ACORDAO DE 8. 5. 2007 — PROCESSO T-271/04

ACORDAO DO TRIBUNAL DE PRIMEIRA INSTANCIA
(Segunda Seccao Alargada)

8 de Maio de 2007 *

No processo T-271/04,

Citymo SA, estabelecida em Bruxelas (Bélgica), representada por
P. Van Ommeslaghe, I. Heenen e P.-M. Louis, advogados,

demandante,

contra

Comissdao das Comunidades Europeias, representada por L. Parpala e
E. Manhaeve, na qualidade de agentes, assistidos por D. Philippe e M. Gouden,
advogados,

demandada,

que tem por objecto, a titulo principal, uma ac¢éo fundada em responsabilidade
contratual destinada a obter a condenacéo da Comissio a pagar & demandante uma
indemnizacdo pela rescisio de um contrato de arrendamento pretensamente
celebrado entre esta e a Comunidade Europeia, representada pela Comissdo

* Lingua do processo: francés.
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Europeia e, a titulo subsidiario, uma accdo fundada em responsabilidade
extracontratual destinada a obter a reparacio do prejuizo pretensamente sofrido

pela demandante na sequéncia da decisdo da Comissio de por termo as negociagdes
pré-contratuais com vista a celebracdo do referido contrato de arrendamento,

O TRIBUNAL DE PRIMEIRA INSTANCIA DAS COMUNIDADES EUROPEIAS
(Segunda Seccdo Alargada),

composto por: J. Pirrung, presidente, A. W. H. Meij, N. J. Forwood, 1. Pelikdnova e
S. Papasavvas, juizes,

secretario: K. Poche¢, administradora,

vistos os autos e apés a audiéncia de 17 de Maio de 2006,

profere o presente

Acérdao

Matéria de facto na origem do litigio

A demandante é uma sociedade anénima de direito belga especializada em
operacgdes imobiliarias. Faz parte do grupo Fortis que, nos paises do Benelux, tem
actividades nos dominios dos seguros e dos servicos financeiros.
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No final do ano de 2002, a demandante remodelou, em Bruxelas, um complexo
imobiliario do qual é proprietaria, denominado «City Center» e composto por dois
edificios, o edificio B 1 e o edificio B 2.

No inicio do ano de 2003, o Parlamento Europeu iniciou negociacdes com a
demandante para tomar de arrendamento a totalidade da area do edificio B 1 do
City Center, ou seja 16 954 m> a para instalacdo de escritérios, bem como 205
lugares de estacionamento (a seguir «imédvel»). Porém, posteriormente, o
Parlamento renunciou ao arrendamento do imével, afirmando que a Comissido
pretendia prosseguir as negociagbes por sua conta. No ambito da cooperacido
interinstitucional entre as duas instituicbes comunitérias, foi acordado que a
mudanca de certos servicos da Comissdo para o imével permitiria ao Parlamento
ocupar as instalacdes deixadas vagas por esses servigos.

Em 13 de Maio de 2003, a Comissdo, por intermédio do Sr. C. (a seguir
«negociador»), agente do Servigo «Infra-estruturas e logistica» — Bruxelas (OIB),
organismo criado pela Decisdo 2003/523/CE da Comissio, de 6 de Novembro
de 2002 (JO 2003, L 183, p. 35), entrou em contacto com a demandante e com a
Fortis Real Estate, o departamento especializado em imobilidrio da sociedade direito
belga Fortis AG (a seguir «sociedade Fortis»), uma sociedade irma da demandante
no grupo Fortis, a fim de finalizar a negociacdo dos termos do contrato de
arrendamento relativo ao imével (a seguir «contrato de arrendamento»).

Em trés reunides organizadas, respectivamente, em 16 de Maio, 3 e 6 de Junho
de 2003, o negociador e a sociedade Fortis (a seguir «partes nas negociacoes»)
discutiram os termos do contrato de arrendamento, bem como a questio das obras
de remodelacio interior a realizar no Imével. A Comissao pediu que fosse estipulado
no contrato de arrendamento que essas obras seriam efectuadas em nome e por
conta da demandante e que o seu montante seria posteriormente reembolsado
através do pagamento de uma renda suplementar. Além disso, a Comissdo pediu que
ficasse previsto no contrato de arrendamento que essas obras deveriam estar
concluidas até 31 de Outubro de 2003, ou seja, precisamente antes da data em que se
previa que o contrato de arrendamento comecava a produzir efeitos, e que uma
penalizacio seria devida em caso de atraso.
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Numa mensagem electrénica de 11 de Junho de 2003, a sociedade Fortis comunicou
ao negociador que nao era razoavel formalizar as encomendas relativas a execucéo
das obras antes da confirmacio do acordo da Comissio sobre os termos do contrato
de arrendamento.

Em anexo a uma carta de 16 de Junho de 2003, a sociedade Fortis enviou & Comissao
um projecto do contrato de arrendamento, que tinha sido previamente comunicado
a esta ultima por via electrénica. Esse projecto de contrato mencionava, no
artigo 4.4, que as obras de remodelacido interior do imével pretendidas pela
Comissdo, excepto as relativas a cafetaria e a seguranca (a seguir «obras de
remodelacio»), deveriam estar concluidas até 31 de Qutubro de 2003 e que, caso
contririo, uma indemnizacdo por mora seria devida a partir de 1 de Novembro
de 2003, data em que o contrato de arrendamento comecaria a produzir efeitos. No
entanto, a carta da sociedade Fortis precisava que o prazo para a realizagdo das obras
de remodelacdo e a data de inicio de contagem para efeitos da indemnizacdo por
mora previstos no projecto do contrato estavam sujeitos, designadamente, a
seguinte condicdo: «o mais tardar até 30 de Junho de 2003 devera ser-nos enviado
um duplicado da presente carta simplesmente assinado por V. Ex.*® e confirmando
assim 0 vosso acordo no que respeita aos termos e condi¢bes do [contrato de]
arrendamento». A sociedade Fortis indicava além disso: «A partir da recepg¢io [do
documento pedido], formalizaremos, conforme solicitado por V. Ex.**, as
encomendas para as obras [de remodelagdo] sem esperar pela assinatura formal
do arrendamento». Essa carta precisava igualmente que, caso o documento pedido
ndo fosse recebido dentro do prazo fixado, «o prazo para a realizacio das obras e a
data de inicio da contagem do prazo para efeitos da indemnizacio por mora seriam
adiados tendo em conta a data da recepcdo [do documento pedido] e as férias da
construcéo civil, e isto sem modificacio da data em que o arrendamento comega a
produzir efeitos».

Em 19 de Junho de 2003, tendo sido clarificados certos aspectos entre as partes nas
negociacdes, a sociedade Fortis comunicou uma segunda versido do projecto de
contrato de arrendamento, que introduzia algumas modificacbes ao artigo 4.5,
conforme consta da versdo de 16 de Junho de 2003.

Em 23 de Junho de 2003, na sequéncia de novas discussdes entre servigos técnicos, a
sociedade Fortis comunicou ao negociador uma terceira versio do projecto de
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contrato de arrendamento, que introduzia modificacbes nos artigos 4.3, 11 e 12,
conforme constam da versdes anteriores de 16 € 19 de Junho de 2003, bem como um
anexo recapitulativo do acordo das partes na negocia¢do sobre o orcamento e a
memoria descritiva das obras de remodelacio. No correio electrénico enviado, a
sociedade Fortis precisava que este terceiro projecto do contrato anulava e substituia
os projectos anteriormente enviados mas que o conteudo da sua carta de 16 de
Junho de 2003 continuava inteiramente aplicavel.

Por nota de 25 de Junho de 2003, o OIB submeteu, para parecer, aos servicos e
direc¢bes-gerais (DG) da Comissdo que devem ser consultados no ambito de
qualquer processo imobilidrio, ou seja, o servico juridico, a DG «Or¢amento» e a DG
«Pessoal e administracido» (a seguir, conjuntamente considerados, «autoridades de
controlo»), o projecto de carta de intengdes e do contrato de arrendamento.

Por fax de 26 de Junho de 2003, o negociador devolveu a sociedade Fortis uma cépia
da sua carta de 16 de Junho de 2003 que exibia a sua assinatura sob a seguinte
mencio manuscrita:

«O OIB considera satisfatorios os termos do contrato de arrendamento. Este foi
submetido as [a]utoridades de controlo.»

Por correio electrénico de 30 de Junho de 2003, na sequéncia de uma reuniio com
as autoridades de controlo, o negociador colocou a sociedade Fortis uma questio
relativa & recuperacido do imposto sobre o valor acrescentado (IVA) sobre as obras
de remodelacdo. Precisava, além disso, que o servigo juridico teria desejado
modificar o artigo 7.° do projecto do contrato de arrendamento. Por fim, indicava:

«Ha outras observagoes mas sem grande importancia. Atencéo, isto nao significa
que este dossier ja esteja aprovado.»
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Par correio electrénico de 1 de Julho de 2003, a sociedade Fortis respondeu
negativamente ao negociador a propésito da recuperacido eventual do IVA e da
modificacdo do artigo 7.° do projecto de contrato de arrendamento.

No mesmo dia, o servigo juridico emitiu um parecer favoravel sobre o projecto de
contrato de arrendamento, sem prejuizo das modificacdes propostas no projecto de
carta de intencgoes, as quais se destinavam a reforcar o caracter condicional desta, e
no préprio contrato de arrendamento, as quais incluiam uma modificacdo da
cldusula de atribui¢io de competéncia aos tribunais de Bruxelas.

Em 4 de Julho de 2003, a demandante fez as sociedades B e A as primeiras
encomendas necessirias a realizacdo das obras de remodelagio.

No mesmo dia, a DG «Or¢camento» emitiu um parecer favoravel sobre o projecto de
locacdo do imével na condigdo de serem tomados em conta os seus comentarios.
Estes ultimos tinham por objecto a obrigacao de respeitar o processo de autorizagdo
or¢amental, a necessidade de reforcar o cardcter condicional da carta de intengdes e
algumas propostas de modificacio do contrato de arrendamento.

Nessa mesma altura, a Comissdo preparou um projecto de comunicacdo ao
Conselho e ao Parlamento, na sua qualidade de autoridades orcamentais, que tinha
por objecto um pedido de orcamento adicional. Esta diligéncia era necessaria devido
aos significativos custos adicionais provocados em 2003 pela locacdo do imével.

Também em 4 de Julho de 2003, um agente do OIB, F., confirmava por fax a
sociedade Fortis que aceitava as despesas de vigilancia do estaleiro do imével.
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Em 5 de Julho de 2003, a DG «Orgamento» emitiu um parecer favoravel a propdsito
do projecto de comunicagido ao Conselho e ao Parlamento relativo ao pedido de
orcamento adicional.

Em 7 de Julho de 2003, DG «Pessoal e administracio» emitiu um parecer favoravel
sobre o projecto de locacdo do imével, sob reserva de serem estudadas e tomadas em
conta as consequéncias do projecto sobre os orcamentos em curso e futuros e a
estratégia geral de implantacdo dos servicos da Comissido e de ser dada resposta as
questdes suscitadas, em 25 de Junho de 2003, pelo Comité de sécurité, d’hygiene et
d’embellissement des lieux de travail de Bruxelles (CSHT) quanto a certos
problemas técnicos e de seguranca colocados pelo imével e a sua implantagao
geografica.

Durante uma conversa telefénica de 10 de Julho de 2003, o negociador indicou a
demandante que a aprovacio de principio da locacgdo estava relativamente atrasada
devido & descoberta de fraudes na Comissdo e que, provavelmente, essa aprovagéo
nio seria dada antes de meados de Setembro de 2003.

Par correio electrénico de 14 de Julho de 2003, o negociador confirmou a sociedade
Fortis que a aprovacio do contrato de arrendamento estava suspensa e que era
dificil prever quando poderia ser tomada uma decisio a esse respeito. Precisava, no
entanto, que nessa fase, nio estava em causa o préprio principio de locagio.
Concluia nos seguintes termos: «Deixo a sua apreciacdo a tomada de quaisquer
medidas que, tendo em conta esta suspensio, considere Uteis e necessarias». Ao
mesmo tempo, o OIB encetava negociagdes com outros proprietarios a fim de
encontrar eventualmente outra solucdo que permitisse proceder & mudanca o mais
brevemente possivel.

Nesse mesmo dia, a sociedade Fortis indicou ter tomado conhecimento da
suspensdo do processo de aprovacdo do contrato de arrendamento e informava o
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negociador de que, em consequéncia, tinha notificado imediatamente aos seus
fornecedores a suspensido de quaisquer encomendas formalizadas com vista a
realizacido das obras de remodelagdo e a interrupgio de quaisquer compromissos
relacionados com a execucdo dessas encomendas. Precisava igualmente que a
realizacio das obras de remodelacéo e a data de inicio da contagem para efeitos das
indemnizacdes por mora deviam ser proteladas para uma data a determinar
posteriormente tendo em conta as férias no sector da construgéo civil, a data do fim
da suspensdo do processo de assinatura formal do contrato de arrendamento e o
prazo de reactivacio das encomendas, e isto sem modificacdo da data em que o
contrato de arrendamento comecaria a produzir efeitos. Por fim, a sociedade Fortis
pedia ao negociador que, na hipétese de o préprio principio da locagio vir a ser
posto em causa, a informasse o mais rapidamente possivel.

Em 16 de Julho de 2003, o Building Policy Group (BPG, grupo da politica imobilidria
do OIB) teve uma reunido na qual foi decidido, tendo em conta o atraso de dois
meses para a ocupacido do imédvel, examinar seriamente e muito rapidamente a
possibilidade de arrendar outro edificio, denominado «M.», situado em Bruxelas e,
em consequéncia, suspender as encomendas ja formalizadas pelos préprios servigos
da Comissio com vista a remodelacio interior do imével.

Por carta recebida em 23 de Julho de 2003, o negociador informou a sociedade Fortis
de que a Comissdo recusava qualquer responsabilidade quanto ao prejuizo que esta
pudesse eventualmente sofrer devido ao atraso verificado na aprovacdo do contrato
de arrendamento. A este respeito, precisava:

«O acordo por mim dado quanto aos termos do contrato de arrendamento em caso
algum significava a sua aprovacdo definitiva, mas apenas uma garantia da parte do
OIB de fazer avancar este dossier no circuito decisério da Comissdo, que ¢, como
sabem, constituido por varias etapas sem as quais o OIB ndo pode assinar um
contrato.»
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Por carta de 27 de Agosto de 2003, a sociedade Fortis informou o negociador de que
considerava a Comissao responsavel pelo prejuizo que pudesse eventualmente sofrer
devido a rendncia desta a conclusdo do contrato de arrendamento. Além disso,
informava o negociador de que alguns dos seus fornecedores j& tinham feito
despesas na sequéncia do inicio das obras de remodelacio.

