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SENTENCIA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Tercera)

de 27 de febrero de 2025*
«Procedimiento prejudicial — Libertad de establecimiento — Servicios en el mercado
interior — Directiva 2006/123/CE — Articulo 15, apartados 2 y 3 — Tarifas obligatorias
maximas — Prestador de servicios de intermediacion inmobiliaria — Normativa nacional que

establece un limite maximo a la comision que se aplica por los servicios de intermediacion de
venta o alquiler de inmuebles a una persona fisica — Proporcionalidad — Articulos 16 y 38 de la
Carta de los Derechos Fundamentales de la Uniéon Europea — Libertad de empresa —
Proteccién de los consumidores»
En el asunto C-674/23,
que tiene por objeto una peticion de decisién prejudicial planteada, con arreglo al
articulo 267 TFUE, por el Ustavno sodisce (Tribunal Constitucional, Eslovenia), mediante
resolucion de 26 de octubre de 2023, recibida en el Tribunal de Justicia el 13 de noviembre de
2023, en los procedimientos entre
AEON NEPREMICNINE d.o.o0. y otros,
STAN nepremicnine d.o.0.,
Drzavni svet Republike Slovenije,
con intervencion de:
Drzavni zbor Republike Slovenije,

EL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Tercera),

integrado por el Sr. C. Lycourgos (Ponente), Presidente de Sala, y los Sres. S. Rodin y N. Picarra, la
Sra. O. Spineanu-Matei y el Sr. N. Fenger, Jueces;

Abogado General: Sr. A. Rantos;
Secretario: Sr. A. Calot Escobar;

habiendo considerado los escritos obrantes en autos;

* Lengua de procedimiento: esloveno.
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consideradas las observaciones presentadas:
— en nombre de AEON NEPREMICNINE d.o.0. y otros, por el Sr. B. Sedmak, odvetnik;
— en nombre de STAN nepremicnine d.o.o., por el Sr. B. Mrva, odvetnik;

— en nombre del Gobierno neerlandés, por la Sra. M. K. Bulterman y el Sr. J. M. Hoogveld, en
calidad de agentes;

— en nombre de la Comisién Europea, por los Sres. M. Mataija y G. Meessen y por la Sra. B. Rous
Demiri, en calidad de agentes;

vista la decision adoptada por el Tribunal de Justicia, oido el Abogado General, de que el asunto
sea juzgado sin conclusiones;

dicta la siguiente

Sentencia

La peticién de decision prejudicial tiene por objeto la interpretacién del articulo 15 de la Directiva
2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los
servicios en el mercado interior (DO 2006, L 376, p. 36), y de los articulos 7, 16 y 38 de la Carta
de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea (en lo sucesivo, «Carta»).

Esta peticion se ha presentado en el contexto de dos procedimientos de control de
constitucionalidad iniciados por determinadas sociedades inmobiliarias —entre ellas AEON
nepremiCnine d.o.o. y otros y STAN nepremi¢nine d.0.0.— y por el Drzavni svet Republike
Slovenije (Consejo Nacional de la Republica de Eslovenia) en relacién con una normativa
nacional referida a los servicios de intermediaciéon inmobiliaria que limita la comision que se
aplica por tales servicios al adquirir, vender o arrendar inmuebles.

Marco juridico

Derecho de la Union
Segun los considerandos 5 a 7, 33, 40 y 64 de la Directiva 2006/123:

«(5) Por tanto, procede eliminar los obsticulos que se oponen a la libertad de establecimiento de
los prestadores en los Estados miembros y a la libre circulacién de servicios entre los
Estados miembros y garantizar, tanto a los destinatarios como a los prestadores de los
servicios, la seguridad juridica necesaria para el ejercicio efectivo de estas dos libertades
fundamentales del Tratado [FUE]. [...]

