurisprudentei, dreptul de a invoca protectia increderii legitime apartine
oricirei persoane private aflate intr-o situatie din care reiese ci administratia
comunitard, prin furnizarea unor asiguridri precise, a determinat-o si& nutreasca
sperante intemeiate. Constituie astfel de asiguriri, indiferent de forma in care sunt
comunicate, informatii precise, neconditionate si corespunzitoare, emise de surse
autorizate si de incredere. In schimb, nu se poate invoca incilcarea acestui principiu
in cazul in care administratia nu a furnizat asiguriri precise (a se vedea Hotararea
Tribunalului din 19 martie 2003, Innova Privat-Akademie/Comisia, T-273/01, Rec.,
p. 11-1093, punctul 26 si jurisprudenta citata). In plus, din jurisprudenti rezulta ci
asigurarile, chiar si probate, care nu tin seama de prevederile aplicabile, nu ar putea
da nastere unei increderi legitime din partea persoanei interesate (a se vedea, in
contenciosul functiei publice, Hotdrarea Curtii din 6 februarie 1986, Vlachou/Curtea
de Conturi, 162/84, Rec., p. 481, punctul 6, Hotérarea Tribunalului din 27 martie
1990, Chomel/Comisia, T-123/89, Rec., p. II-131, punctul 30, si Hotararea
Tribunalului din 7 mai 1991, Jongen/Comisia, T-18/90, Rec., p. II-187, punctul 34).

De asemenea, din jurisprudenta rezulti ci operatorii economici trebuie, in principiu,
sé suporte riscurile economice inerente activititii lor, tinand cont de circumstantele
fiecirui caz in parte. In cadrul unei proceduri de atribuire, aceste riscuri economice
includ, in special, costurile legate de depunerea unei oferte. Cheltuielile astfel
angajate raman, in consecintg, in sarcina intreprinderii care s-a decis s& participe la
procedurd, avand in vedere cé posibilitatea de a candida in cadrul unei proceduri de
achizitii nu garanteaza atribuirea acesteia (Hotérarea Embassy Limousines &
Services/Parlamentul, punctul 108 de mai sus, punctul 75). Cu toate acestea,
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raspunderea extracontractuald a Comunitéitii poate fi angajatd in cazul in care,
anterior atribuirii contractului respectiv castigatorului, un ofertant este incurajat de
citre institutia contractantd si efectueze anticipat investitii ireversibile si, prin
urmare, sd depéaseascid riscurile inerente activititilor urmérite, constand in
depunerea unei oferte (Hotidrdrea Embassy Limousines & Services/Parlamentul,
punctul 108 de mai sus, punctul 76).

In spetd, reclamanta se prevaleazi, in primul rand, de neinformarea sa de cétre
Comisie asupra dreptului acesteia din urmé de a renunta la contract pani la
semnarea acestuia, si aceasta fiara a putea fi obligaté la despagubiri.

Cu toate acestea, astfel cum s-a subliniat la punctele 117 si 135 de mai sus,
reclamanta trebuia si cunoascd, chiar in lipsa unor informatii specifice, dreptul
Comisiei de a renunta la achizitionare pana la semnarea contractului, fard a putea fi
obligata la despégubiri, si faptul ca, in consecinta, angajamentul juridic nu putea si
ia nastere decit la semnarea contractului de citre Comisie. De aceea, reclamanta nu
se poate prevala de asigurari precise de naturd a o determina si nutreasci o speranta
intemeiata in legdturd cu incheierea contractului de inchiriere, care ar fi rezultat din
simpla ticere pastratd de citre Comisie cu privire la reglementarea aplicabila la
incheierea contractului mentionat.

in al doilea rand, reclamanta se prevaleaza de faptul c4, in cadrul intilnirii din 6
iunie 2003, amintita la punctul 5 de mai sus, negociatorul ar fi incurajat-o sa inceapa
imediat lucrarile. In aceasta privintd, este suficient sa se constate c4, fie si in ipoteza
in care negociatorul ar fi facut afirmatiile care ii sunt imputate, acestea nu au fost de
natura si determine dobéandirea increderii legitime de care se prevaleazi reclamanta.
Intr-adevir, din mesajul electronic din 11 iunie 2003, mentionat la punctul 6 de mai
sus, rezultd cd, ulterior intalnirii in cauzi, societatea Fortis a informat incd o data
negociatorul cad nu putea, in mod rezonabil, efectua comenzile de executare a
lucrarilor inainte de confirmarea acordului Comisiei asupra clauzelor contractului
de inchiriere. In plus, in cuprinsul observatiilor sale scrise, reclamanta insasi
mentioneaza cd, prin impunerea anumitor conditii in scrisoarea sa din 16 iunie 2003,

II - 1424



143

144

145

CITYMO/COMISIA

citatad la punctul 7 de mai sus, intentiona s& obtind dovada acordului intervenit intre
partile la negocieri, neputind si se multumeascd doar cu afirmatiile facute de
negociator cu ocazia intilnirii din 6 iunie 2003. In consecints, tinand seama de
propriile declaratii, reclamanta nu ar putea pretinde ci afirmatiile negociatorului ar
fi fost de natura si o determine si nutreasca sperante intemeiate pe faptul ¢ urma
sd fie incheiat contractul si ci ar fi incurajat-o si efectueze comenzile necesare
realizérii lucrarilor de amenajare.