Por carta registada com aviso de recepc¢io de 9 de Setembro de 2003, dirigida ao
director do OIB, Sr. V., e ao negociador, a sociedade Fortis comunicou a estes
ultimos informacgdes segundo as quais o OIB teria dado inicio, depois de 14 de Julho
de 2003, a negociagbes relativas a tomada de arrendamento de outro edificio, as
quais estavam em vias de finalizacdo. Indicava, nessa ocasido, que qualquer rentancia
da Comissao & locacio negociada seria por ela considerada uma ruptura unilateral
do contrato de arrendamento celebrado.

Por carta registada com aviso de recepgdo de 16 de Setembro de 2003, o director do
OIB respondeu as duas cartas anteriores da sociedade Fortis afirmando que as partes
nunca tinham chegado a celebrar o contrato de arrendamento, pelo que as relacoes
entre elas tinham ficado na fase de negociagdes. Indicava igualmente que o OIB,
devido as suas fungdes, estava permanentemente em contacto com os promotores
imobilidrios e em discussido com eles sobre varios projectos realizados em paralelo.
Incidentalmente, o director do OIB indicava:

«[Clonfirmo que o Projet City Center deixou de fazer parte das prioridades actuais
da Comissdo para a instalacio dos seus proéprios servicos [mas] o City Center
continua a ser, na dptica da Comissdo, uma op¢do muito interessante que nao
deixaremos de [...] propor [as outras organizacdes europeias existentes ou em vias
de criacdo]. A este respeito, esperamos retomar contacto com V. Ex.** muito
rapidamente.»
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Por carta registada com aviso de recepcao de 24 de Setembro de 2003, dirigida ao
director do OIB, a sociedade Fortis tomou nota da rentincia da Comissao a locacio e
manifestou a sua intengdo de recorrer aos seus consultores juridicos.

Por carta de 26 de Setembro de 2003, a sociedade B. informou a sociedade Fortis de
que tencionava facturar-lhe o montante de 297 000 EUR correspondente ao custo
dos materiais e da mio-de-obra utilizados. Por carta de 12 de Novembro de 2003, a
sociedade B. comunicou a sociedade Fortis uma avaliacio detalhada das despesas
efectuadas as quais ascendiam a 302 870 EUR. Por carta de 18 de Junho de 2004,
confirmada por carta de 14 de Janeiro de 2005, a sociedade B. rectificou esta
avaliacdo, reduzindo-a para o montante de 16 842 EUR na sequéncia da reutilizacdo
de uma grande parte dos materiais.

Por carta registada com aviso de recepcao de 14 de Outubro de 2003, dirigida ao
director do OIB, a sociedade Fortis pediu a Comissdo que se responsabilizasse pela
indemnizacdo da sociedade B.

Por carta de 20 de Novembro de 2003, a sociedade A., por sua vez, pediu a sociedade
Fortis a indemnizacdo do prejuizo sofrido devida as encomendas anuladas, que
calculava ascenderem a 24 795,77 EUR.

Por carta de 24 de Novembro de 2003, o director do OIB recusou dar seguimento
favoravel ao pedido da sociedade Fortis relativo & indemnizacio da sociedade B., por
considerar que ndo existia responsabilidade contratual por parte da Comissao.
Afirmava, designadamente, que «qualquer iniciativa por parte da [sociedade] Fortis
quanto a pretensa locagdo do imével ou quanto a eventual encomenda de obras,
[tinha] cardcter puramente unilateral e ndo [era] oponivel ao OIB» e que «as
consequéncias prejudiciais de uma interpretacdo errada do alcance dos compro-
missos do OIB no ambito das negociagdes [eram] exclusivamente imputaveis a
[sociedade] Fortis».
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Por carta de 10 de Dezembro de 2003, a sociedade Fortis manteve a sua posi¢do
segundo a qual a Comissao tinha incorrido em responsabilidade contratual ao
recusar-se a executar o contrato de arrendamento.

Por carta de 22 de Dezembro de 2003, o director do OIB manteve igualmente a sua
posicdo segundo a qual o OIB nao tinha violado nenhuma obrigacdo para com a
sociedade Fortis.

Por carta de 18 de Fevereiro de 2004, dirigida ao negociador, o consultor juridico da
demandante concluiu que a Comissdo tinha incorrido em responsabilidade
contratual e reclamou a esta ultima o pagamento a sua cliente do montante de
1137 039 EUR a titulo de indemnizacio do prejuizo por esta pretensamente sofrido.

Por carta de 19 de Marco de 2004, o director do OIB nio aceitou o pedido de
indemnizacao apresentado pelo consultor juridico da demandante.

Tramitacdo processual e pedidos das partes

Por peticio apresentada na Secretaria do Tribunal de Primeira Instincia em 5 de
Julho de 2004, a demandante intentou a presente accio.

Em 16 de Fevereiro de 2005, a demandante apresentou um pedido requerendo a
apresentacio do contrato de arrendamento relativo a uma parte do imével que
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acabara de celebrar com a Communauté francaise de Belgique, bem como uma nota
explicativa do impacto da celebracio deste contrato no cilculo dos seus prejuizos.
Em 10 de Marc¢o de 2005, ouvida a Comissio, o presidente da Segunda Secc¢io do
Tribunal deferiu o pedido da demandante. Esta apresentou os documentos indicados
no seu pedido dentro do prazo fixado.

Em 17 de Janeiro de 2006, com base em relatério do juiz relator, o Tribunal
(Segunda Seccdo) decidiu dar inicio a fase oral e, no ambito das medidas de
organizagdo do processo, convidou as partes a responder por escrito a uma série de
questoes e a demandante a apresentar certos documentos. As partes responderam a
este pedido dentro dos prazos fixados.

Em 7 de Fevereiro de 2006, ouvidas as partes, o Tribunal remeteu o processo a
Segunda Seccao alargada.

Em 27 de Margo de 2006, a demandante formulou um novo pedido de apresentacdo
de um contrato de arrendamento celebrado com a sociedade Fortis sobre uma parte
ainda nédo arrendada do imével, bem como uma breve nota explicativa do impacto
da celebracéo deste ultimo contrato sobre no célculo dos seus prejuizos. Por decisio
do Tribunal de 4 de Abril de 2006, ouvida a Comissio, o pedido da demandante foi
deferido. Em 26 de Abril de 2006, apresentou os documentos mencionados no seu
pedido na Secretaria do Tribunal.

Na audiéncia de 17 de Maio de 2006, foram ouvidas as alegacdes das partes e as suas
respostas as questdes colocadas pelo Tribunal. Na acta da audiéncia, o Tribunal
registou as modificacdes introduzidas pela demandante no seu pedido de
indemnizacdo, as quais ndo suscitaram objeccdes por parte da Comissdo, bem
como a renincia da demandante aos seus pedidos alternativos de indemnizacio,
tendo em conta a indexacio das rendas, que tinham sido apresentados pela primeira
vez em 26 de Abril de 2006.
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A demandante conclui pedindo que o Tribunal se digne, a titulo principal:

— declarar que a Comissdo, por actos que lhe sdo imputaveis, incorreu em

responsabilidade contratual, e condend-la a pagar-lhe, em ultima andlise, o
montante de 8 853 399,44 EUR, montante do prejuizo calculado, acrescido dos
juros a taxa legal aplicavel na Bélgica a partir da data do pedido até a data do
pagamento efectivo;

se for caso disso, citar o negociador para comparecer a fim de ser ouvido a
propésito das afirmacgdes que proferiu na reunido de 6 de Junho e da conversa
telefénica de 10 de Julho de 2003.

A titulo subsidiario, a demandante conclui pedindo que o Tribunal se digne:

— declarar que a Comunidade, representada pela Comissdo, incorreu em

responsabilidade extracontratual e condenar a Comissdo a pagar-lhe o
montante de 6 731 448,46 EUR a titulo de indemnizacdo do prejuizo sofrido,
bem como os juros de mora sobre este montante a partir da data da decisdo que
venha a ser proferida e até ao pagamento efectivo, a taxa de 6%;

— se for caso disso, ordenar a diligéncia de instru¢ido proposta no pedido principal.

Em qualquer caso, a demandante conclui pedindo que o Tribunal se digne condenar
a Comissao nas despesas.
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7 A Comissao conclui pedindo que o Tribunal se digne:

— julgar o pedido da demandante inadmissivel na parte relativa a sua
responsabilidade contratual;

— julgar o pedido da demandante improcedente na parte relativa a sua
responsabilidade extracontratual;

— condenar a demandante nas despesas, incluindo as despesas necessérias a sua
defesa, que ascendem a 15 000 EUR.

Quanto a acc¢io principal fundada em responsabilidade contratual

s Na peticdo, a demandante refere que intentou a sua accdo fundada em
responsabilidade no Tribunal, a titulo principal, ao abrigo da cldusula compro-
misséria contida no artigo 17.° do contrato de arrendamento que alegadamente
concluiu, o mais tardar em 26 de Junho de 2003, com a Comunidade, representada
pela Comissdo e, consequentemente, com fundamento no artigo 225.°, n.° 1, CE e no
artigo 238.> CE.

s A Comissio sustenta que a accdo fundada em responsabilidade contratual intentada
pela demandante é inadmissivel.
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A — Argumentos das partes

A Comissao afirma que o Tribunal nio tem competéncia para se pronunciar com
base numa cldusula compromisséria estipulada num contrato que nio foi
validamente celebrado entre as partes.

A demandante sustenta que o Tribunal tem competéncia para se pronunciar sobre a
sua acgdo baseada em responsabilidade contratual ao abrigo de uma cldusula
compromisséria contida no projecto de contrato que enviou a Comissdo em 16 de
Junho de 2003. Com efeito, esse projecto do contrato correspondeu a uma proposta
para contratar emitida pela demandante, representada pela sociedade Fortis, que foi
seguidamente aceite, o mais tardar em 26 de Junho de 2003, pela Comunidade
Europeia, representada pela Comissdao. O acordo da Comissio resulta da mencéo
manuscrita e da assinatura apostas pelo negociador na carta anexa ao projecto de
contrato enviado & Comissdo em 16 de Junho de 2003. A demandante invoca,
portanto, o artigo 17.° do projecto do contrato, intitulado «Clausula atributiva de
competéncia e lei aplicavel», que estipula, designadamente, que «[e]m caso de litigio,
e na falta de acordo amigavel, serda competente o Tribunal de Justica das
Comunidades Europeias».

Na audiéncia, a Comissdo contestou a existéncia da clausula compromisséria
invocada pela demandante, pelo facto de nenhum acordo ter existido sobre esta
cldusula entre as partes na accdo intentada no Tribunal com fundamento no
artigo 238.° CE, ou seja, a Comunidade Europeia, representada para este efeito pela
Comissdo, e a demandante. Nos seus articulados, a Comisséo alegou, designada-
mente, que as partes nas negociacbes ndo estavam habilitadas, na falta das
autorizagdes ou aprovagdes necessarias, a vincular contratualmente as partes no
presente litigio, pelo que nenhum contrato pode ser validamente celebrado entre
estas dltimas.
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B — Apreciagdo do Tribunal de Primeira Instdncia

Nos termos das disposicdes conjugadas do artigo 225.°, n° 1, CE e do
artigo 238.° CE, o Tribunal tem competéncia para se pronunciar com base numa
cldusula compromisséria contida num contrato de direito ptblico ou de direito
privado celebrado pela Comunidade ou por conta desta. A jurisprudéncia precisa
que s6 as partes na clausula compromisséria podem ser partes na acgdo proposta
com fundamento no artigo 238.° CE (v., neste sentido, acérddo do Tribunal de
Justica de 7 Dezembro de 1976, Pellegrini/Comisséao, 23/76, Colect., p. 713, Recueil,
p- 1807, n.° 31). Na falta de uma manifestacio de vontade das partes no sentido de
lhe atribuirem competéncia para se pronunciar sobre um litigio baseado num
contrato, o Tribunal nao pode, pois, aceitar ser chamado a conhecer do litigio (v.,
neste sentido, despacho do Tribunal de 3 de Outubro de 1997, Mutual Aid
Administration Services/Comissio, T-186/96, Colect., p. 11-1633, n.° 46); caso
contrério, alargaria a sua competéncia jurisdicional para além dos litigios cujo
conhecimento lhe estd limitativamente reservado pelo artigo 240.° CE, uma vez que
esta disposicdo confere aos 6rgaos jurisdicionais nacionais a competéncia de direito
comum para conhecer dos litigios nos quais a Comunidade é parte (acérdao do
Tribunal de Justica de 21 de Maio de 1987, Rau e o., 133/85 a 136/85, Colect.,
p. 2289, n° 10, e despacho Mutual Aid Administration Services/Comissdo, ja
referido, n° 47). Sendo esta competéncia comunitiria derrogatéria do direito
comum, deve, além disso, ser interpretada restritivamente (acérddo do Tribunal de
Justica de 18 Dezembro de 1986, Comissido/Zoubek, 426/85, Colect., p. 4057, n.° 11).

Deve, pois, examinar-se se a clausula compromissoéria invocada pela demandante foi
validamente estipulada entre a Comissdao ou os seus representantes, agindo por
conta da Comunidade, e a demandante ou os seus representantes.

A este respeito, resulta da jurisprudéncia que, embora, no Ambito de uma clausula
compromissoria estipulada ao abrigo do artigo 238.° CE, o Tribunal de Justica possa
ser chamado a decidir o litigio aplicando o direito nacional que rege o contrato, a sua
competéncia para conhecer de um litigio relativo a esse contrato deve ser apreciada
exclusivamente a luz das disposi¢bes do artigo 238.° CE e das estipulacbes da
cldusula compromisséria, sem que lhe possam ser opostas disposi¢ées do direito
nacional que poderiam alegadamente obstar & sua competéncia (acérdao do
Tribunal de Justica de 8 de Abril de 1992, Comissdo/Feilhauer, C-209/90, Colect.,
p. I-2613, n° 13).
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Embora o artigo 238° CE nao precise a forma que deve revestir a clausula
compromissoria, resulta do artigo 44.°, n.° 5A, do Regulamento de Processo, que
impoe que a peticio apresentada com fundamento no artigo 225.°, n.° 1, CE e no
artigo 238.° CE seja acompanhada de um exemplar da cldusula atributiva de
competéncia as jurisdicdes comunitérias, que esta deve, em principio, ser estipulada
por escrito. O artigo 44.°, n.° 5A, do Regulamento de Processo prossegue, todavia,
uma finalidade probatéria e a formalidade que nele se prescreve deve considerar-se
cumprida quando os documentos apresentados pela demandante permitam a
jurisdicdo comunitaria & qual se recorreu ter um conhecimento suficiente do acordo
celebrado entre as partes no litigio no sentido de subtrair o diferendo que os opde a
propésito do contrato aos drgios jurisdicionais nacionais para os submeter as
jurisdicbes comunitarias (v., neste sentido, acérddo Pellegrini/Comissio, n.° 53
supra, n.° 10).