(6) La supresion de [los] obstiaculos [que se oponen a la libertad de establecimiento de los
prestadores en los Estados miembros y a la libre circulacién de servicios entre los Estados
miembros] no puede hacerse tinicamente mediante la aplicaciéon directa de los articulos
[49 TFUE y 56 TFUE], ya que, por un lado, resolver caso por caso mediante procedimientos
de infraccién contra los correspondientes Estados miembros seria, especialmente a raiz de
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las ampliaciones, una forma de actuar extremadamente complicada para las instituciones
nacionales y [de la Unién] y, por otro, la eliminacién de numerosos obstaculos requiere una
coordinacidén previa de las legislaciones nacionales, coordinacién que también es necesaria
para instaurar un sistema de cooperacién administrativa. Como han admitido el
Parlamento Europeo y el Consejo [de la Unién Europea], un instrumento legislativo [de la
Unién] permitiria crear un auténtico mercado interior de servicios.

(7) La presente Directiva establece un marco juridico general que beneficia a una amplia gama
de servicios sin por ello descuidar las peculiaridades de cada tipo de actividad o de profesion
y de sus respectivos sistemas de regulacion. Este marco se basa en un enfoque dindmico y
selectivo, consistente en suprimir de forma prioritaria las barreras que se pueden eliminar
rapidamente y, respecto a las demads, iniciar un proceso de evaluacién, consulta y
armonizaciéon complementaria de cuestiones especificas para permitir modernizar de forma
progresiva y coordinada los sistemas nacionales de regulacién de las actividades de servicios,
operacién que es indispensable para realizar un auténtico mercado interior de servicios de
aqui a 2010. [...] Esta coordinacién de las legislaciones nacionales debe garantizar un
elevado grado de integracién juridica [de la Unién] y un alto nivel de proteccién de los
objetivos de interés general y, especialmente, la proteccion de los consumidores, que es
indispensable para establecer una confianza entre los Estados miembros. [...]

(33) [...] El concepto de servicio incluye también los servicios destinados tanto a las empresas
como a los consumidores, como los servicios de asesoramiento juridico o fiscal, los
servicios relacionados con los inmuebles, como las agencias inmobiliarias [...].

(40) El concepto de “razones imperiosas de interés general” al que se hace referencia en
determinadas prescripciones de la presente Directiva ha sido desarrollado por el Tribunal
de Justicia en su jurisprudencia relativa a los articulos [49 TFUE y 56 TFUE] y puede seguir
evolucionando. La nocién reconocida en la jurisprudencia del Tribunal de Justicia abarca al
menos los ambitos siguientes: [...] objetivos de politica social, proteccion de los
destinatarios de los servicios, proteccion del consumidor [...].

(64) Con el fin de crear un auténtico mercado interior de servicios[,] es necesario que se
supriman las restricciones a la libertad de establecimiento y a la libre circulaciéon de
servicios que aun persisten en las legislaciones de algunos Estados miembros y que son
incompatibles con los articulos [49 TFUE y 56 TFUE], respectivamente [...]. Las
restricciones prohibidas en la presente Directiva afectan especialmente al mercado interior
de servicios y deben desmantelarse de forma sistematica lo antes posible.»

Los puntos 5y 8 del articulo 4 de la Directiva 2006/123 prevén las siguientes definiciones:
«5) “establecimiento”, ejercicio efectivo de una actividad econdmica a que se hace referencia en el

articulo [49 TFUE] por una duracién indeterminada y por medio de una infraestructura
estable a partir de la cual se lleva a cabo efectivamente la prestacion de servicios;
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8) “razdén imperiosa de interés general”, razon reconocida como tal en la jurisprudencia del
Tribunal de Justicia, incluidas las siguientes: [...] la protecciéon de los consumidores, de los
destinatarios de servicios y de los trabajadores [...]».

El articulo 15 de esta Directiva, que lleva por rabrica «Requisitos por evaluar», dispone:

«[...]