In al treilea rand, reclamanta afirmi cd, in mai multe rAnduri, Comisia ar fi insistat
ca lucrarile si fie comandate in cel mai scurt timp, in asa fel incat functionarii sa se
poata instala la data intrérii in vigoare a contractului de inchiriere.

Din dosar si, in special, din acordul de cooperare interinstitutionala incheiat cu
Parlamentul, rezulta ci respectarea datei de 1 noiembrie 2003, ca datd de preluare a
imobilului, reprezenta o conditie esentiala a angajamentului Comisiei. Rezulta astfel
ci atribuirea contractului in favoarea reclamantei si incheierea contractului de
inchiriere cu aceasta depindeau, in principiu, de capacitatea acesteia din urma de a
finaliza lucririle de amenajare cel mai tarziu la 31 octombrie 2003.

Din dosar si din propriile afirmatii ale Comisiei reiese de asemenea ci, pana la
mijlocul lunii iulie 2003, Comisia a negociat doar cu reclamanta pentru a acoperi
nevoia de instalare a unei pérti din propriul personal. Rezulti cd, pani in acel
moment, Comisia si, mai precis, OIB s-au comportat si au actionat ca si cum
contractul urma s fie atribuit reclamantei si executat de citre aceasta. in plus, din
inscrisurile depuse de cétre Comisie pe parcursul procedurii rezultd ¢, pana la 7
iulie 2003, data la care a fost emis avizul DG Personal si Administratie, OIB nu avea
motive sd considere cd atribuirea contractului citre reclamantd si incheierea
contractului de inchiriere riscau sa fie compromise de problemele tehnice legate, in
special, de amplasarea geografici a Imobilului, probleme ce au fost invocate ulterior
de citre Comisie drept cauzé a incetarii negocierilor precontractuale.
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in plus, rezultd din dosar c, inainte de a lua cunostinti de existenta unor negocieri
paralele derulate de Comisie cu alti operatori imobiliari de pe piata din Bruxelles,
reclamanta nu avea niciun motiv si creada ca incheierea contractului de inchiriere
risca s fie compromisi de alte probleme decat realizarea lucririlor in termen. Intr-
adevir, reclamanta a putut lua cunostinti de problemele care ar fi determinat decizia
Comisiei de a renunta la achizitionare si la incheierea contractului de inchiriere doar
in cadrul prezentei proceduri si, prin urmare, ulterior datei invocate ca fiind cea a
dobéndirii increderii legitime, si anume 26 iunie 2003.

In lumina acestor constatiri, se impune a se analiza pertinenta elementelor invocate
de reclamanta in sprijinul sustinerilor sale, potrivit cirora Comisia ar fi incurajat-o
sé realizeze lucrarile de amenajare fira a astepta semnarea formald a contractului de
inchiriere.

Reclamanta invoca faptul cid negociatorul a contrasemnat, fira a exprima nicio
rezerva, scrisoarea din 16 iunie 2003, care preciza ci, incad de la primirea scrisorii
contrasemnate, reclamanta urma sa efectueze, astfel cum i s-a solicitat, comenzile
pentru lucririle de amenajare, fird a astepta semnarea formald a contractului de
inchiriere (a se vedea punctul 7 de mai sus). Comisia contesta sustinerile reclamantei
si aratd cd aceasta din urma a luat initiativa de a incepe lucririle de amenajare fard a
astepta incheierea contractului si ca a acceptat astfel s isi asume riscul de a nu i fi
rambursate cheltuielile legate de aceste lucrari de amenajare in conformitate cu
clauzele contractuale.