No caso vertente, o artigo 17.° do projecto de contrato de arrendamento estipula
que, na falta de acordo entre as partes, o «Tribunal de Justica» tem competéncia
para dirimir os litigios emergentes do contrato. Segundo a jurisprudéncia, estes
ultimos termos devem ser interpretados no sentido de que designam a instituicdo
visada no artigo 238.° CE, que inclui, designadamente, o Tribunal de Primeira
Instancia (v., neste sentido, acérdao do Tribunal de Justica de 17 de Marco de 2005,
Comissao/AMI Semiconductor Belgium e o., C-294/02, Colect., p. I-2175, n.”* 43 a
53), que é, no caso vertente, a jurisdicio competente por for¢a do artigo 225.°, n.° 1,
CE.

No entanto, as partes no presente litigio ndo estdo de acordo sobre o facto de a
estipulacdo que figura no artigo 17.° do projecto do contrato de arrendamento ter o
valor de acordo sobre a cldusula compromisséria alegada.

A este respeito, importa ter presente que a demandante ndo contestou validamente
as afirmacoes da Comissdo segundo as quais o ordenador competente para celebrar
0 contrato era, no caso dos autos, o director do OIB, afirmagdes que sio
corroboradas pelas disposi¢oes do artigo 16.° da Decisao 2003/523 e do Titulo V da
Parte II do Regulamento (CE, Euratom) n.° 1605/2002 do Conselho, de 25 de Junho
de 2002, que institui o Regulamento Financeiro aplicivel ao orcamento geral das
Comunidades Europeias (a seguir «Regulamento Financeiro») (JO L 248, p. 1), para
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o qual este ultimo artigo remete. Importa, além disso, sublinhar que a demandante,
interrogada na audiéncia sobre esta questdo, alegou unicamente que a clausula
compromissoria foi «aparentemente» acordada, uma vez que o negociador se lhe
apresentou sempre como titular do poder de vincular contratualmente a Comissdo
e, em Ultima instincia, a Comunidade para efeitos da presente transacgio
imobilidria. Nos seus articulados, a Comissdo contestou que a demandante possa,
no caso vertente, invocar a teoria do mandato aparente, por ndo ter demonstrado de
que modo o comportamento adoptado pelo negociador podera ter feito crer que
estava habilitado a vincular contratualmente a Comisséo.

Na hipé6tese de a teoria da aparéncia ser reconhecida em direito comunitério,
designadamente em matéria de representacio das partes num contrato, a aplicagéo
desta teoria pressupbe necessariamente que o terceiro que invoca a aparéncia
demonstre que as circunstiancias da causa o autorizavam a acreditar que a referida
aparéncia estava de acordo com a realidade. Daqui resulta, no caso dos autos, que a
demandante, que intentou a sua acc¢do com fundamento numa cldusula
compromisséria «aparentemente» acordada entre ela e a Comissdo, deve, no
minimo, provar que, tendo em conta as circunstincias da causa, podia
legitimamente acreditar que o negociador tinha o poder de vincular contra-
tualmente a Comissao, agindo em nome e por conta da Comunidade.

Nio é esse o caso dos autos. Com efeito, a demandante ndo forneceu nenhum
elemento comprovativo das suas alegacbes segundo as quais o negociador se
apresentou perante ela como sendo o ordenador competente titular dos poderes
necessarios para vincular contratualmente a Comissio e a Comunidade. Assim, ndo
estd demonstrado que o erro invocado pela demandante sobre os limites exactos dos
poderes do negociador tenha sido induzido pelo comportamento deste tltimo.

Por outro lado, a demandante ndo demonstrou que os factos da causa justificavam
que tenha podido, sem imprudéncia ou negligéncia da sua parte, equivocar-se sobre
os limites exactos dos poderes do negociador e o alcance da menc¢do manuscrita e da
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assinatura por este apostas, em 26 de Junho de 2003, na carta que acompanhava o
projecto de contrato (v. n.° 11, supra). Como resulta dos autos, a sociedade Fortis,
que representava a demandante nas negocia¢des pré-contratuais, é um profissional
avisado e um operador importante no mercado imobilidrio de Bruxelas. Antes destas
negociagoes ja tinha tido, entre 1999 e 2002, varias negociagdes semelhantes com os
servicos da Comissdo. Os documentos apresentados a este respeito pela Comissao
demonstram que, neste tipo de negociacdes, é habitual negociar os termos do
contrato a celebrar e qualquer pacto atributivo de jurisdigio relativo a este dltimo
antes de dar inicio ao procedimento interno de controlo e de decisdo que culmina
no compromisso contratual da Comissdo. Tendo em conta a sua experiéncia na
matéria, a sociedade Fortis sabia perfeitamente que o acordo sobre os termos do
contrato e da convencdo atributiva de jurisdi¢do é anterior ao compromisso juridico
da Comissio, o qual s6 tem lugar depois da fase de controlo e de decisio interna na
instituicdo. No caso dos autos, a menc¢do manuscrita de 26 de Junho de 2003, através
da qual o negociador precisava, designadamente, que os termos do pacto atributivo
de jurisdicdo negociado tinham sido submetidos as autoridades de controlo, era
suficientemente clara e precisa para permitir & sociedade Fortis compreender que a
fase de controlo e de decisdo interna da Comissédo tinha sido desencadeada e que,
segundo a prética habitual, o0 compromisso contratual apenas seria concluido pelo
ordenador no termo do referido procedimento.

Esta conclusdo ndo pode ser posta em causa pelo facto de a Comissdo nao ter
comunicado expressamente ao seu parceiro, por ocasido das presentes negociagoes,
as regras precisas do seu procedimento interno de controlo e decisdo ou que as
presentes negociacdes foram conduzidas com um novo organismo, criado
especificamente pela Comissdo para gerir as transacgdes imobiliarias. Com efeito,
o facto de a situacio aparente invocada pela demandante derrogar a pratica habitual
na matéria (v. n.° 62, supra), que era conhecida da demandante, deveria ter suscitado
a desconfianca desta ultima e deveria té-la incitado a verificar, no caso concreto, os
limites exactos dos poderes do negociador. Ao ndo proceder a esse controlo nas
circunstancias do caso dos autos, a demandante cometeu uma negligéncia que nao
pode legitimamente invocar no ambito da presente acgao.
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Atento o exposto, a demandante nio pode sustentar que acreditou legitimamente
que o poder de negociar os termos do contrato coincidia com o poder de vincular
contratualmente a Comissdo e que o acordo celebrado em 26 de Junho de 2003
entre as partes nas negociacdes tinha o valor de compromisso contratual da
Comissdo. Nédo pode, portanto, alegar, no caso presente, que a cldusula
compromissdria teria «aparentemente» existido em relacdo a ela a partir de 26 de
Junho de 2003.

Consequentemente, e nio sendo sequer necessirio decidir sobre a eventual
habilitacdo da sociedade Fortis para representar a demandante para efeitos de
estipular a alegada cldusula compromisséria, ha que concluir que, dado que a
demandante n3o demonstrou a existéncia de uma clausula compromisséria
validamente celebrada entre as partes no presente litigio, e que nio observou, a
este respeito, o disposto no artigo 44.°, n.° 5A, do Regulamento de Processo, a sua

accdo € inadmissivel porquanto foi proposta com fundamento nas disposicdes
conjugadas do artigo 225.°, n.° 1, CE e do artigo 238.° CE.

Quanto a accio subsididria com base em responsabilidade extracontratual

Na sua peticdo, a demandante referiu que intentou a sua ac¢io fundada em
responsabilidade no Tribunal, a titulo subsididrio e na hipétese de o Tribunal
considerar que as partes ndo celebraram o contrato de arrendamento, com
fundamento nos artigos 225.° CE e 235.° CE, bem como no artigo 288.°, segundo
paragrafo, CE.

Consequentemente, ha que conhecer da accdo fundada em responsabilidade
extracontratual regularmente proposta pela demandante com fundamento nos
artigos atras referidos.
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A — Quanto ao mérito

1. Argumentos das partes

A demandante considera que a Comisséo violou o seu dever de agir de boa-fé no
ambito das negociagdes pré-contratuais e abusou do seu direito de ndo contratar
rompendo as negociagbes pré-contratuais numa fase muito avancada destas. Em
primeiro lugar, a Comissdo ndo a informou, a partir da recepcio da proposta emitida
em 16 de Junho de 2003, que nio podia aceitar esta dltima devido a imperativos
ligados ao seu procedimento interno de tomada de decisdo, tendo, pelo contrério,
assinado a proposta sabendo que, nessa base, a demandante contrataria as obras de
remodelacido. Seguidamente, permitiu que, até 14 de Setembro de 2003, se
realizassem negociagoes, apesar de saber, desde o inicio do més de Julho de 2003,
que estas estavam condenadas ao fracasso. Por fim, nunca chegou a comunicar o
verdadeiro motivo da ruptura das negociagbes e comprometeu-se nessas
negociacdes com ligeireza, a0 ndo tomar em conta a oposi¢do dos funciondrios a
localizacdo do imé6vel. A demandante contesta que o Regulamento Financeiro
confira a Comissao o direito absoluto de nido levar a seu termo o processo de
celebragido de um contrato, sem obrigacdo de indemnizagio. Invoca, a este respeito,
a ilegalidade das disposi¢des do Titulo V da Parte I do Regulamento Financeiro, quer
porque foram adoptadas com uma base juridica inadequada, em violagio do
principio da competéncia de atribuicio da Comunidade, quer porque violam o
artigo 288.° CE, ao exonerar ilegalmente a Comissdo de uma parte da sua
responsabilidade. A titulo subsididrio, a demandante sustenta que a Comissdo nio
lhe pode opor, no caso vertente, a regra contida no artigo 101.°, primeiro parigrafo,
do Regulamento Financeiro, na medida em que ela prépria nao respeitou o prescrito
no segundo pardgrafo deste artigo, que impde a comunicacio aos proponentes
interessados dos fundamentos da decisdo de renunciar a celebracido do contrato.

Na fase da réplica, a demandante alega, além disso, que a Comissdo violou os
principios gerais do direito comunitario que proibem a revogacio de um acto
administrativo que tenha conferido direitos subjectivos a particulares, na medida em
que retirou a sua aceitacdo da proposta.
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A demandante sustenta que a Comisséao violou igualmente o principio da proteccéo
da confianca legitima ao romper as negociacbes depois de ter suscitado na
demandante, em 26 de Junho de 2003, a esperanca fundada de que a assinatura
formal do contrato se seguiria ao acordo de principio que tinha sido dado sobre os
termos do contrato. A Comissdo induziu-a, em primeiro lugar, em erro sobre o
alcance das suas obrigacdes ao nao a ter informado de que, por imperativos ligados
ao seu procedimento interno, sé ficaria vinculada juridicamente através da
assinatura formal do contrato de arrendamento pelo ordenador competente e que
qualquer iniciativa tomada entretanto pela demandante correria por seu préprio
risco. Seguidamente, considera que a Comissdo a incitou a formalizar as
encomendas necessarias as obras de remodelacdo. Assim, insistiu varias vezes em
que essas obras fossem realizadas rapidamente para que a instalacio dos
funciondrios se efectuasse na data da entrada em vigor do contrato de
arrendamento, em 1 de Novembro de 2003. Além disso, o negociador assinou,
sem ter manifestado a menor reserva, a carta de 16 de Junho de 2003, que precisava:
«A partir da recepcio [da carta assinada], formalizaremos, conforme solicitado por
V. Ex*, as encomendas para as obras sem esperar pela assinatura formal do
contrato de arrendamento.» Além do mais, na reunido de 6 de Junho de 2003
referida no n.° 5, supra, o negociador, por um lado, comunicou a sociedade Fortis
que, apesar de a assinatura do contrato ndo poder ocorrer antes de 15 de Junho
de 2003, a conclusio do contrato era certa e sugeriu, por outro, aos seus
interlocutores que se baseassem na sua palavra para formalizarem as encomendas
necessarias as obras de remodelacdo. Foi com fundamento na confianca legitima
deste modo suscitada, e que ndo foi posta em causa posteriormente, que a
demandante formalizou, a partir de 4 de Julho de 2003, as encomendas necessarias
as obras de remodelagdo a fim de poder cumprir, nos prazos fixados, as suas
obrigacdes decorrentes do contrato de arrendamento. Sé mais tarde, implicitamente
a partir de 10 de Julho de 2003, depois explicitamente em 14 de Setembro de 2003, é
que a Comissdo manifestou dividas sobre a assinatura formal do contrato.

A titulo do dano resultante destas ilegalidades, a demandante reclama, em primeiro
lugar, uma indemnizacdo por ter perdido a oportunidade de concluir o contrato de
arrendamento, correspondente a 75% do montante dos ganhos contratuais
esperados, ou seja, um montante que ascende a 6 608 821,25 EUR.

A demandante pede, além disso, o reembolso das despesas em que incorreu
inutilmente devido as negociacdes. No que diz respeito, em primeiro lugar, as
despesas reclamadas pelos seus fornecedores, as sociedades B. € A., na sequéncia das
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encomendas formalizadas e que ascendiam ao montante de 41 637,7 EUR, essas
despesas foram efectuadas com fundamento na confianca legitima que a
demandante depositou na assinatura do contrato. No que respeita, em segundo
lugar, ao custo das prestagoes executadas pela sociedade anénima Fortis Real Estate
Property Management (a seguir «<FREPM»), uma sociedade do grupo Fortis que
interveio nas negociacdes na qualidade de chefe de projecto, num montante que se
elevava a 19 298,76 EUR, excluindo o IVA, e pelo pessoal da sociedade Fortis num
montante que calcula em 21 690,68 EUR, estas despesas foram efectuadas em
beneficio exclusivo da Comissao, com fundamento na confianca legitima de que o
contrato de arrendamento seria celebrado.

Por fim, a demandante pede uma indemnizacido pela perda da oportunidade de
arrendar o imével a um terceiro, em condi¢des equivalentes, enquanto duraram as
negociacdes, ou seja, o periodo compreendido entre 13 de Maio e 14 de Setembro
de 2003. Durante esse periodo, a demandante renunciou a manter negociacoes sobre
o imével com terceiros e, deste modo, conferiu & Comissdo uma exclusividade
justificada pela urgéncia manifestada por esta em concluir o contrato de
arrendamento. A demandante avalia o prejuizo, ex aequo et bono, num montante
que ascende a 40 000 EUR.

A Comissao sustenta, em primeiro lugar, que, ao romper as negociagdes encetadas
com a demandante, nio adoptou um comportamento faltoso na acepcido do
artigo 288.°, segundo paragrafo, CE.