2. Los Estados miembros examinardn si sus respectivos ordenamientos juridicos supeditan el
acceso a una actividad de servicios o su ejercicio al cumplimiento de los siguientes requisitos no
discriminatorios:

g) tarifas obligatorias minimas y/o méximas que el prestador debe respetar;

[...]

3. Los Estados miembros comprobarin que los requisitos contemplados en el apartado 2
cumplan las condiciones siguientes:

a) no discriminacion: que los requisitos no sean discriminatorios, ni directa ni indirectamente, en
funcidn de la nacionalidad o, por lo que se refiere a las sociedades, del domicilio social;

b) necesidad: que los requisitos estén justificados por una razén imperiosa de interés general;

c) proporcionalidad: que los requisitos sean adecuados para garantizar la realizacidon del objetivo
que se persigue y no vayan mas alla de lo necesario para conseguir dicho objetivo y que no se
puedan sustituir por otras medidas menos restrictivas que permitan obtener el mismo
resultado.»

Derecho esloveno

El articulo 5 de la Zakon o nepremicninskem posredovanju — ZNPosr (Uradni list RS, n.° 72/06 —
version consolidada, 49/11 y 47/19) (Ley en Materia de Intermediaciéon Inmobiliaria), en su
version aplicable a los litigios principales (en lo sucesivo, «Ley en Materia de Intermediacién
Inmobiliaria»), establece:

«(1) En caso de adquisicion o venta, la remuneracién maxima permitida por la intermediacién no
podré superar, para un mismo inmueble, el 4 % del precio contractual; sin embargo, no se aplicara
esta limitacién cuando el valor contractual del inmueble sea inferior a 10 000 euros.

(2) En el caso de un contrato de arrendamiento, la remuneracién maxima permitida por la
intermediacién no podra superar, para un mismo inmueble, el 4% del valor contractual; sin
embargo, dicha remuneraciéon no podra ser superior al importe de la renta mensual ni inferior
a 150 euros. El valor contractual al que se refiere la frase anterior sera la cantidad resultante de
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multiplicar el importe de la renta mensual por el nimero de meses durante los cuales se arrienda
el inmueble.

(3) La empresa inmobiliaria Gnicamente podra facturar los servicios de intermediacién al
mandante en virtud de un contrato de intermediacién inmobiliaria.

(4) Seran nulos los contratos de intermediacién que vulneren lo dispuesto en los apartados 1, 2
y 3 del presente articulo.

(5) Seran nulas las clausulas de los contratos de compraventa, arrendamiento, aparceria o demas
contratos (en lo sucesivo, “contrato”) que vulneren lo dispuesto en los apartados 1, 2 y 3 del
presente articulo.

(6) El ministro de Vivienda podrad fijar, reglamentariamente y de acuerdo con el ministro de
Economia, los criterios de tarificacién de los servicios de intermediaciéon inmobiliaria, dentro de
los limites de la remuneracion méaxima permitida por la intermediacion contemplada en el
apartado 1 del presente articulo.

(7) Lo dispuesto en el apartado 2 del presente articulo no resultard de aplicacién a los contratos
de intermediacion inmobiliaria celebrados entre operadores econémicos.»

De conformidad con el articulo 13, apartado 1, de la Ley en Materia de Intermediacién
Inmobiliaria:

«Mediante el contrato escrito de intermediacién inmobiliaria, las sociedades inmobiliarias se
comprometen a hacer todo lo posible para encontrar y poner en contacto con el mandante a un
tercero que negocie con él la celebracién de un contrato especifico, que tenga por objeto un
inmueble, y el mandante se compromete, si se celebra el contrato, a remunerar a la sociedad
inmobiliaria por la intermediacién.»

El articulo 20 de esta Ley dispone lo siguiente:

«(1) En el ejercicio de sus actividades de intermediacion, la sociedad inmobiliaria debera velar
con idéntico celo por la proteccidn de los intereses del mandante y del tercero con el que haya
puesto en relaciéon al mandante y deberd actuar con imparcialidad, salvo si, mediante acuerdo
expreso con el mandante, representa inicamente los intereses de este dltimo.