In ceea ce priveste lipsa de reactie a OIB cu privire la mentiunea care figureaza in
scrisoarea din 16 iunie 2003, din care rezultd ca reclamantei i s-a solicitat de catre
Comisie s& demareze lucririle de amenajare fird a astepta semnarea formald a
contractului de inchiriere, trebuie constatat ci negociatorul, nu numai cd nu a
contestat aceasti mentiune, ci a si procedat in asa fel incat sa fie respectate conditiile
pe care reclamanta le-a formulat pentru a fi in mésurd sid respecte termenele
riguroase la expirarea carora se calculau penalititi de intarziere si si efectueze
comenzile de lucrari de amenajare firé a astepta semnarea formala a contractului de
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inchiriere. Aceste imprejuréri, in ansamblul lor, infirmi teza Comisiei conform
cireia, fird o solicitare in acest sens, reclamanta ar fi luat initiativa de a lansa
comenzile firi a astepta semnarea contractului. Intr-adevir, aceste imprejuriri
demonstreazi existenta unei incurajari din partea OIB ca reclamanta si efectueze
comenzile necesare realizirii lucrarilor de amenajare chiar fira a astepta semnarea
formala a contractului de inchiriere care stipula ci aceste lucriri ar fi suportate de
Comisie prin plata unei chirii aditionale.

Astfel cum a subliniat in mod intemeiat reclamanta, incurajarea de a demara
lucririle de amenajare este confirmatad de acceptarea, la 4 iulie 2003 (a se vedea
punctul 18 de mai sus), de cétre un alt agent al OIB, a unei oferte a societitii Fortis
cu privire la tariful orar al cheltuielilor de pazi a santierului Imobilului, urméand ca
sumele corespunzand acestor cheltuieli si fie cuprinse in bugetul lucrérilor de
amenajare la rubrica ,Organizarea santierului’. Acest acord expres atestd ca agentii
OIB au procedat in asa fel incat si fie indeplinite toate conditiile pentru ca
reclamanta si poati realiza lucrérile de amenajare fira a astepta semnarea formala a
contractului.

Tncurajarea astfel facutd, la 26 iunie 2003, de citre OIB si, in final, de citre Comisie,
la o executare anticipatd a lucririlor de amenajare, era de naturd sa dea nastere, la
acea daté, unei increderi legitime reclamantei in faptul ci investitiile realizate chiar
inainte de semnarea formald a contractului de inchiriere urmau s ii fie rambursate
de catre Comisie.

Aceste constatiri nu ar putea fi contrazise, contrar celor sustinute de Comisie, de
mentiunea manuscrisa efectuati de domnul S. pe scrisoarea din 16 iunie 2003, astfel
cum a fost contrasemnatd, la 26 iunie 2003, de citre negociator, si prin care se adresa
intrebarea dacd pot fi realizate comenzile. Intr-adevir, date fiind ambiguitatea si
caracterul lapidar al mentiunii in cauzi, interpretarea Comisiei, in sensul ci aceasta
mentiune ar sugera indoiala reclamantei cu privire la posibilitatea de a efectua
comenzile, fira riscuri din punct de vedere juridic, in temeiul acordului intervenit la
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26 iunie 2003, este prea speculativa si incertd pentru a putea fi primiti. Astfel cum
reclamanta a ardtat in mod intemeiat, o astfel de mentiune poate fi interpretati si ca
o simpla solicitare ca, din acel moment, si fie efectuate comenzile.

Avand in vedere circumstantele spetei, trebuie retinut ci reclamanta a fost incurajata
de Comisie, in calitate de autoritate contractants, si efectueze anticipat investitii
ireversibile si, prin urmare, s depéseascé riscurile inerente activititilor urmérite,
constind in depunerea unei oferte in cadrul unei proceduri de atribuire a unui
contract de achizitii publice. In plus, se impune a se aprecia ci reclamanta a actionat
in mod rezonabil si realist, acceptind si efectueze anticipat investitiile necesare
pentru a fi in mésurd sid execute contractul de inchiriere conform cerintelor
Comisiei. Intr-adevir, aceasta primise anterior asigurari precise din partea Comisiei,
in sensul ca echivalentul lucrérilor de amenajare pe care urma sé le efectueze fard o
bazi contractuald urma si ii fie rambursat de Comisie.

Aceastd concluzie nu este contrazisd de faptul cd, in conformitate cu prevederile
articolului 100 si ale articolului 101 primul paragraf din Regulamentul financiar,
péana la data semnarii contractului, Comisia putea si renunte la achizitionare si, prin
urmare, la incheierea contractului fard a putea fi obligata la despagubiri. Intr-adevir,
existenta unei asemenea posibilitati nu exclude ca, prin conduita sa, Comisia sa fi
putut da impresia partenerului sdu ci urmeazi si nu foloseasca aceastd posibilitate
intr-o situatie determinatd (a se vedea in acest sens si prin analogie Hotirarea
Embassy Limousines & Services/Parlamentul, punctul 108 de mai sus, punctele 54 si
86).