O artigo 101.° do Regulamento Financeiro conferia-lhe o direito absoluto de nao
celebrar o contrato de arrendamento, sem obrigacdo de indemnizacio. Este direito
de renunciar ao contrato, exercido sem prejuizo da aplicacdo do artigo 288.°,
segundo pardgrafo, CE, é oponivel a demandante. No caso vertente, a Comissdo
considera que respeitou o imposto no artigo 101.° do Regulamento Financeiro
apesar de ndo ter comunicado & demandante os motivos da sua decisdo de renunciar
ao contrato, uma vez que esta ultima néo lhe tinha dirigido um pedido escrito prévio
nesse sentido.
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A Comissao contesta a excepcao de ilegalidade suscitada pela demandante. As regras
aplicaveis a adjudicacdo dos contratos publicos comunitarios e aos compromissos
juridicos das autoridades da Unido Europeia fixadas no Regulamento Financeiro
foram legalmente adoptadas com fundamento nos artigos 274.° CE e 279.° CE, pelo
que a sua aplicagdo no caso vertente ndo deve ser afastada.

A Comissdo alega que, uma vez que se limitou a exercer os seus direitos, observando
os procedimentos de adjudicacdo dos contratos publicos comunitérios, ao renunciar
ao contrato de arrendamento em razido de consideracbes muito concretas ligadas a
problemas técnicos colocados pelo imédvel e pela sua situacdo geografica, que
informou a demandante, em 26 de Junho de 2003, do inicio do procedimento de
consulta e de decisdo e que informou, sem demora, esta ultima da suspensdo desse
processo €, posteriormente, da rentncia & celebracdo do contrato de arrendamento,
nio lhe pode ser imputada nenhuma violacdo grave e manifesta dos limites que, no
caso vertente, se impunham ao seu poder de apreciagdo. Do mesmo modo, nido pode
ser acusada de ndo ter informado expressamente a demandante de que a aprovagio
definitiva do contrato estava sujeita a um procedimento de consulta e de decisio,
dado que as normas correspondentes sdo obrigatérias para todos os sujeitos, sdo
publicadas no Jornal Oficial e, por conseguinte, sdo do conhecimento de todos,
designadamente da demandante, que delas tomou, de resto, conhecimento em
negociacdes anteriores. Nestas condi¢cdes, ndo se pode considerar que a Comissdo
teve um comportamento contrario & boa-fé por ocasiio das negociagbes pré-
-contratuais controvertidas.

A Comissdo considera igualmente que ndo pode ser acusada de ter retirado o seu
consentimento & celebragio do contrato de arrendamento, uma vez que nunca deu o
seu consentimento, contrariamente ao que alega a demandante.

A Comissao sustenta ainda que nao violou o principio da proteccio da confianga
legitima nas circunstancias do caso presente. Com efeito, jamais incitou a
demandante a efectuar despesas com vista a realizacdo das obras de remodelacio,
nem suscitou & demandante qualquer confianga legitima no facto de o contrato de
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arrendamento vir a ser celebrado. Em especial, ndo forneceu nenhuma garantia
precisa sobre o resultado do procedimento de consulta e de decisdo. Pelo contrario,
o negociador emitiu reservas sobre a conclusdo do contrato na sua mengéo
manuscrita de 26 de Junho de 2003 e na sua mensagem electrénica de 30 de Junho
de 2003. Além disso, indicou a demandante, ao longo das negocia¢des, que o desejo
de esta ver o contrato aprovado num determinado prazo ndo se podia concretizar
tendo em conta a obrigacdo de respeitar o procedimento de consulta e de decisao.

Em segundo lugar, a Comissdo contesta que a demandante tenha feito a prova que
lhe incumbe de um nexo de causalidade directo entre o comportamento ilegal e o
dano alegado. Quanto a perda de oportunidade de contratar, nao se pode considerar
que o prejuizo que resulta da ndo ocupagio de um imével, sofrido véarios anos depois
da ruptura das negociagOes pré-contratuais, seja o resultado normal dessa ruptura.
Quanto as despesas em que incorreram os fornecedores, foi a demandante que,
através do seu comportamento, causou directamente esse dano ao decidir formalizar
as encomendas num momento em que tinha consciéncia de que o contrato ainda
néo tinha sido aprovado, e isso ndo obstante as reservas emitidas pelo negociador.
Por fim, quanto as despesas da FREPM e de pessoal da sociedade Fortis, a
demandante nao demonstrou que as alegadas prestacdes tivessem sido executadas
por ocasido das negociacdes do contrato de arrendamento.

Em terceiro lugar, a Comissdo nega que a demandante tenha apresentado a prova
que lhe incumbe da existéncia de um prejuizo real e certo.

Em direito comunitario, a perda do lucro que se espera obter com a execugio de um
contrato ndo € susceptivel de indemnizacio na falta de contrato. Além disso, a
indemnizacdo de uma perda de oportunidade é discutivel no caso vertente, uma vez
que a demandante nunca perdeu a possibilidade de arrendar o imével a um terceiro.
De qualquer modo, a demandante ndo demonstrou a dimensao do dano alegado.
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No que diz respeito as despesas reclamadas pelos fornecedores, a demandante nio
demonstrou a realidade do dano por ela alegado, ou seja, 0 pagamento dos materiais
e o facto de terem sido encomendados em vio.

As despesas em que incorreu a FREPM ou a sociedade Fortis por ocasido das
negociagdes nao constituem um prejuizo susceptivel de indemnizacao, uma vez que
a Comissdo tem o direito de renunciar, sem indemnizacdo, a adjudicacdo de
contratos publicos. Além disso, a demandante nio faz prova suficiente de que sofreu
um prejuizo real e pessoal nem demonstrou a pertinéncia dos elementos utilizados
para avaliar o prejuizo alegado.

Por 1dltimo, a demandante nio pode reclamar um montante a titulo da alegada perda
de uma oportunidade de arrendar o imével a um terceiro durante as negociagoes,
uma vez que a perda de um lucro devido a ndo celebragdo de um contrato ndo é
susceptivel de indemnizagdo. De qualquer modo, a demandante néo fez prova de ter
tido uma oportunidade real de arrendar o imével a um terceiro enquanto duraram
as negociagoes.

2. Apreciagdo do Tribunal de Primeira Instdncia

Resulta de jurisprudéncia assente que para existir responsabilidade extracontratual
da Comunidade na acepcdo do artigo 288.°, segundo paragrafo, CE é necessario
estarem reunidos uma série de requisitos, a saber, a ilegalidade do comportamento
censurado as instituicoes, a realidade do dano e a existéncia de um nexo de
causalidade entre o comportamento alegado e o prejuizo invocado (acérdao do
Tribunal de Justica de 29 de Setembro de 1982, Oleifici Mediterranei/CEE, 26/81,
Recueil, p. 3057, n.° 16; acérdaos do Tribunal de Primeira Instincia de 11 de Julho
de 1996, International Procurement Services/Comisséo, T-175/94, Colect., p. 1I-729,
n.° 44; de 16 de Qutubro de 1996, Efisol/Comissido, T-336/94, Colect., p. 11-1343,
n° 30, e de 11 de Julho de 1997, Oleifici Italiani/Comissao, T-267/94, Colect.,
p. 11-1239, n.° 20).

II - 1407



87

88

89

90

ACORDAO DE 8. 5. 2007 — PROCESSO T-271/04

Quando um destes requisitos nédo estiver preenchido, a ac¢do de indemnizacio deve
ser totalmente julgada improcedente, sem que seja necessario examinar os restantes
requisitos dessa responsabilidade (acérddo do Tribunal de Primeira Instancia de
20 de Fevereiro de 2002, Forde-Reederei/Conselho e Comissdo, T-170/00, Colect.,
p. II-515, n° 37), ndo sendo, além disso, o Tribunal obrigado a examinar os
requisitos da responsabilidade numa ordem determinada (ac6rdao do Tribunal de
Justica de 9 de Setembro de 1999, Lucaccioni/Comissdo, C-257/98 P, Colect.,
p. I-5251, n° 13).

a) Quanto ao comportamento ilegal alegado

Observagdes preliminares

E necessario, a titulo preliminar, precisar o contexto no qual se inscreveram as
presentes negociacdes pré-contratuais.

Nos termos do artigo 104.° do Regulamento Financeiro e do artigo 116.°, n.° 7, do
Regulamento (CE, Euratom) n.° 2342/2002 da Comissao, de 23 de Dezembro
de 2002, que estabelece as normas de execucdo do Regulamento (CE, Euratom)
n° 1605/2002 do Conselho, que institui o Regulamento Financeiro aplicavel ao
orcamento geral das Comunidades Europeias (a seguir «<normas de execugio») (JO
L 357, p. 1), as instituicdes comunitarias e os seus servicos sdo consideradas
entidades adjudicantes relativamente aos contratos celebrados por sua prépria
conta.

O artigo 88.°, n.° 1, do Regulamento Financeiro determina que os contratos publicos
sdo contratos a titulo oneroso celebrados por escrito por uma entidade adjudicante
tendo em vista obter, mediante pagamento de determinado preco, no todo ou em
parte a cargo do orcamento, o fornecimento de bens méveis ou iméveis, a execucdo
de obras ou a prestacao de servicos. Segundo este mesmo artigo, esses contratos
incluem, designadamente, os relativos a aquisicdo ou arrendamento de um imével.
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7

No caso vertente, ndo é contestado que o contrato de arrendamento devia ser
celebrado entre a demandante, uma sociedade imobilidria de direito belga, e a
Comunidade Europeia, e que tinha por objecto a locacdo de um edificio existente,
ou seja, o edificio B 1 do City Center, e isto por conta da Comisséo, que pretendia
instalar nesse local alguns dos seus servigos.

Resulta do exposto que a Comissdo agiu, no caso vertente, como uma «entidade
adjudicante» na acepgio do artigo 104.° do Regulamento Financeiro e do artigo 116.°,
ne° 7, das normas de execuc¢do e que o contrato de arrendamento deve ser
qualificado como um «contrato publico» na acepc¢io do artigo 88>, n.e° 1, do
Regulamento Financeiro ou, mais precisamente, como um «contrato relativo a
iméveis» na acepcao do artigo 116.°, n.° 1, das normas de execugio.

Nio sendo este 0 momento de apreciar a natureza ou a legalidade do Titulo V da
Parte I do Regulamento Financeiro e das normas de execucio (v., respectivamente,
n° 114 a 117 e 118 a 125, a seguir), hd que reconhecer que o contrato de
arrendamento estava sujeito a estas disposicoes, que regulam os procedimentos de
adjudicacdo dos contratos celebrados por uma instituicio comunitiria por sua
prépria conta, incluindo os contratos publicos relativos a bens iméveis (v., neste
sentido, acérddo do Tribunal de Primeira Instincia de 6 de Julho de 2005, TQ3
Travel Solutions Belgium/Comissio, T-148/04, Colect., p. 1I-2627, n.° 1).

O artigo 126.°, n.° 1, das normas de execu¢ido determina que, quando adjudicam
contratos relativos a bens imdveis, as entidades adjudicantes podem, sem limite de
valor, recorrer ao procedimento por negociacdo sem publicacdo prévia de um
anuncio de concurso, apds prospeccio do mercado local. No ambito desse
procedimento, a entidade adjudicante pode escolher livremente a empresa ou
empresas com as quais pretende negociar.
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No caso vertente, resulta dos elementos dos autos que a Comissdao optou por
recorrer ao procedimento por negociacio, sem publicacdo prévia de um antncio de
concurso e ap6s prospeccio do mercado local, para satisfazer as suas necessidades
de instalacdo de uma parte do seu pessoal.

E no contexto muito particular desse procedimento de adjudicacio de um contrato
que devem ser examinadas as acusacdes de ilegalidade suscitadas pela demandante.

Quanto a revogacdo de uma aceitacdo validamente dada, & ndo comunicacio dos
motivos da ruptura e ao langamento irreflectido das negociacdes pré-contratuais

Quanto a acusacio de que a Comissdo violou a proibicdo de revogacio de uma
aceitacio validamente dada, deve comecar por observar-se que essa acusacio foi
formulada pela primeira vez na fase da réplica. Ora, nos termos do artigo 48.°, n.° 2,
do Regulamento de Processo, a apresentacio de fundamentos novos no decurso da
instancia é proibida, a menos que esses fundamentos assentem em elementos de
direito e de facto que se tenham revelado durante o processo.

No caso vertente, a acusacio em causa podia ter sido formulada na fase da peticdo
apresentada em 5 de Julho de 2004. Com efeito, resulta dos elementos dos autos que
foi em 24 de Setembro de 2003 que a demandante confirmou, por carta dirigida a
Comissdo, que o director do OIB a tinha oficialmente informado de que «o Projet
City Center [tinha deixado] de fazer parte das prioridades [...] da Comissao para a
instalacio dos seus préprios servicos». Foi, pois, nessa data que tomou
conhecimento da ilegalidade que alega, ou seja, a violagdo da proibicdo de revogada
de uma aceitacio validamente dada.
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Consequentemente, a presente acusacio da demandante, formulada tardiamente no
decurso do presente processo, deve ser julgada inadmissivel.

Quanto a acusagio de que a Comisséo violou o principio da boa-fé e abusou do seu
direito de ndo contratar por nio ter comunicado a demandante os motivos reais da
sua decisdo de renunciar ao contrato objecto das negociagbes pré-contratuais e, por
conseguinte, de romper essas negociacdes, sublinhe-se que essa acusagio se
assemelha, no essencial, nas circunstincias do caso vertente, a uma acusagio de falta
de fundamentagio da decisdo de renunciar a adjudicacio do contrato. Com efeito,
por forca do disposto no artigo 101.°, segundo pardgrafo, do Regulamento
Financeiro e, mais genericamente, do dever geral de fundamentacdo que decorre
do artigo 253.° CE, a Comissao tinha o dever de comunicar & demandante a deciséo
de renunciar a adjudica¢io do contrato a que se candidatava e, a0 mesmo tempo, os
fundamentos dessa decisio.

Observe-se, no entanto, que a demandante ndo alega nenhum prejuizo (v. n.° 157,
infra) que possa ter resultado, por um nexo de causa e efeito, do facto de a Comissao
nio ter comunicado os fundamentos da sua decisio quando renunciou ao contrato
e, por conseguinte, do rompimento das negociagcdes pré-contratuais. Consequente-
mente, os requisitos relativos a existéncia de um prejuizo e de um nexo de
causalidade entre esse prejuizo e o comportamento ilegal da instituicio comunitiria,
que sdo necessarios para que exista responsabilidade extracontratual da Comuni-
dade (v. n.°° 86 e 87, a seguir), ndo estdo, no caso vertente, preenchidos. Por
conseguinte, nio se verifica a responsabilidade extracontratual da Comunidade
baseada nesta pretensa ilegalidade.