(2) Cuando, en la intermediacion, la sociedad inmobiliaria, de acuerdo con el mandante o con el
inversor, represente exclusivamente los intereses del mandante, debera precisar por escrito al
tercero con el que haya puesto en contacto al mandante que actda en calidad de mandatario y no
de intermediario.»

A tenor del articulo 25 de la mencionada Ley:
«(1) Las sociedades inmobiliarias adquieren el derecho a la remuneracién de los servicios de
intermediacion en el momento en que se celebra el contrato en el que han participado como

intermediarias.

(2) Hasta que no se concluya la transaccién en la que han intervenido, las sociedades
inmobiliarias no podran aspirar al pago, ni siquiera parcial, de la intermediacién.
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(3) La sociedad inmobiliaria también tendra derecho a la remuneracion de la intermediacion si
las partes resuelven posteriormente el contrato.

(4) La sociedad inmobiliaria también tendra derecho a la remuneracion de la intermediacion
cuando el mandante o un miembro de su familia cercana celebre un contrato relativo al inmueble
que ha sido objeto de la intermediacién con el tercero al que el agente inmobiliario ha puesto en
contacto con el mandante y dicho contrato se celebre dentro de los seis meses siguientes a la
resolucion del contrato de intermediacion.

(5) No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, la sociedad inmobiliaria y el
mandante podran acordar que la sociedad inmobiliaria tenga derecho al pago de la
intermediacion en las condiciones del articulo 25 bis de la presente Ley, aun cuando sea el propio
mandante quien encuentre al tercero con el que celebrara el contrato objeto de intermediacién.

[...]»

De conformidad con el articulo 2, apartado 2, de la Stanovanjski zakon (Ley de la Vivienda)
(Uradni list RS, n.° 69/03, 57/08, 87/11, 27/17, 59/19 y 90/21), en su version aplicable a los litigios
principales, son viviendas unifamiliares, en particular, las casas individuales, los chalés, los atrios,
las casas adosadas y las casas de vacaciones.

Litigios principales y cuestiones prejudiciales

AEON nepremiCnine y otros y STAN nepremic¢nine, que prestan servicios de intermediacién
inmobiliaria, y el Consejo Nacional de la Republica de Eslovenia presentaron ante el Ustavno
sodisce (Tribunal Constitucional, Eslovenia), que es el tribunal remitente, respectivamente, dos
demandas y una solicitud para que iniciara sendos procedimientos de control de
constitucionalidad de la Ley en Materia de Intermediacién Inmobiliaria, que limita la comisién
que se aplica por los servicios de intermediacion en caso de adquisicion, venta o arrendamiento de
inmuebles.

Mis concretamente, son objeto de esos procedimientos de control de constitucionalidad las
disposiciones del articulo 5, apartados 1y 2, de dicha Ley, que establecen esa limitacidn, asi como
las disposiciones de los apartados 4 y 5 del citado articulo, que establecen la nulidad del contrato
de intermediacidn o de las clausulas pertinentes de cualquier otro contrato en caso de infracciéon
de los apartados 1y 2 del articulo.

El Ustavno sodisce (Tribunal Constitucional) explica que la limitacién de la comision que se aplica
por los servicios de intermediacién inmobiliaria relativos a la adquisicién o a la venta al 4 % del
precio contractual fue introducida en 2003 con la adopcién de la Ley en Materia de
Intermediacién Inmobiliaria. La limitacion referida a los contratos de arrendamiento se aplica
desde el 10 de agosto de 2019.

El tribunal remitente indica que debe examinar la conformidad de la Ley en Materia de
Intermediaciéon Inmobiliaria con el articulo 15 de la Directiva 2006/123 y con los articulos 7, 16
y 38 de la Carta.