Prin urmare, trebuie constatat ca, prin incetarea negocierilor precontractuale, dupa
ce a incurajat reclamanta si efectueze lucriri de amenajare pentru a fi in mésura s
inchirieze Imobilul incepand cu 1 noiembrie 2003, Comisia a incélcat, intr-un mod
suficient de grav, principiul protectiei increderii legitime.
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Avand in vedere consideratiile expuse mai sus, cu privire la cerinta unei conduite
ilegale, se impune a se constata ca, prin incetarea negocierilor precontractuale,
Comisia a adoptat o conduitd ilegald susceptibilda sd angajeze raspunderea
extracontractuald a Comunitétii, in sensul ca a continuat derularea unor negocieri
precontractuale despre care stia cd sunt sortite esecului si a incetat negocierile
precontractuale dupé ce a incurajat reclamanta si realizeze lucriri de amenajare
necesare punerii la dispozitie a Imobilului spre inchiriere incepand cu 1 noiembrie
2003. Restul argumentatiei reclamantei se impune a fi respins ca neintemeiat.

b) Cu privire la prejudiciul invocat si legitura de cauzalitate intre conduita ilegala si
acest prejudiciu

Reclamanta solicitda despdgubiri pentru pierderea sansei de a incheia contractul,
pentru cheltuielile efectuate cu ocazia negocierilor precontractuale si pentru
pierderea sansei de a inchiria Imobilul unui tert pe durata acestor negocieri.

In aceasta privint3, trebuie reamintit ci legitura de cauzalitate impusa de articolul
288 al doilea paragraf CE implica existenta unei legituri directe de la cauza la efect
intre conduita ilegald a Comunititii si prejudiciul invocat, si anume ca prejudiciul sa
decurgd direct din conduita mentionatd (Hotararea Tribunalului din 17 decembrie
2003, DLD Trading/Consiliul, T-146/01, Rec., p. II-6005, punctul 72; a se vedea de
asemenea in acest sens Hotararea Curtii din 4 octombrie 1979, Dumortier fréres si
altii/Consiliul, 64/76 si 113/76, 167/78 si 239/78, 27/79, 28/79 si 45/79, Rec., p. 3091,
punctul 21, si Hotirdrea Curtii din 5 martie 1996, Brasserie du pécheur si
Factortame, C-46/93 si C-48/93, Rec., p. [-1029, punctul 51, si Hotérarea
Tribunalului, International Procurement Services/Comisia, punctul 86 de mai sus,
punctul 55).

In plus, trebuie subliniat cd, potrivit unei jurisprudente constante, partea care invoci
raspunderea Comunitatii este cea careia ii revine in primul rand sarcina de a proba
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in mod concludent existenta si intinderea prejudiciului invocat si de a dovedi
legitura de cauzalitate dintre acest prejudiciu si conduita ilegala a institutiilor
comunitare (Hotdrarea Curtii din 7 mai 1998, Somaco/Comisia, C-401/96 P, Rec.,
p. 1-2587, punctul 71, si Hotdrarea Tribunalului din 18 septembrie 1995, Blackspur
si altii/Consiliul si Comisia, T-168/94, Rec., p. II-2627, punctul 40).

In lumina acestor consideratii, se impune a se analiza cererile de despigubire
formulate de catre reclamanta.

Cu privire la cererea de despigubire a pierderii sansei de a contracta

In spet3, incetarea unilaterali a tratativelor legate de incheierea contractului tine de
prerogativa autoritdtii contractante de a nu incheia proiectul de contract de
inchiriere, intemeiatd pe prevederile articolului 101 primul paragraf din Regula-
mentul financiar. In consecints, reclamanta nu a dobandit niciodati un drept de
incheiere a acestui contract. De altfel, in lipsa unui acord ferm si definitiv intre parti,
reclamanta nu a putut dobandi niciun drept in temeiul contractului si, prin urmare,
niciun drept de a obtine beneficiul contractual preconizat.

Rezulta c, in spetd, conduita ilegald a Comisiei, deduséa doar din imprejuririle legate
de exercitarea de citre aceasta a dreptului sdu de a renunta la contract si de a inceta
unilateral tratativele precontractuale, nu poate fi consideratd drept cauza
prejudiciului constand in pierderea unei sanse de a contracta si de a obtine
beneficiile la care ii permitea si spere incheierea contractului. In consecints,
prejudiciul suferit de cétre reclamantd ca urmare a acestei conduite ilegale nu ar
putea include beneficiile pe care aceasta spera si le obtin din inchirierea Imobilului
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si nici micar pierderea unei sanse de a obtine aceste beneficii (a se vedea in acest
sens Hotérarea Embassy Limousines & Services/Parlamentul, punctul 108 de mai
sus, punctul 96).