Consequentemente, a acusacao de nido comunicacdo dos motivos da ruptura das
negociagdes pré-contratuais deve ser julgada inoperante.
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Do mesmo modo, deve ser afastada a acusagido segundo a qual a Comissao violou o
principio da boa-fé e abusou do seu direito de ndo contratar ao comprometer-se
com ligeireza nas negociacdes pré-contratuais que a seguir teve de romper. Esta
acusacdo assenta na hipétese de que a ruptura das negociagdes pré-contratuais foi
exclusivamente devida & oposi¢io dos funciondrios a localizagdo do imével, que era
do conhecimento da Comissdo no momento em que encetou as negociagdes. Ora, a
veracidade desta alegacdo nao estd demonstrada. Pelo contrério, resulta da tréplica e
dos elementos dos autos que a ruptura das negociagdes pré-contratuais se ficou a
dever a uma série de problemas técnicos ligados, designadamente, a situagéo
geografica do imével, que foram referidos por algumas autoridades de controlo
(v. n.° 20, supra) quando foram consultadas no ambito do procedimento interno
de controlo e de decisdo.

Assim, é, tendo em conta as restantes acusacoes da demandante que se deve apreciar
se a Comissdo adoptou, no caso vertente, um comportamento ilegal.

Quanto a comunicacéo tardia da decisdo de romper as negocia¢des pré-contratuais,
a ndo comunicacio das regras internas de tomada de decisdo e as garantias dadas
sobre a celebracdo do contrato de arrendamento e/ou a responsabilizacdo pelos
investimentos relativos a0 mesmo

No que diz respeito ao requisito do comportamento ilegal, a jurisprudéncia exige
que se demonstre uma violacao suficientemente caracterizada de uma regra juridica
que tenha por objecto conferir direitos aos particulares (acérddo do Tribunal de
Justica de 4 de Julho de 2000, Bergaderm e Goupil/Comissdo, C-352/98 P, Colect.,
p. 1-5291, n.° 42). O critério determinante para considerar que uma violagio do
direito comunitario é suficientemente caracterizada é o da violacdo manifesta e
grave, pela instituicdo comunitaria em causa, dos limites que se impdem ao seu
poder de apreciacao. Quando essa instituicio apenas dispde de uma margem de

apreciacdo consideravelmente reduzida, ou mesmo inexistente, a simples infraccdo
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ao direito comunitario pode ser suficiente para demonstrar a existéncia de uma
violacido suficientemente caracterizada (ac6rdiao do Tribunal de Justica de 10 de
Dezembro de 2002, Comissdo/Camar e Tico, C-312/00 P, Colect., p. I-11355, n.° 54;
acérdio do Tribunal de Primeira Instancia de 12 de Julho de 2001, Comafrica e Dole
Fresh Fruit Europe/Comissio, T-198/95, T-171/96, T-230/97, T-174/98 e T-225/99,
Colect., p. I1-1975, n.° 134).

A luz dos critérios elaborados pela jurisprudéncia, importa, em primeiro lugar,
examinar se as violagdes invocadas pela demandante se referem a regras juridicas
que conferem direitos aos particulares. A este respeito, importa sublinhar que a
alegacdo de um abuso de direito resultante das circunstincias que rodearam a
rendncia a celebracdo do contrato e a ruptura das negociacdes pré-contratuais nio
reveste, na argumentacio da demandante, alcance auténomo relativamente a
acusa¢io de violacdo do principio da boa-fé. A invocacdo de um abuso de direito
confunde-se, pois, no caso presente, com esta ultima acusagéo.

— Quanto a natureza das normas cuja violagio é alegada

Nos processos que deram lugar aos acérdios de 15 de Julho de 1960, Von
Lachmiiller e o./Comissao CEE (43/59, 45/59 e 48/59, Colect. 1954-1961, p. 531), e
de 16 de Dezembro de 1960, Fiddelaar/Comissao CEE (44/59, Colect. 1954-1961,
p. 541), o Tribunal de Justica considerou que a accdo da autoridade publica
comunitdria, tanto no dominio administrativo como no dominio contratual, esta
sempre sujeita ao respeito do principio da boa-fé. Além disso, da jurisprudéncia
comunitaria resulta uma regra segundo a qual os litigantes ndao podem invocar as
normas comunitdrias de modo abusivo (v., neste sentido, acérdios do Tribunal de
Justica de 3 de Dezembro de 1974, Van Binsbergen, 33/74, Colect., p. 552, n.° 13; de
10 de Janeiro de 1985, Leclerc e o., 229/83, Recueil, p. 1, n.° 27; de 21 de Junho
de 1988, Lair, 39/86, Colect., p. 3161, n.° 43; de 3 de Marco de 1993, General Milk
Products, C-8/92, Colect., p. I-779, n.° 21; de 5 de Outubro de 1994, TV10, C-23/93,
Colect., p. 1-4795, n.° 21; de 12 de Maio de 1998, Kefalas e 0., C-367/96, Colect.,
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p- 1-2843, n.° 20; de 23 de Margo de 2000, Diamantis,C-373/97, Colect., p. I-1705,
n.° 33, e de 21 de Fevereiro de 2006, Halifax e 0.,C-255/02, Colect., p. [-1609, n.° 69).
Por ocasido de negociacbes com vista a celebracio de um contrato entre a
autoridade publica comunitiria € um concorrente no ambito de um processo de
adjudicacdo de um contrato publico, estas regras juridicas conferem direitos ao
concorrente em questdo, impondo determinados limites & accdo da entidade
adjudicante que decide renunciar ao concurso e ndo contratar.

Por outro lado, da jurisprudéncia que o principio da protec¢do ou do respeito da
confianca legitima é um principio geral de direito comunitirio que confere direitos
aos particulares (acérdao do Tribunal de Justica de 19 de Maio de 1992, Mulder e o./
/Conselho e Comissido, C-104/89 e C-37/90 Colect., p. I-3061, n.° 15; acérdio do
Tribunal de Primeira Instincia de 6 de Dezembro de 2001, Emesa Sugar/Conselho,
T-43/98, Colect., p. I1I-3519, n.° 64 e 87). Num processo de adjudicacdo de um
contrato publico, este principio confere direitos a qualquer concorrente que se
encontre numa situacio da qual resulte que a administragdo comunitéria, dando-lhe
garantias precisas, lhe criou fundadas expectativas (v., neste sentido, acérddo do
Tribunal de Primeira Instancia de 17 de Dezembro de 1998, Embassy
Limousines & Services/Parlamento,T-203/96, Colect., p. 11-4239, n.*® 74 e segs.).

Atentas as consideracdes anteriores, ha que concluir que a demandante invoca, no
caso presente, a violacdo de regras que conferem direitos aos particulares.

Os critérios enunciados pela jurisprudéncia implicam, em segundo lugar, que seja
precisada a margem de manobra de que a Comissao dispunha no caso vertente, por
forca, designadamente, do artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento
Financeiro, para renunciar a celebracdo do contrato e romper, em consequéncia,
as negociagdes que tinha encetado.
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— Quanto ao ambito, a natureza, a legalidade e a oponibilidade do artigo 101.°,
primeiro paragrafo, do Regulamento Financeiro

Decorre, designadamente, do artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento
Financeiro que, no ambito de um procedimento por negociacio, sem publicagdo
prévia de anuincio de concurso, ap6s prospeccio do mercado local, como o que foi
legalmente adoptado no caso vertente, a entidade adjudicante dispde de um amplo
poder de apreciag@o para renunciar a celebrar o contrato e, portanto, para romper as
negociacdes pré-contratuais iniciadas (v., igualmente neste sentido e por analogia,
acordio do Tribunal de Justica de 16 de Setembro de 1999, Fracasso e Leitschutz,
C-27/98, Colect., p. I-5697, n.*® 23 a 25, e acérdiao Embassy Limousines & Services/
/Parlamento, n.° 108 supra, n.° 54).

Daqui resulta que, para que o requisito relativo a existéncia de um comportamento
ilegal seja preenchido, a demandante deve, ndo s6 demonstrar que a Comisséo
violou uma das regras juridicas que invoca, tendo em conta as circunstancias que
rodearam a sua decisdo de renunciar a celebrar o contrato e de romper, em
consequéncia, as negociacbes pré-contratuais, mas ainda que essa violacdo
constituiu uma violacio manifesta e grave dos limites que se impunham a essa
instituicdo no exercicio do seu poder de apreciagio.

Esta conclusdo ndo é invalidada pelos argumentos ou excepcdes suscitadas no caso
vertente pela demandante.

Quanto a argumentagio da demandante segundo a qual, a semelhanca das outras
disposicoes do Titulo V da Parte I do Regulamento Financeiro, o artigo 101.°,
primeiro paragrafo, do referido regulamento nao é aplicavel a celebracido do contrato
de arrendamento na medida em que se limita a estabelecer medidas de organizacéo
interna das institui¢des comunitarias que, devido a sua prépria natureza, ndo podem
produzir efeitos juridicos em relacdo a terceiros, basta assinalar que este artigo
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contém, pelo contrério, prescricdes de natureza regulamentar que séao, por forca do
artigo 249.° CE, de alcance geral, obrigatérias e directamente aplicaveis em todos os
seus elementos a situagio objectiva que regulam.

Resulta, com efeito, das disposices finais do Regulamento Financeiro que, do
mesmo modo que todas as disposicdes deste, as disposicoes do artigo 101.°, primeiro
parégrafo, sdo obrigatérias em todos os seus elementos e directamente aplicaveis em
todos os Estados-Membros. Foram publicadas no Jornal Oficial como actos cuja
publicacdo é uma condicdo da sua aplicabilidade.

Resulta, além disso, do considerando 24 do Regulamento Financeiro que o
artigo 101.°, primeiro paragrafo, regula os contratos publicos adjudicados pelas
institui¢bes comunitarias por sua prépria conta. Em razao do seu objecto, este artigo
destina-se, portanto, a produzir efeitos juridicos em relacdo a quaisquer terceiros
que concorram a adjudicacdo destes contratos. Acrescente-se que artigo 101.°,
primeiro paragrafo, define precisamente os direitos da entidade adjudicante nas suas
relacbes com os concorrentes a esse contrato publico. Ora, como acertadamente
refere a Comisséo, estas disposicdes néo teriam qualquer sentido nem alcance se
tivessem a natureza de uma simples regra de funcionamento interno das
instituicbes. Decorre, portanto, do préprio conteido do artigo 101.°, primeiro
paragrafo, que este se destina a produzir efeitos juridicos em relacio a terceiros que
concorram a um contrato publico celebrado por uma instituicdo comunitiria por
sua prépria conta e que, nesta medida, é de alcance geral.

No caso vertente, as disposicdes do artigo 101.°, primeiro paragrafo, eram oponiveis
a demandante e apliciveis ao processo de adjudicacdo do contrato em causa no
presente processo, uma vez que as negociacles pré-contratuais foram iniciadas
posteriormente a data da publicacdo e da aplicagdo do Regulamento Financeiro.
Com efeito, este ultimo foi publicado no Jornal Oficial em 16 de Setembro de 2002 e
passou a ser aplicavel a partir de 1 de Janeiro de 2003, em conformidade com as
disposicdes do seu artigo 187.°, ao passo que as negociagdes pré-contratuais entre a
Comissao e a demandante apenas tiveram inicio no més de Maio de 2003.
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Por outro lado, sdo de afastar as excepcdes de ilegalidade suscitadas pela
demandante para sustentar a inaplicabilidade, no caso vertente, do artigo 101.°,
primeiro pardgrafo, do Regulamento Financeiro, assim como de outras disposi¢des
do Titulo V da Parte I deste mesmo regulamento.

Recorde-se que, no ambito do sistema de competéncias da Comunidade, a escolha
da base juridica de um acto deve assentar em elementos objectivos susceptiveis de
fiscalizacdo jurisdicional e que, entre esses elementos figuram, designadamente, o
objectivo e o contetido do acto (v. acérddo do Tribunal de Justica de 12 de
Novembro de 1996, Reino Unido/Conselho,C-84/94, Colect., p. I-5755, n.° 25, e
jurisprudéncia citada).

O artigo 279.° CE habilita «[o] Conselho, deliberando por unanimidade, sob
proposta da Comisséo e apds consulta ao Parlamento Europeu e parecer do Tribunal
de Contas [a adoptar] a regulamentagio financeira que especifique nomeadamente
as modalidades relativas a elaboracio e execu¢do do orcamento e a prestagio e
fiscalizacdo das contas». Este artigo atribui ao Conselho competéncia geral para fixar
as regras que regulam toda a matéria orcamental abrangida pelo Tratado CE, o qual
inclui ndo sé as modalidades relativas a elaboracio e a execugdo do orcamento, bem
como & apresentacdo e a verificagido das contas, mas também, conforme indicado
pelo uso do advérbio «nomeadamente», qualquer outra questio estreitamente

relacionada com as anteriores.

Como resulta do artigo 88.°, n.° 1, do Regulamento Financeiro, os contratos publicos
regulados pelo Regulamento Financeiro sdo contratos que sao financiados, no todo
ou em parte, pelo orcamento comunitdrio. No d4mbito de um contrato publico
comunitério, a celebracdo do contrato di origem a uma obrigagido (compromisso
juridico) da qual resulta uma despesa que onera o orcamento (autorizacio
or¢amental). Por forca do principio da unidade e da verdade or¢amental, a despesa
correspondente ao compromisso juridico deve, portanto, ser inscrita no orcamento.
Nesta medida, a adjudicacéo dos contratos publicos pelas instituicdes comunitarias
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por sua prépria conta e a celebracio dos contratos correspondentes estio
estreitamente relacionadas com a execucdo da parte despesas do orcamento.

Embora, em geral, a regulamentagio dos contratos publicos ndo seja considerada
parte integrante do direito orcamental, cujo Aambito é mais reduzido, refira-se que,
em direito comunitdrio, o respeito dos principios que decorrem da economia das
disposicoes financeiras do Tratado CE e, em especial, dos principios da trans-
paréncia e da boa gestdo financeira justifica que os contratos publicos adjudicados
pelas instituicdbes comunitarias, por sua prépria conta, que podem ser ligados a
execucdo do orcamento, sejam sujeitos a regras transparentes, que garantam a
observancia dos procedimentos de tutela dos fundos comunitérios. Além disso, e
ainda que na maioria dos casos o direito financeiro ou orcamental néo se caracterize
por criar direitos ou obrigacoes em relagdo as pessoas que nio pertencem a esfera
publica, nada se opde a que essas regras possam produzir efeitos juridicos préprios
em relacdo a terceiros que aceitem candidatar-se a adjudicacio de um contrato
publico comunitario financiado, no todo ou em parte, pelo orcamento comunitario.