Aceasti solutie nu este contrazisi de elementele de proba depuse, in spetd, de citre
reclamanta. Pe de o parte, inscrisurile depuse de citre reclamanti in sustinerea
cererii sale privesc doar dreptul belgian si pe cel francez si nu dovedesc ca acestea ar
consacra aplicarea principiului dreptului la despagubire pentru beneficiile nereali-
zate ca urmare a neincheierii contractului. Aceste inscrisuri atestd, in schimb, ci
marea parte a doctrinei se opune unei astfel de concluzii care, de altfel, nu este
consacrati prin jurisprudenti. Pe de altd parte, faptul ci despigubirea solicitata in
spetd de citre reclamantd nu corespunde decit unei fractiuni din beneficiul
nerealizat nu este de naturd a contrazice concluzia mentionatd mai sus, intrucét ar
determina, in orice caz, producerea, chiar si in parte, a efectelor unui contract care
nu a fost incheiat niciodatd si pentru a cérui incheiere reclamanta nu a dobandit
niciodati vreun drept.

Avand in vedere cele expuse mai sus si fard sd mai fie necesard pronuntarea asupra
celorlalte argumente invocate de citre Comisie, se impune respingerea cererii de
despagubire a pierderii sansei de a obtine atribuirea contractului si de a realiza
profitul preconizat din executarea acestuia.

Cu privire la cererea de despigubire a taxelor si a cheltuielilor efectuate

De la articolul 101 primul paragraf din Regulamentul financiar rezultd c4, in
principiu, taxele si cheltuielile suportate fara rezultat de cétre un ofertant cu ocazia
participarii sale la o procedurd de atribuire a unui contract de achizitii publice nu
pot constitui un prejudiciu reparabil prin acordarea de daune interese (a se vedea,
prin analogie, Hotararea Tribunalului din 29 octombrie 1998, TEAM/Comisia,
T-13/96, Rec,, p. [1-4073, punctul 71, si Hotararea Tribunalului Embassy Limousines
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& Services/Parlamentul, punctul 108 de mai sus, punctul 97). Cu toate acestea,
prevederea mentionati nu poate fi aplicata, fara a risca sa aduca atingere principiilor
securitatii juridice si de protectie a increderii legitime, in cazurile in care conduita
contrard dreptului comunitar, adoptatd in cadrul procedurii de atribuire a unui
contract, a afectat sansele unui ofertant de atribuire a unui contract (a se vedea, prin
analogie, Hotararea TEAM/Comisia, citatd anterior, punctul 72) sau l-a determinat
in mod direct pe acesta din urmé sa suporte cheltuieli ori taxe nejustificate.

In ceea ce priveste cheltuielile de personal ale societitii Fortis, suportate in cadrul
negocierilor precontractuale, trebuie subliniat cd reclamanta nu a furnizat niciun
element de probi din care si rezulte ci acestea sunt cauzate in mod direct de o
conduiti ilegald a Comisiei. Astfel, reclamanta nu a dovedit si nici nu a invocat ca
aceste cheltuieli ar fi fost suportate in perioada in care Comisia nu a impiedicat
prelungirea negocierilor precontractuale despre care stia ca sunt sortite esecului. De
altfel, in lipsa unor elemente de proba furnizate in acest sens de cétre reclamanté, nu
se poate aprecia cd societatea Fortis a efectuat cheltuielile de personal in mod
nejustificat, in sensul cd aceste cheltuieli ar fi depasit riscurile inerente depunerii
unei oferte in cadrul unei proceduri de atribuire a unui contract.

In orice caz, trebuie observat ci, in cuprinsul cererii sale introductive, reclamanta a
facut doar o estimare a valorii prejudiciului care ar fi corespuns cheltuielilor de
personal ale societatii Fortis, efectuate in cadrul negocierilor precontractuale, fara a
administra nicio proba in sustinerea acestei estimari. In cadrul replicii, reclamanta a
invederat, fard a prezenta elemente concrete si detaliate in acest sens, ci aceasti
estimare a fost realizata prin raportare la timpul afectat negocierilor precontractuale
de citre domnii S. si D., doi membri ai personalului societitii Fortis, si anume 150 de
ore si, respectiv, 100 de ore, precum si prin raportare la estimarea tarifului orar al
acestora, si anume 62 si, respectiv, 124 de euro. Or, o astfel de estimare, a cirei
pertinentd si credibilitate nu se pot stabili in lipsa unor elemente suficient de
concrete si de detaliate prezentate de reclamantd, nu este suficienti pentru stabilirea
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existentei si intinderii prejudiciului aferent cheltuielilor de personal ale societatii
Fortis pentru care se solicita despagubiri.