Resulta precisamente do artigo 89.° do Regulamento Financeiro que a finalidade ou
o objecto das disposicoes do Titulo V da Parte I deste mesmo Regulamento,
conforme completadas pelas disposi¢ées correspondentes das normas de execugio,
é que todos os contratos publicos financiados total ou parcialmente pelo or¢camento
respeitem os principios da transparéncia, da proporcionalidade, da igualdade de
tratamento e da ndo-discriminacdo e que qualquer processo de adjudicacido de
contratos decorra garantindo a maior concorréncia possivel, salvo nos casos de
recurso ao procedimento por negociagio. Tais disposicdes destinam-se, assim, a
submeter os contratos publicos adjudicados pelas instituigbes comunitdrias, por sua
propria conta, a regras transparentes e que garantam a observincia dos
procedimentos de tutela dos fundos comunitarios.

Resulta do exposto que o artigo 279.° CE constituiu uma base juridica adequada para
a adopcao das disposi¢des do Titulo V da Parte I do Regulamento Financeiro. Além
disso, ha que declarar que, ao adoptar as regras referidas, o Conselho agiu com base
e dentro dos limites das competéncias que lhe sdo conferidas pelo artigo 279.> CE.
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Quanto a argumentacdo da demandante segundo a qual o artigo 101.°, primeiro
paragrafo, do Regulamento Financeiro, ao exonerar ilegalmente a Comissao de uma
parte da sua responsabilidade, viola o artigo 288.° CE basta observar que o direito de
renunciar a um concurso publico e de néo celebrar o respectivo contrato se exerce
sem prejuizo da aplicacdo do artigo 288.°, segundo paragrafo, CE. Daqui resulta que,
embora a Comissdo disponha de um amplo poder de apreciacdo para romper as
negociagdes, pode, no entanto, desencadear a responsabilidade extracontratual da
Comunidade quando resulte das préprias circunstincias da ruptura que, ao fazé-lo,
adoptou um comportamento ilegal na acepcdo do artigo 288.°, segundo paragrafo,
CE.

Por fim, quanto a argumentacio da demandante segundo a qual a Comissio nio lhe
pode opor a regra contida no artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento
Financeiro na medida em que ela prépria ndo respeitou o prescrito no segundo
paragrafo deste mesmo artigo, que impde a comunicagdo aos proponentes
interessados dos motivos da rendncia ao contrato, assinale-se que esta ultima
disposicdo impde, com efeito, que a decisio de renunciar ao contrato seja
fundamentada e levada ao conhecimento dos candidatos ou proponentes. A violacio
do dever de fundamentagdo desta forma enunciado pode afectar a validade da
decisdo de renunciar ao contrato e de nio o celebrar. Em contrapartida, ndo pode
excluir nesta fase a aplicacdo de disposicdes que, no caso vertente, se destinam a ser
aplicadas a celebracéo do contrato em razdo da sua natureza regulamentar.

— Quanto a violacdo do principio da boa-fé e a proibicdo do abuso de direito

Deve examinar-se, em primeiro lugar, a luz dos critérios anteriormente enunciados
(n° 112, supra), a acusacido da demandante segundo a qual a Comissdo ultrapassou
os limites que, no caso vertente, o principio da boa-fé e a proibicio de abuso de
direito impdem ao seu direito de ndo contratar, ao prosseguir, durante mais de dois
meses, negociagdes que sabia estarem condenadas ao fracasso.
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Importa, em primeiro lugar, recordar que a Comissio informou a demandante da
sua decisdo de renunciar ao contrato e, portanto, rompeu as negociagdes pré-
-contratuais em 24 de Setembro de 2003 (v. n.° 98, supra).

Esta conclusao ndo é posta em causa pelas alegagoes da Comissao segundo as quais a
informacio controvertida foi comunicada a demandante durante uma reunifo que
se realizou no principio do més de Julho. Para além de néo serem precisas, estas
alegacbes nio assentam em nenhuma prova e sdo desmentidas pela correspondéncia
de Julho de 2003 trocada entre o OIB e a sociedade Fortis. Embora mencione um
atraso ou uma suspensdo da aprovagdo do contrato, na correspondéncia em causa
nio ¢é feita referéncia a qualquer rentincia ao préprio principio do contrato. Antes
pelo contrario, dela resulta que, em 14 de Julho de 2003, o negociador mencionou ao
seu parceiro nas negociacdes que o principio da celebracdo do contrato de
arrendamento ndo estava, até esse momento, em causa. Além disso, em carta nido
datada, que a sociedade Fortis recebeu em 23 de Julho de 2003, o negociador
informou-a ainda de que a manteria informada da evolucdo do dossier.

Importa seguidamente determinar a data em que a Comissdo decidiu renunciar ao
contrato. A demandante sustenta que essa decisio foi tomada em Julho de 2003, mas
nio apresentou nenhum elemento de prova a este respeito. Resulta, no entanto, dos
préprios documentos da Comissdo que, «inicio do més de Julho de 2003» e «[d]
evido as dificuldades que surgiram ao longo do procedimento, [tinha] finalmente
decidido renunciar a tomar de locacdo o [imével]». Decorre destes mesmos
documentos que foi durante o més de Julho que «o OIB [tentou] encontrar outra
eventual solucdo [para a loca¢do do imdvel] que permitisse uma mudanca no mais
curto prazo possivel e [que], para tanto, foram encetadas negocia¢bes com outros
eventuais locadores». Resulta, além disso, dos documentos apresentados pela
Comissdo ao longo do processo que, na reunido de 16 de Julho de 2003, referida no
n.° 24, supra, o BPG decidiu, tendo em conta o atraso de dois meses previsto para a
ocupacdo do imével, examinar séria e rapidamente a possibilidade de arrendar o
edificio M. e, consequentemente, suspender as encomendas feitas tendo em vista as
obras de remodelacéo no interior do imével. Em resposta as questdes colocadas pelo
Tribunal, a Comissdo confirmou, além disso, que ap6s a andlise do BPG, «o OIB
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langou finalmente o procedimento de consulta e de decisdo para o edificio M.».
Deve, portanto, considerar-se que foi em 16 de Julho de 2003 que a Comissdo tomou
a decisdo de renunciar ao contrato que negociava com a demandante e de dar inicio
a um novo procedimento por negociagio relativo a outro edificio.

Atento o prazo, de mais de dois meses, decorrido entre a tomada da decisdo € a sua
comunica¢io & demandante, impde-se concluir que a Comissdo tardou em informar
0 seu parceiro nas negociacdes da sua decisdo de renunciar ao contrato. Ou seja,
manteve negociacdes pré-contratuais que sabia condenadas ao fracasso, privando a
demandante da possibilidade de procurar outro eventual locatdrio para o imével a
partir de 16 de Julho de 2003. No ambito de um contrato relativo a iméveis
negociado exclusivamente com a demandante e tendo por objecto um bem
imobilizado devido as negociacdes pré-contratuais, o referido comportamento da
Comisséo viola o principio da boa-fé e revela um exercicio abusivo, por parte desta,
do seu direito de ndo contratar.

Atentas as regras juridicas cuja violacdo foi constatada, essa violagido constitui, no
caso presente, um desrespeito manifesto e grave dos limites que se impunham ao
poder de apreciacdo da Comissdo no exercicio do seu direito de renunciar ao
contrato negociado com a demandante e, portanto, de romper as negociacdes com
ela encetadas.

Deve, em segundo lugar, apreciar-se a acusacéo segundo a qual a Comissao excedeu
os limites que o principio da boa-fé e a proibicdo do abuso de direito impunham ao
exercicio do seu poder de ndo contratar ao ndo indicar, depois da recep¢io do
projecto de contrato de 16 de Junho de 2003, que ndo podia aceitar este ultimo em
razdo dos imperativos do seu procedimento interno de aprovacdo, tendo, pelo
contrdrio, assinado a carta que acompanhava esse projecto sabendo que, com base
nisso, a demandante formalizaria as encomendas relativas as obras de remodelacio.
No essencial, a demandante acusa a Comissdo de ter rompido as negociacoes pré-
-contratuais depois de, por falta de informacoes, a ter induzido em erro sobre o
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alcance das obrigacdes por ela efectivamente subscritas, causando-lhe, assim, um
prejuizo. Esta argumentacido coloca a questao de saber se o principio da boa-fé
impunha, no caso vertente, 8 Comissiao um especial dever de informac¢do em relacio
a seu parceiro no que respeita as obrigacdes que efectivamente subscreveu no
ambito das negocia¢Oes pré-contratuais.

A titulo preliminar, deve precisar-se que a Comissao sé poderia estar vinculada, por
forga do principio da boa-fé ou da proibicdo de abuso de direito, por um dever de
informacdo especifico para com a demandante se a informag¢ido em causa fosse
indisponivel ou, no minimo, muito dificilmente acessivel a esta dltima.

Em conformidade com o artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento
Financeiro, a Comissdo podia renunciar a adjudicacdo do contrato e a celebracao
do contrato de arrendamento até ao dia da assinatura deste tltimo. Daqui resulta
que a Comisso ndo podia estar juridicamente vinculada por esse contrato antes da
referida data. Além disso, como o Tribunal precisou no n.° 117, infra, as disposicdes
deste artigo eram aplicaveis e oponiveis a demandante. Consequentemente, deve
considerar-se que a demandante sabia ou devia saber, mesmo na falta de
informacoes especificas fornecidas pela Comissao, que este tltima podia renunciar
ao contrato, sem obrigacdo de indemnizacgio, até ao dia da assinatura do contrato,
pelo que o vinculo juridico s6 podia nascer formalmente com a assinatura do
contrato pela Comissido. Ora, as partes ndo contestam que a assinatura formal do
contrato nio chegou a concretizar-se no caso presente.

Deve, portanto, concluir-se que a demandante ndo pode fundadamente invocar, no
caso presente, uma violacdo do principio da boa-fé ou da proibicio do abuso de
direito unicamente pelo facto de a Comissdo nao lhe ter fornecido informacgoes
sobre as obrigagdes por ela efectivamente subscritas no ambito das negociagoes pré-
-contratuais.
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Atentas as consideracdes expostas, ha que concluir que a Comissio violou, de modo
suficientemente caracterizado, o principio da boa-fé e abusou do seu direito de nio
celebrar contratos ao informar tardiamente a demandante da sua decisdo de romper
as negociagdes pré-contratuais.

— Quanto a violagdo do principio da protecgdo da confianga legitima

Segundo a jurisprudéncia, o direito de reclamar a proteccio da confianga legitima é
extensivo a qualquer particular que se encontre numa situacio da qual resulte que a
administracdo comunitaria, ao fornecer-lhe garantias precisas, suscitou-lhe espe-
rancas fundadas. Constituem tais garantias, seja qual for a forma por que sio
comunicadas, informacoes precisas, incondicionais e concordantes que emanam de
fontes autorizadas e fiaveis. Em contrapartida, ninguém pode invocar a violagdo
deste principio na falta de garantias precisas que a Administracio alegadamente lhe
tenha fornecido (v. acérddo do Tribunal de Primeira Instdncia de 19 de Marco
de 2003, Innova Privat-Akademie/Comisséo, T-273/01, Colect., p. 1I-1093, n.° 26, e
jurisprudéncia referida). Além disso, resulta da jurisprudéncia que garantias que nio
tenham em conta as disposi¢cdes aplicdveis ndo podem criar no interessado uma
confianca legitima, mesmo admitindo que estejam provadas (v., no contencioso da
funcao publica, ac6rddo do Tribunal de Justica de 6 de Fevereiro de 1986, Vlachou/
/Tribunal de Contas, 162/84, Recueil. p. 481, n.° 6, e acérddos do Tribunal de
Primeira Instncia de 27 de Margo de 1990, Chomel/Comissdo, T-123/89, Colect.,
p. 1I-131, n° 30, e de 7 de Maio de 1991, Jongen/Comissdo,T-18/90, Colect.,
p. I1-187, n.° 34).

Resulta, além disso, da jurisprudéncia que os operadores econémicos devem, em
principio, suportar os riscos econémicos inerentes as suas actividades, atentas as
circunstancias de cada caso concreto. No dmbito de um processo de adjudicagio
esses riscos econémicos incluem, designadamente, os custos ligados & apresentagdo
de uma proposta. As despesas assim efectuadas ficam, portanto, a cargo da empresa
que optou por participar no processo, uma vez que a faculdade de concorrer a um
contrato ndo implica a certeza da adjudicacdo dai resultante (acérdao Embassy
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Limousines & Services/Parlamento, n.° 108 supra, n.° 75). No entanto, se, antes da
adjudicacido ao concorrente que ganhou o contrato em causa, um concorrente for
incitado pela instituicio adjudicante a fazer investimentos antecipados irreversiveis
e, portanto, a exceder os riscos inerentes as actividades consideradas, que consistem
em apresentar uma proposta, pode existir responsabilidade extracontratual da
Comunidade (acérdao Embassy Limousines & Services/Parlamento, n.° 108, supra,
n.° 76).

No caso vertente, a demandante alega, em primeiro lugar, que a Comissdo nao a
informou do direito que lhe assistia de renunciar ao contrato até a assinatura deste, e
isso sem qualquer obrigacdo de indemnizagéo.

No entanto, conforme referido nos n.°® 117 e 135, a demandante devia saber que,
mesmo na falta de informacgdes especificas, que a Comissido tinha o direito de
renunciar ao contrato, sem obrigacdo de indemnizacao, até a assinatura do contrato
e que, por conseguinte, o vinculo juridico apenas podia nascer com a assinatura do
contrato pela Comissdo. Nao pode, portanto, invocar garantias concretas,
susceptiveis de criar uma esperanca fundada na conclusio do contrato de
arrendamento, resultantes simplesmente do siléncio da Comissdo sobre a
regulamentacio aplicavel a celebracdo do referido contrato.

A demandante alega, em segundo lugar, que, na reunido de 6 de Junho de 2003,
evocada no n.° 5, supra, o negociador a incitou a comecar imediatamente as obras.
Basta, a este respeito, observar que, mesmo supondo que o negociador tenha
efectivamente feito as afirmactes que lhe sdo imputadas, estas ndo foram de molde a
alimentar a confianca legitima alegada pela demandante. Com efeito, resulta da
mensagem electrénica de 11 de Junho de 2003, evocada no n.° 6, supra, que,
posteriormente a reuniio em questdo, a sociedade Fortis indicou ainda ao
negociador que ndo podia razoavelmente dar ordem de execugdo das obras antes
de a Comissdo confirmar o seu acordo sobre os termos do contrato de
arrendamento. Além disso, nos seus articulados, a prépria demandante acrescenta
que, quando impds determinadas condi¢Ges na sua carta de 16 de Junho de 2003,
referido no n.° 7, supra, queria reservar-se a prova do acordo entre as partes nas

II - 1424



143

144

145

CITYMO / COMISSAO

negociagdes, nio podendo aceitar contentar-se com a palavra do negociador na
reunido de 6 de Junho de 2003. Atentas as suas proprias declaragées, a demandante
nio pode, portanto, sustentar que as afirmacdes do negociador foram de molde a
criar-lhe esperancas fundadas no facto de que o contrato seria celebrado e que a
teriam incitado a formalizar as encomendas com vista a realizagdo das obras de
remodelacio.