Avand in vedere cele de mai sus, se impune respingerea ca nefondatd a cererii
reclamantei de despagubire pentru cheltuielile de personal ale societitii Fortis.

Cu privire la cheltuielile pretinse de catre furnizori, societétile B. si A., trebuie
subliniat ci reclamanta se prevaleazd doar de faptul ci, in spetd, comenzile aferente
au fost efectuate in temeiul increderii legitime avute in faptul cd incheierea
contractului de inchiriere va avea loc, incredere legitima care a fost contrazisi in
momentul in care Comisia a incetat ulterior negocierile precontractuale. in schimb,
nu se contestid cid nu existd o legiturd de cauzalitate intre acest prejudiciu si
incélcarea principiului bunei-credinte si abuzul de drept care au fost constatate (a se
vedea punctul 137 de mai sus). Astfel cum s-a subliniat deja la punctul 153 de mai
sus, reclamanta sustine in mod intemeiat cd, la 4 iulie 2003, a lansat comenzile
referitoare la lucrarile de amenajare in temeiul increderii legitime in faptul cd
echivalentul acestor lucriri va fi rambursat de citre Comisie. Contrar celor sustinute
de Comisie, existd, asadar, o legatura directd de cauzalitate intre prejudiciul a cérui
reparare o solicitd reclamanta, care rezultd din comenzile astfel efectuate, si fapta
ilegald, constind in incélcarea de citre Comisie a principiului de protectie a
increderii legitime. Existenta acestei legdturi de cauzalitate justificd astfel
despagubirea cheltuielilor in cauzi.

Cu toate acestea, reclamanta nu a administrat probe suficiente pentru a dovedi
existenta si intinderea prejudiciului efectiv suferit de citre aceasta in urma faptei
ilegale mai sus mentionate. Pe de o parte, in sprijinul cererii sale, reclamanta a depus
doar situatii ale cheltuielilor intocmite de furnizori si adresate societétii Fortis, care
nu sunt de naturd si probeze existenta unui prejudiciu efectiv suferit de citre
reclamanta. Pe de altd parte, reclamanta a recunoscut cd, panid in prezent, nu a
achitat furnizorilor sii nicio suma aferenti acestor situatii de cheltuieli si cd nu va
proceda in acest sens pana la pronuntarea asupra prezentei actiuni. Intr-adevir,
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reclamanta aratd c§, in temeiul acordurilor pe care le-ar fi incheiat cu furnizorii in
cauzd, plata ar fi fost suspendatd pand in momentul in care aceasta ar fi, eventual,
despagubiti de citre Comisie. Cu toate acestea, reclamanta nu a administrat niciun
element de proba in sustinerea afirmatiilor sale si nu se poate exclude, astfel cum
sustine Comisia, ca neplata acestor cheltuieli sa se datoreze unei alte cauze, cum ar fi
o remitere de datorie sau reutilizarea materialelor.

In consecinta, se impune a se constata ci nu este fondat cererea reclamantei de
despagubire a cheltuielilor solicitate de catre furnizori, estimate, in final, la suma de
41 637,77 euro.

In sfarsit, cu privire la cererea de despagubire aferenti cheltuielilor de interventie a
FREPM, trebuie subliniat ci, potrivit reclamantei, aceste cheltuieli ar fi fost efectuate
de citre aceasta exclusiv in beneficiul Comisiei, avind in vedere asigurarea data de
cétre negociator in sensul ci urmeaza a fi incheiat contractul. Prin urmare, si in acest
caz prejudiciul ar fi o consecinta directd a incilcarii de catre Comisie a principiului
protectiei increderii legitime. De asemenea, trebuie analizat daca prejudiciul nu este
o consecintd directd a incélcérii principiului bunei-credinte si a abuzului de drept,
amintite la punctul 137 de mai sus.

Or, astfel cum rezulta din dosar, aceastid cerere de despagubire nu este legatia de
cheltuielile efectuate de FREPM, ci de doué note de plati a onorariilor de arhitecti,
adresate direct reclamantei. Prima noté de plata de onorarii nr. 37-2003, din data de
1 septembrie 2003, este emisd de societatea G. Aceastd notd se referd la dosarul
»Lucrari locatar City Center — Botannique 1” si este emisa pentru prestatii efectuate
in cursul lunilor mai si iunie 2003. A doua noti nr. 242-2003, de asemenea din data
de 1 septembrie 2003, este emisa de societatea P. si se referi la proiectul ,Amenajéri
birouri Comisie”, avand ca obiect prestatiile efectuate in cursul lunilor aprilie, mai,
iunie, iulie si august 2003. in consecintd, aceste doud facturi corespund unor
prestatii care au debutat si, prin urmare, au fost comandate la o data anterioara celei
la care s-a dobandit increderea legitimid a reclamantei in faptul ca investitiile
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realizate ar fi pe raspunderea Comisiei, si anume anterior datei de 26 iunie 2003. In
plus, aceste cheltuieli au fost angajate anterior deciziei Comisiei de a renunta la
contract.

Avand in vedere cele de mai sus, se impune a se constata ci reclamanta nu a suferit
un prejudiciu din faptul ca, fird a fi incurajatd de Comisie, a efectuat cheltuieli care
nu depésesc riscurile economice inerente activititii care constd in depunerea unei
oferte pentru atribuirea unui contract de achizitii publice. In fapt, onorariile
arhitectilor cuprinse in notele citate anterior reprezinti taxe si cheltuieli suportate
de reclamanti cu ocazia participarii sale la o procedura de atribuire a unui contract
de achizitii publice, care sunt in sarcina sa si nu ar putea reprezenta un prejudiciu
susceptibil sa fie reparat de citre Comunitate prin acordarea de daune interese. In
plus, trebuie constatat cd, intr-o asemenea situatie, reclamanta nu a probat existenta
unei legituri de cauzalitate intre conduita ilegala a Comisiei si angajarea de cheltuieli
suportate in pierdere.

In consecinta, se impune respingerea ca nefondaté a cererii de despagubire a taxelor
si a cheltuielilor suportate de reclamanté in cadrul negocierilor precontractuale.

Cu privire la cererea de despigubire a pierderii sansei de a inchiria unui tert

Cu titlu introductiv, trebuie reamintit ca, potrivit jurisprudentei, pierderea unei
sanse poate constitui un prejudiciu reparabil (a se vedea Hotérarea Tribunalului din
27 octombrie 1994, C/Comisia, T-47/93, RecFP, p. I-A-233 si 11-743, punctul 54 si
jurisprudenta citata).
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Cu privire la argumentul reclamantei conform céaruia, pe parcursul negocierilor
precontractuale desfisurate din 13 mai pana la 14 septembrie 2003, a pierdut sansa
de a putea inchiria Imobilul unui tert in conditii echivalente celor negociate cu
Comisia, trebuie constatat ci, daci se presupune ca Imobilul ar fi ramas pe piata
imobiliard pentru birouri din Bruxelles pe parcursul perioadei in litigiu, reclamanta
ar fi avut o sansa reala de a-1 putea inchiria unui tert. Aceasti sansa a reclamantei de
a inchiria Imobilul unui tert decurge din faptul c4, astfel cum a recunoscut Comisia,
piata imobiliard pentru birouri din Bruxelles este o piati caracterizatd printr-o
evolutie si extindere continue, in special pentru a raspunde unei cereri crescande din
partea institutiilor europene.

Cu toate acestea, in spetd, reclamanta a precizat, in cuprinsul observatiilor sale
scrise, ci a ,renuntat la sansa [reald de a inchiria Imobilul unui tert] in cursul intregii
perioade in care [...] a derulat negocieri exclusiv cu Comisia”, de unde rezult ca,
incé de la inceputul negocierilor precontractuale, reclamanta insasi a luat decizia de
a retrage Imobilul de pe piata imobiliard pentru birouri din Bruxelles. In aceasti
privintd, reclamanta nu poate invoca in mod intemeiat faptul ci decizia sa a fost
determinata de graba si asigurarile primite din partea Comisiei, in sensul ca intre
parti urma sd se semneze contractul.

In consecinti, pierderea sansei de a inchiria Imobilul pe durata negocierilor
precontractuale, care rezultd din exclusivitatea asupra Imobilului pe care reclamanta
a consimtit si o acorde Comisiei si din indisponibilizarea in consecinti a acestuia
din urmj, este cauzata de propria decizie a reclamantei care a acceptat, astfel, sa fisi
asume riscul de a pierde posibilitatea de a inchiria Imobilul unui alt locatar.

Cu toate acestea, prin faptul ci nu a instiintat imediat reclamanta in legatura cu
decizia sa din 16 iulie 2003 de a renunta la atribuirea contractului si, prin urmare, de
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a inchiria Imobilul, Comisia a privat reclamanta de posibilitatea de a repune
Imobilul pe piata locativi doud luni mai devreme decit a ficut-o. Rezulti ca
reclamanta a fost privatd in mod efectiv de citre Comisie de o sansd de a putea
inchiria Imobilul unui tert pe o perioada care poate fi evaluatd in mod rezonabil la
doué luni.