A demandante afirma, em terceiro lugar, que a Comissao insistiu, em vdrias ocasides,
que as obras fossem executadas rapidamente de modo a que a instalagio dos seus
funciondrios tivesse lugar na data da entrada em vigor do contrato de arrendamento.

Resulta dos autos, designadamente do acordo de cooperagdo interinstitucional
assinado com o Parlamento, que a observéincia da data de 1 de Novembro de 2003
para a entrada nas instalagdes era uma condicio essencial para que a Comissio se
comprometesse. Daqui resulta que a adjudicacdo do contrato a demandante e a
celebracdo do contrato de arrendamento com esta dependiam, em principio, da
capacidade de esta tltima concluir as obras de remodelacédo, o mais tardar em 31 de
Outubro de 2003.

Resulta igualmente dos autos e das proprias afirmacdes da Comissdo que, até
meados de Julho de 2003, a Comissao negociava exclusivamente com a demandante
para satisfazer uma necessidade de instalacdo de uma parte do seu pessoal. Daqui
resulta que, até esse momento, a Comissdo, mais precisamente o OIB, se
comportavam e agiam como se o contrato viesse a ser adjudicado a demandante e
por esta executado. Além disso, resulta dos documentos apresentados no decurso da
instancia pela Comissido que, até 7 de Julho de 2003, data do parecer da DG «Pessoal
e Administracido», o OIB ndo tinha razdes para pensar que os problemas técnicos
relacionados designadamente com a situacio geografica do imével que foram
seguidamente invocados pela Comissdo como sendo a causa da ruptura das
negociagbes pré-contratuais poderiam comprometer a adjudicacdo do contrato a
demandante e a celebracdo do contrato de arrendamento.
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Resulta, além disso, dos autos que, antes de ter tomado conhecimento das
negociagdes paralelas encetadas pela Comissao com outros operadores imobilidrios
no mercado de Bruxelas, a demandante ndo tinha razbdes para pensar que outros
problemas além da realizacido das obras dentro dos prazos poderiam comprometer a
celebragdo do contrato de arrendamento. Com efeito, foi no dmbito do presente
processo e, portanto, posteriormente & data invocada como sendo a data em que
surgiu a confianca legitima, ou seja, 26 de Junho de 2003, que a demandante pode
tomar conhecimento dos problemas que motivaram a decisdo da Comissao de
renunciar a adjudicacgio e a celebragdo do contrato de arrendamento.

E A luz destas conclusdes que deve ser apreciada a pertinéncia dos elementos
adiantados pela demandante para sustentar as suas alegacdes segundo as quais a
Comissao a incitou a realizar as obras de remodelacdo sem esperar pela assinatura
formal do contrato de arrendamento.

A demandante alega que o negociador assinou, sem a menor reserva, a carta de
16 de Junho de 2003 que precisava que, a partir da recepcio da carta assinada,
formalizaria, como lhe tinha sido pedido, as encomendas para as obras de
remodelacdo sem esperar pela assinatura formal do contrato de arrendamento (v.
n.° 7, supra). A Comissao contesta as alegacdes da demandante e sustenta que esta
dltima tomou a iniciativa de dar inicio as obras de remodelacido sem esperar pela
celebracdo do contrato, aceitando assim correr o risco de estas obras de
remodelacido ndo lhe serem reembolsadas em aplicacdo das clausulas contratuais.

Quanto ao facto de o OIB nao ter reagido a mencdo que figura na carta de 16 de
Junho de 2003 da qual resulta que a Comissdo pediu a demandante que desse inicio
as obras de remodelacio sem esperar pela assinatura formal do contrato de
arrendamento, observe-se que o negociador, ndo sé ndo contestou esta afirmacio,
como ainda agiu de modo a respeitar as condi¢des impostas pela demandante para
aceitar submeter-se a prazos rigorosos que desencadeiam as indemnizacbes por
mora e para formalizar as encomendas de obras de remodelacdo sem esperar pela
assinatura formal do contrato de arrendamento. Todas estas circunstincias
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infirmam a tese da Comissao segundo a qual a demandante tomou uma iniciativa
ndo solicitada, ao formalizar as encomendas sem esperar pela assinatura do contrato.
Com efeito, estas circunstancias confirmam que o OIB incitou a demandante a
formalizar as encomendas necessdrias a realizacio das obras de remodelagio sem
mesmo esperar pela assinatura formal do contrato de arrendamento, estipulando
que estas seriam assumidas pela Comissdo através do pagamento de uma renda
adicional.

Como a demandante referiu acertadamente, a incitacdo para dar inicio as obras de
remodelacio é confirmada pela aceitacdo dada, em 4 de Julho de 2003 (v. n.° 18,
supra), por outro agente do OIB a uma proposta da sociedade Fortis relativa ao
custo horario das despesas de vigilancia dos estaleiros do imével, uma vez que os
montantes correspondentes a essas despesas deviam ser inscritos na rubrica
«Instalacio de estaleiro» do orcamento das obras de remodelagio. Este acordo
expresso demonstra que os agentes do OIB agiram de modo a que todas as
condicbes ficassem preenchidas para que a demandante pudesse realizar as obras de
remodelacido sem esperar pela assinatura formal do contrato.

A incitacdo assim dada, em 26 de Junho de 2003, pelo OIB e, por ultimo, pela
Comissao a uma execucdo antecipada das obras de remodelagdo era de molde a
suscitar, nessa data, a confianca legitima da demandante em que os investimentos
realizadas mesmo antes da assinatura formal do contrato de arrendamento lhe
seriam reembolsados pela Comissao.

Estas afirmacdes nado podem ser postas em causa, como sustenta a Comissédo, pela
mencdo manuscrita, aposta pelo Sr. S. na carta de 16 de Junho de 2003, conforme
assinada, em 26 de Junho de 2003, pelo negociador, e que colocava a questio de
saber se as encomendas podiam ser formalizadas. Com efeito, tendo em conta a
ambiguidade e o caracter lacénico da férmula em questdo, a interpretacio da
Comissao, segundo a qual essa mencio traduz as dividas da demandante quanto a
possibilidade de formalizar, sem riscos juridicos, as encomendas com fundamento
no acordo celebrado em 26 de Junho de 2003, afigura-se demasiado especulativa e
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aleatéria para poder ser acolhida. Como acertadamente referiu a demandante, essa
mencéo pode ser igualmente interpretada como um pedido puro e simples de que as
encomendas fossem feitas a partir desse momento.

Atentas as circunstancias do caso concreto, deve concluir-se que a demandante foi
incitada pela Comissdo, considerada na sua qualidade de entidade adjudicante, a
fazer antecipadamente investimentos irreversiveis e, portanto, a exceder os riscos
inerentes as actividades em causa, que consistiam em apresentar uma proposta no
ambito de um processo de adjudicacio de um contrato publico. Além disso, deve
considerar-se que a demandante agiu de modo razoavel e realista ao aceitar fazer
antecipadamente os investimentos necessarios para poder executar o contrato de
arrendamento em conformidade com as exigéncias da Comissido. Com efeito, esta
tinha obtido previamente garantias precisas da Comissdo no sentido de que as obras
de remodelacdo que tinha de realizar & margem da cobertura contratual [he seriam
reembolsadas pela Comissao.

Esta conclusido nao é posta em causa pelo facto de a Comissdo poder renunciar a
adjudicar o contrato e, portanto, a celebra-lo, sem obrigacido de indemnizagao, até a
data da assinatura deste, em conformidade com o disposto no artigo 100.° e no
artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento Financeiro. Com efeito, a
existéncia dessa faculdade ndo invalida que, através do seu comportamento, a
Comissido possa ter dado ao seu parceiro a impressio de que nido poria essa
faculdade em pritica num caso determinado (v., neste sentido e por analogia,
acorddo Embassy Limousines & Services/Parlamento, n.° 108 supra, n.”* 54 e 86).

Deve, portanto, concluir-se que a Comissdo violou, de modo suficientemente
caracterizado, o principio da proteccio da confianca legitima ao romper as
negociagdes pré-contratuais depois de ter incitado a demandante a realizar as obras
de remodelacido para poder arrendar o imével a partir de 1 de Novembro de 2003.
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Atentas as consideracdes precedentes, e no que diz respeito ao requisito de um
comportamento ilegal, deve concluir-se que, por ocasido da ruptura das negociagdes
pré-contratuais, a Comissdo adoptou um comportamento ilegal gerador de
responsabilidade extracontratual da Comunidade ao deixar prosseguir negocia¢des
pré-contratuais que sabia condenadas ao fracasso e ao romper essas negociagdes
pré-contratuais depois de ter incitado a demandante a realizar as obras de
remodelacio necessérias a locacdo do imével a partir de 1 de Novembro de 2003. A
argumentacdo da demandante deve ser julgada improcedente quanto ao restante.

b) Quanto ao dano alegado e ao nexo de causalidade entre o comportamento ilegal
e esse dano

A demandante pede a indemnizacio da perda de oportunidade de celebrar o
contrato, das despesas em que incorreu por ocasido das negociagdes pré-contratuais
e da perda da oportunidade de arrendar o imével a um terceiro enquanto duraram
essas negociagoes.

A este respeito, importa recordar que o nexo de causalidade exigido pelo
artigo 288.°, segundo paragrafo, CE pressupde que exista um nexo de causalidade
directo entre o comportamento ilegal da Comunidade e o prejuizo invocado, ou seja,
que o prejuizo decorra directamente do referido comportamento (acérddo do
Tribunal de Primeira Instincia de 17 de Dezembro de 2003, DLD Trading/
/Conselho, T-146/01, Colect., p. II-6005, n.° 72; v. igualmente, neste sentido, acérdaos
do Tribunal de Justica de 4 de Outubro de 1979, Dumortier fréres e o./Conselho,
64/76 e 113/76, 167/78 e 239/78, 27/79, 28/79 € 45/79, Recueil, p. 3091, n° 21, e de
5 de Marco de 1996, Brasserie de pécheur e Factortame, C-46/93 e C-48/93, Colect.,
p- 1-1029, n° 51, e acérdio do Tribunal de Primeira Instincia, International
Procurement Services/Comissdo, n.° 86 supra, n.° 55).

Sublinhe-se, além disso, que, segundo jurisprudéncia assente, compete em primeira
linha a parte que pde em causa a responsabilidade da Comunidade apresentar provas
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concludentes quanto a existéncia ou a extensdo do prejuizo que invoca e demonstrar
o nexo de causalidade entre esse prejuizo e o comportamento ilegal das institui¢oes
comunitérias (acérdiaos do Tribunal de Justica de 7 de Maio de 1998, Somaco/
/Comissdo, C-401/96 P, Colect., p. I-2587, n.° 71, e do Tribunal de 18 de Setembro
de 1995, Blackspur e 0./Conselho e Comissio, T-168/94, Colect., p. I1-2627, n.c 40).

E a luz destas consideracdes que devem ser apreciados os pedidos de indemnizacio
apresentados pela demandante.

Quanto ao pedido de indemnizacio da perda de oportunidade de contratar

A ruptura unilateral das negociacbes contratuais decorre, no caso vertente, da
faculdade de a entidade adjudicante ndo celebrar o contrato de arrendamento
projectado, por forca do disposto no artigo 101.°, primeiro pardgrafo, do
Regulamento Financeiro. Por conseguinte, a demandante nunca chegou a adquirir
um direito a celebragio desse contrato. Além disso, na falta de acordo firme e
definitivo entre as partes, a demandante ndo péde adquirir um direito por forca do

contrato nem, consequentemente, um direito de obter o ganho contratual esperado.

Daqui resulta que o comportamento ilegal adoptado pela Comissao, que procede
unicamente das circunstincias que rodearam o exercicio por esta do seu direito de
renunciar ao contrato e de romper unilateralmente as negociagdes pré-contratuais,
nio pode ser visto como a causa do prejuizo consistente na perda de uma
oportunidade de contratar e de realizar os ganhos que a conclusio do contrato
permitia esperar. O prejuizo sofrido pela demandante devido a esse comportamento
ilegal ndo pode, consequentemente, incluir os ganhos que esta podia esperar obter
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da locagdo do imével nem sequer da perda de uma oportunidade de obter esses
ganhos (v., neste sentido, acérddao Embassy Limousines & Services/Parlamento,
n.° 108 supra, n.° 96).

Esta solucdo ndo é posta em causa pelos elementos apresentados no caso vertente
pela demandante. Por um lado, os documentos que apresentou para sustentar o seu
pedido dizem respeito unicamente aos direitos belga e francés e ndo demonstram
que estes consagrem o principio da indemnizacido dos lucros cessantes resultantes
da ndo celebragdo do contrato. Estes documentos comprovam, pelo contrério, que a
doutrina maioritdria se opde a essa solucdo, que nio estd, de resto, consagrada na
jurisprudéncia. Por outro lado, o facto de a indemnizacio pedida no caso vertente
pela demandante corresponder apenas a uma fracgio de lucros néo é susceptivel de
por em causa a solucgdo ja referida e, uma vez que levaria, de qualquer modo, a
atribuir efeitos, ainda que parcialmente, a um contrato que nunca chegou a ser
celebrado e a cuja celebracdo a demandante nunca chegou a adquirir direito.

Atento o exposto, e sem que seja necessirio pronunciar-se sobre os restantes
argumentos apresentados pela Comissdo, deve ser indeferido o pedido de
indemnizacido da perda de oportunidade de vir a obter a adjudicacdo do contrato
e de realizar o lucro esperado com a execucio deste.

Quanto ao pedido de indemnizacdo dos encargos suportados e das despesas
efectuadas

Resulta do artigo 101.°, primeiro paragrafo, do Regulamento Financeiro que, em
principio, os encargos e despesas em que inutilmente incorreu um proponente por
ocasido da sua participacdo num processo de adjudicacio de um contrato puablico
ndo podem constituir um prejuizo susceptivel de ser ressarcido através da concessdo
de uma indemnizagdo (v., por analogia, acérdaos do Tribunal de 29 de Outubro
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de 1998, TEAM/Comissdo, T-13/96, Colect., p. 1I-4073, n° 71, e Embassy
Limousines & Services/Parlamento, n.° 108 supra, n° 97). No entanto, a referida
disposicdo ndo pode, sem se correr o risco de violar os principios da seguranca
juridica e da protecgdo da confianca legitima, aplicar-se nos casos em que a violagdo
do direito comunitirio na condugdo do processo de adjudicagdo de um contrato
tenha afectado a oportunidade de ser adjudicado um contrato a um concorrente (v.,
por analogia, acé6rdao TEAM/Comissao, ja referido, n.° 72), ou tenha directamente
levado este ultimo a realizar despesas ou encargos injustificados.

No que diz respeito as despesas de pessoal da sociedade Fortis efectuadas no 4mbito
das negociagcbes pré-contratuais, observe-se que a demandante ndo forneceu
nenhum elemento que permita concluir que estas resultam directamente de um
comportamento ilegal da Comissdo. Assim, ndo ficou demonstrado nem foi alegado
pela demandante que essas despesas foram efectuadas no periodo durante o qual a
Comissao permitiu que se prolongassem negociagdes pré-contratuais que sabia
condenadas ao fracasso. Além disso, na falta de elementos fornecidos pela
demandante nesse sentido, ndo se pode considerar que as despesas de pessoal da
sociedade Fortis tenham sido feitas de modo injustificado por terem excedido os
riscos inerentes a apresentacdo de uma proposta no ambito de um processo de
adjudicacio de um contrato.

De qualquer modo, hd que concluir que, na peticdo, a demandante se limitou a
avaliar o montante do prejuizo que teria correspondido as despesas de pessoal da
sociedade Fortis efectuadas no ambito das negociacdes pré-contratuais, sem
apresentar a menor prova nesse sentido. Na réplica, alegou que esta avaliacio foi
feita com base no tempo dedicado as negociagdes pré-contratuais pelos Srs. S. e D,,
dois membros do pessoal da sociedade Fortis, ou seja, respectivamente, 150 e 100
horas, e de uma estimativa de taxa horéaria destes, ou seja, respectivamente, 62 e
124 EUR, sem apresentar nenhum elemento concreto e detalhado a este respeito.
Ora, essa avaliacdo, cuja pertinéncia ou credibilidade nao é possivel apreciar por falta
de elementos suficientemente concretos e detalhados fornecidos pela demandante,
ndo basta para demonstrar a realidade e a dimensédo do prejuizo correspondente as
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despesas de pessoal da sociedade Fortis para cujo ressarcimento é reclamada uma
indemnizacao.

Atento o exposto, hd que julgar improcedente o pedido de indemnizacdo das
despesas de pessoal da sociedade Fortis apresentado pela demandante.

No que respeita as despesas reclamadas pelos fornecedores, as sociedades B. e A.,
deve precisar-se que a demandante alega unicamente que as encomendas
correspondentes foram formalizadas em razdo da confianca legitima na celebragéo
do contrato de arrendamento, confianca que foi frustrada quando a Comissdo
rompeu posteriormente as negociacdes pré-contratuais. Em contrapartida, nio é
contestado que este prejuizo ndo apresenta um nexo de causalidade com a violagéo
do principio da boa-fé e com o abuso de direito constatados (v. n.° 137 supra). Como
ja foi referido no n.° 153, supra, tem razio a demandante ao alegar que foi com
fundamento na confianca legitima de que as obras de remodelacdo lhe seriam
reembolsadas pela Comissdo que formalizou, em 4 de Julho de 2003, as encomendas
relativas a essas obras. Contrariamente ao que defende a Comisséo, existe, pois, um
nexo de causalidade directo entre o prejuizo cuja reparacdo a demandante pede, que
resulta das encomendas assim formalizadas, e a ilegalidade consistente numa
violagdo pela Comissdo do principio da protec¢io da confianca legitima. Este ultimo
justifica, por conseguinte, que as despesas em causa sejam objecto de indemnizacao.

No entanto, os elementos fornecidos pela demandante nio fazem prova suficiente da
realidade e a dimensédo do prejuizo realmente sofrido por esta em consequéncia da
ilegalidade referida. Por um lado, a demandante, para sustentar o seu pedido,
apresentou simples notas de despesas redigidas pelos seus fornecedores e dirigidas a
sociedade Fortis, as quais ndo comprovam a existéncia de um prejuizo realmente
sofrido pela demandante. Por outro lado, reconheceu que até ao momento nio
reembolsou aos seus fornecedores nenhum montante correspondente a essas notas
de despesas e que ndo o faria antes de a presente accao ser decidida. Alega, com
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efeito, que, ao abrigo dos acordos que celebrou com os fornecedores em questéo, o
pagamento foi suspenso até a demandante ser eventualmente indemnizada pela
Comisséo. Porém, a demandante nio forneceu nenhum elemento comprovativo das
suas alegacdes, ndo se podendo excluir, como defende a Comissdo, que a falta de
pagamento resulte de outra causa, como um perdio de divida ou a reutilizacio dos
materiais.

Consequentemente, ha que declarar que o pedido apresentado pela demandante de
indemnizacdo das despesas reclamadas pelo fornecedores e que ascendem ao
montante de 41 637,77 EUR é improcedente.

Por fim, no que respeita ao pedido de indemnizacio correspondente as despesas de
intervencdo da FREPM, importa sublinhar que, segundo a demandante, estas
despesas foram por ela efectuadas em exclusivo beneficio da Comisséo, tendo em
conta a garantia dada pelo negociador de que o contrato seria celebrado. O dano é,
também neste caso, uma consequéncia directa da violagdo, pela Comissio, do
principio da proteccdo da confianca legitima. Deve também apreciar-se se o dano
ndo é uma consequéncia directa da violacdo do principio da boa-fé e do abuso de
direito referidos no n.° 137, supra.

Ora, como resulta dos autos, este pedido de indemnizacdo nido corresponde a
despesas efectuadas pela FREPM, mas a duas notas de honordrios de arquitectos
directamente dirigidas a demandante. A primeira nota de honorarios n.° 37-2003,
datada de 1 de Setembro de 2003, provém da sociedade G. Refere-se ao dossier
«Obras locatério City Center — Botannique 1» para prestacoes efectuadas durante os
meses de Maio e Junho de 2003. A segunda nota de honorérios n.° 242-2003,
igualmente datada de 1 de Setembro de 2003, provém da sociedade P. Diz respeito
ao projecto «Obras escritérios Comissao» para prestacdes efectuadas durante os
meses de Abril, Maio, Junho, Julho e Agosto de 2003. Estas duas facturas
correspondem, assim, a prestacbes que tiveram inicio e, portanto, foram
encomendadas numa data anterior aquela em que surgiu a confianca legitima da
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demandante no facto de os investimentos realizados serem da responsabilidade da
Comissdo, ou seja, 26 de Junho de 2003. Além disso, estas despesas foram efectuadas
antes de a Comisséao ter decidido renunciar ao contrato.

Atento o exposto, ha que declarar que a demandante nédo sofreu qualquer dano ao
fazer, sem a isso ser incitada pela Comissio, despesas que nido excedem os riscos
econémicos inerentes a actividade que consiste em concorrer a um contrato publico.
Com efeito, os honorérios dos arquitectos correspondentes as facturas ja referidas
sdo encargos e despesas em que a demandante incorreu por ocasido da sua
participacdo num processo de adjudicacdo de um contrato publico, os quais lhe
incumbem e ndo podem constituir um prejuizo susceptivel de ser reparado pela
Comunidade através da concessio de uma indemnizacdo. Além disso, ha que
reconhecer que, neste contexto, a demandante ndo demonstrou a existéncia de um
nexo de causalidade entre o comportamento ilegal da Comissdo e a realizacao de
despesas que vieram a revelar-se totalmente inuteis.

Consequentemente, ha que julgar improcedente o pedido de indemnizacdo dos
encargos e despesas em que a demandante incorreu no ambito das negociagoes pré-
-contratuais.

Quanto ao pedido de indemnizacdo da perda de oportunidade de arrendar a um
terceiro

A titulo preliminar, importa recordar que, segundo a jurisprudéncia, a perda de uma
oportunidade pode constituir um prejuizo susceptivel de reparacgdo (v. acérdao do
Tribunal de 27 de Outubro de 1994, C/Comissao, T-47/93, ColectFP, pp. I-A-233 e
11-743, n.° 54, e jurisprudéncia referida).
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Y

Quanto a argumentacdo da demandante segundo a qual, durante o periodo das
negociagdes pré-contratuais compreendido entre 13 de Maio e 14 de Setembro
de 2003, a demandante ndo pdde arrendar o imével a um terceiro em condicdes
equivalentes as negociadas com a Comissio, assinale-se que, supondo que o imével
tivesse continuado no mercado imobilidrio de escritérios em Bruxelas no periodo
controvertido, a demandante teve uma oportunidade real de arrendar o imével a um
terceiro. Essa oportunidade da demandante de arrendar o imével a um terceiro
decorre do facto de, como reconheceu a Comissdo, o mercado do imobilidrio de
escritérios em Bruxelas ser um mercado em permanente evolucéo e que cresce de
modo regular, designadamente para responder a uma procura crescente das
instituicdes europeias.

Todavia, no caso presente, a demandante indicou nos seus articulados que tinha
«renunciado & oportunidade [real de arrendar o imdvel a um terceiro] durante todo
o periodo em que [...] levou a cabo negociagdes exclusivas com a Comissao», donde
resulta que ela prépria tomou a decisdo, desde o inicio das negociacdes pré-
-contratuais, de retirar o imével do mercado imobilidrio de escritdrios de Bruxelas. A
este respeito, nao tem razdo a demandante quando alega que a sua decisdo foi
determinada pela pressiao da Comissao e pelas garantias que lhe terdo sido dadas por
esta de que o contrato seria assinado.

Consequentemente, a perda de oportunidade de arrendar o imével enquanto
duraram as negociagbes pré-contratuais, que resulta da exclusividade que a
demandante reconheceu a Comissdo sobre o imével e da consequente imobilizagio
deste ultimo, resulta da prépria decisdo da demandante, que, deste forma, aceitou
assumir o risco de perder uma oportunidade de arrendar o imével a outro locatéario.

No entanto, ao ndo avisar imediatamente a demandante da decisio que tinha
tomado, em 16 de Julho de 2003, de renunciar a adjudicacio do contrato e, por
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conseguinte, a tomar o imével de arrendamento, a Comissao privou a demandante
da possibilidade de reintroduzir o imével no mercado de locacdo dois meses mais
cedo do que o fez. Daqui resulta que a Comisséo privou efectivamente a demandante
de uma oportunidade de poder arrendar o imédvel a um terceiro durante um periodo
que pode ser razoavelmente avaliado em dois meses.

A fim de avaliar o montante do prejuizo realmente sofrido pela demandante, hi que
ter em conta as dificuldades inerentes ao mercado de locagio da época. Na medida
em que essas dificuldades foram reconhecidas e tomadas em conta pela
demandante, a atribuicio do montante de 10 000 EUR por cada més em questio,
que corresponde a prépria avaliacio da demandante, constitui uma indemnizacio
adequada do prejuizo efectivamente sofrido por esta. Deve, portanto, fixar-se o
prejuizo a indemnizar a titulo de perda da oportunidade de arrendar o imével a um
terceiro, entre meados de Julho e meados de Setembro de 2003, no montante de
20 000 EUR.

Atentas as consideracbes precedentes, o prejuizo global a indemnizar no caso
vertente pela Comunidade é fixado em 20 000 EUR.

A demandante pede que o montante atribuido a titulo de reparacdo do seu prejuizo
seja acrescido de juros a contar da data da prolagdo do acérdio e até pagamento
efectivo, a taxa de 6%.

O montante da indemnizacao devida deve ser acrescido de juros de mora, cuja taxa
ndo pode ser superior ao reclamado nos pedidos formulados na peticao {ac6érdao
Mulder e o./Conselho e Comissio, n.° 108 supra, n.° 35).
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Daqui resulta que, no caso vertente, o0 montante da indemnizagdo ja referida deve
ser acrescido do montante dos juros de mora a contar da data da prolagio do
presente acérdio até ao pagamento efectivo, a taxa fixada pelo Banco Central
Europeu para as operagoes principais de refinanciamento, majorada de 2 pontos,
estabelecendo-se como limite a taxa de 6%, conforme pedido pela demandante.

B — Quanto ao pedido de diligéncia de instrucdo

A demandante pediu que o negociador fosse notificado para comparecer a fim de ser
ouvido sobre afirmagdes por ele supostamente feitas na reuniio de 6 de Junho e da
conversa telefénica de 10 de Julho de 2003. A demandada nio reagiu a este pedido
de diligéncia de instrugio.

Segundo jurisprudéncia assente, é ao Tribunal que cabe apreciar a utilidade de
diligéncias de instrucdo, na acepg¢io dos artigos 65.° e seguintes do Regulamento de
Processo, para efeitos da resolucdo do litigio (acérdaos do Tribunal de Primeira
Instancia de 28 de Setembro de 1999, Hautem/BEI, T-140/97, ColectFP pp. I-A-171
e II-897, n.° 92, e de 22 de Fevereiro de 2000, ACAV e o./Conselho, T-138/98,
Colect., p. I1-341, n.° 72).

No caso vertente, o Tribunal considera que a diligéncia de instrucéo solicitada pela

demandante nao é necessaria para decidir o presente litigio. Assim, ndao ha que
recorrer a tal diligéncia.

II - 1438



189

190

CITYMO / COMISSAO

Quanto as despesas

Por for¢a do disposto no artigo 87.°, n.° 3, primeiro paragrafo, do Regulamento de
Processo, se cada parte obtiver vencimento parcial ou perante circunstancias
excepcionais, o Tribunal pode determinar que as despesas sejam repartidas entre as
partes ou que cada uma das partes suporte as suas préprias despesas.

No caso vertente, a demandante foi parcialmente vencida, uma vez que a acgio
principal foi julgada inadmissivel e que uma parte dos pedidos de indemnizacéo foi
igualmente julgada improcedente no ambito da accéo subsidiaria. Tendo em conta
estas circunstancias, deve decidir-se que cada parte suportara as suas proprias
despesas.

Pelos fundamentos expostos,

O TRIBUNAL DE PRIMEIRA INSTANCIA (Segunda Secgio Alargada)

decide:

1) A Comissdao é condenada a pagar a demandante o montante de
20 000 EUR, acrescido de juros de mora a contar da data da prolacio do
presente acérdio até ao pagamento efectivo, a uma taxa anual igual a taxa
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fixada pelo Banco Central Europeu para as operac¢des principais de
refinanciamento, acrescida de 2 pontos, nio devendo ultrapassar a taxa de
6%.

2) A accio ¢ julgada improcedente quanto ao restante.

3) Cada parte suportara as suas proprias despesas.

Pirrung Meij Forwood

Pelikanova Papasavvas

Proferido em audiéncia publica no Luxemburgo, em 8 de Maio de 2007.

O secretario O presidente

E. Coulon J. Pirrung
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