Pentru a evalua cuantumul prejudiciului efectiv suferit de reclamanti, trebuie si se
tind cont de dificultitile inerente ale pietei locative din acea perioadi. In misura in
care aceste dificultati au fost recunoscute si luate in considerare de citre reclamanta,
alocarea unei sume de 10 000 de euro pentru fiecare luna in cauzi, care corespunde
chiar evaluirii ficute de reclamants, este consideratd drept o despagubire adecvati a
prejudiciului efectiv suferit de citre aceasta. In consecinti, se impune ca prejudiciul
reparabil cu titlu de pierdere a sansei de a inchiria Imobilul unui tert, intre jumatatea
lunii iulie si jumatatea lunii septembrie 2003, sa fie stabilit la suma de 20 000 de
euro.

Avand in vedere consideratiile expuse mai sus, se impune a se stabili prejudiciul pe
care Comunitatea trebuie sa il despagubeasci, in spetd, la suma de 20 000 de euro.

Reclamanta soliciti ca, la suma alocata cu titlu de reparare a prejudiciului sau, sé fie
percepute dobanzi de 6 %, incepand cu data pronuntérii hotararii pana la data platii
efective.

La cuantumul despagubirii datorate trebuie calculate daune interese moratorii, al
caror cuantum nu poate fi superior celui solicitat in cuprinsul actiunii (Hotérarea
Mulder si altii/Consiliul si Comisia, punctul 108 de mai sus, punctul 35).
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Prin urmare, rezulté cé in speta se impune ca, la cuantumul despagubirilor citate mai
sus sé fie calculate daune interese moratorii incepand cu data pronuntérii prezentei
hotédrari pana la data platii efective, la nivelul dobanzii fixate de Banca Centrala
Europeand pentru principalele operatiuni de refinantare, majorat cu 2 puncte, cu
conditia de a nu depisi un nivel de 6 %, in conformitate cu solicitarea reclamantei.

B — Cu privire la cererea de luare a unei mdsuri de cercetare judecdtoreascd

Reclamanta a solicitat citarea negociatorului pentru a se prezenta in fata instantei in
vederea ascultarii sale in legdtura cu afirmatiile ficute cu ocazia intalnirii din 6 iunie
si a convorbirii telefonice din 10 iulie 2003. Paréta nu si-a exprimat pozitia cu privire
la aceastd cerere de adoptare a unei misuri de cercetare judecitoreasca.

Potrivit unei jurisprudente constante, in vederea solutiondrii litigiului, este de
competenta Tribunalului si aprecieze utilitatea unor mdisuri de cercetare
judecatoreascd, in sensul articolelor 65 si urmétoarele din Regulamentul de
procedurd (Hotdrdrea Tribunalului din 28 septembrie 1999, Hautem/BEI,
T-140/97, RecFP, p. I-A-171 si 11-897, punctul 92, si Hotédrarea Tribunalului din
22 februarie 2000, ACAV si altii/Consiliul, T-138/98, Rec., p. II-341, punctul 72).

In spetd, Tribunalul apreciazd cid mésura de cercetare judecdtoreasca solicitatd de
catre reclamantd nu este necesard pentru solutionarea prezentului litigiu. In
consecinta, cererea acesteia se respinge.
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Cu privire la cheltuielile de judecata

In temeiul articolului 87 alineatul (3) primul paragraf din Regulamentul de
procedurd, pentru motive exceptionale sau in cazul in care pértile cad in pretentii cu
privire la unul sau mai multe capete de cerere, Tribunalul poate si repartizeze
cheltuielile de judecati sau poate decide ca fiecare parte si suporte propriile
cheltuieli.

In spetd, reclamanta a cizut in pretentii in parte, avand in vedere ci actiunea
principala a fost respinsa ca inadmisibila, iar o parte a cererilor de despéagubire au
fost respinse ca nefondate in cadrul actiunii formulate in subsidiar. Tinind cont de
aceste circumstante, se impune ca, in spetd, fiecare parte si suporte propriile
cheltuieli de judecata.

Pentru aceste motive,

TRIBUNALUL (Camera a doua extinsi)

declari si hotaraste:

1) Obliga Comisia Comunitatilor Europene la plata citre reclamantia a sumei
de 20 000 de euro, la care se calculeazia daune interese moratorii incepand
cu data pronuntarii prezentei hotarari pana la plata efectiva, la nivelul
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dobanzii anuale fixate de Banca Centrala Europeana pentru principalele
operatiuni de refinantare, majorat cu 2 puncte, cu conditia de a nu depasi
un nivel de 6 %.

2) Respinge actiunea cu privire la restul motivelor.

3) Fiecare parte suporta propriile cheltuieli de judecata.

Pirrung Meij Forwood

Pelikanova Papasavvas

Pronuntati astfel in sedinti publica la Luxemburg, la 8 mai 2007.

Grefier Presedinte

E. Coulon J. Pirrung
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