Con cardcter preliminar, por una parte, el tribunal remitente precisa que se cumple la condicién

de no discriminacion prevista en el articulo 15, apartado 3, letra a), de esa Directiva, ya que la
limitacion de las comisiones establecida por la Ley en Materia de Intermediacién Inmobiliaria se
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aplica con independencia de la nacionalidad o del domicilio social del prestador de servicios
inmobiliarios. Por otra parte, subraya que, con la adopcién de esta Ley, el legislador nacional
perseguia determinados objetivos, reconocidos como razones imperiosas de interés general, en el
sentido del articulo 15, apartado 3, letra b), de dicha Directiva y de la jurisprudencia del Tribunal
de Justicia. En efecto, la adopcion de la citada Ley pretende resolver la imposibilidad de acceder a
una vivienda, en particular para las personas vulnerables, a saber, los jovenes, especialmente los
estudiantes, asi como las personas de edad avanzada, y proteger a los consumidores en lo que
respecta a la transparencia de los precios y a la carencia de viviendas disponibles.

Por otra parte, el tribunal remitente considera que en el caso de autos son pertinentes varios
derechos fundamentales derivados de la Carta, concretamente la libertad de empresa, prevista en
el articulo 16 de la Carta, por un lado, y el derecho a la vivienda y la protecciéon de los
consumidores, garantizados, respectivamente, en sus articulos 7 y 38, por otro. Afirma al respecto
que, en el examen de la conformidad con el Derecho de la Unién de la Ley en Materia de
Intermediacién Inmobiliaria, debe garantizarse un equilibrio justo entre los distintos derechos
mencionados.

En lo que ataiie al requisito de proporcionalidad derivado del articulo 15, apartado 3, letra c), de la
Directiva 2006/123, el referido tribunal se pregunta si esa Ley permite conseguir los objetivos
invocados por el legislador nacional.

A este respecto, el tribunal remitente indica que la limitacién de las comisiones por los servicios de
intermediacién inmobiliaria no afecta directamente a los precios en el mercado inmobiliario. No
obstante, estima que, debido a las tensiones en los mercados inmobiliarios, en los que el poder de
mercado se concentra del lado de la oferta, cabe razonablemente considerar que el importe de la
comisién de intermediacién se repercutira a las personas que buscan vivienda.

Por otro lado, el tribunal remitente indica que, habida cuenta de la falta de precisiones del
legislador nacional, no se puede concluir que la limitaciéon del importe de la comisiéon que se
aplica por los servicios de intermediacion inmobiliaria permita contribuir, de manera
determinante, a la accesibilidad a la vivienda. Dicho esto, admite que tal medida, junto con otras
medidas, puede contribuir a conseguir los objetivos perseguidos. Asi, considera que la Ley en
Materia de Intermediacién Inmobiliaria permite conseguir los objetivos invocados por el
legislador nacional, aun cuando, sin andlisis por parte de este, no es posible llegar a la conclusion
de que esa Ley contribuye de manera significativa a tales objetivos, en el sentido de la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia. En efecto, estima extremadamente complejo apreciar la
eficacia de las medidas que se pueden barajar en politica de vivienda.

Segun el tribunal remitente, las tarifas méximas, en la medida en que no impiden la competencia
en precio, son menos restrictivas que las tarifas minimas.

El tribunal remitente subraya que no es posible concluir con certeza que el legislador nacional
dispusiera de otra medida equivalente eventualmente menos lesiva para los derechos que

confiere la Carta.

Por otro lado, sostiene que el hecho de que la medida no se limite a las personas especialmente
vulnerables no significa forzosamente que dicha medida sea desproporcionada.

ECLI:EU:C:2025:113 7
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El tribunal remitente se pregunta también si el hecho de que determinadas sociedades
inmobiliarias hayan dejado o puedan dejar de ejercer la actividad de intermediacién en lo que
respecta al arrendamiento de inmuebles por personas fisicas, en particular cuando se trata de
alquileres breves que solo permiten percibir importes pequeiios por las comisiones, repercute en
la proporcionalidad de la limitacion de la comision que se aplica por los servicios de
intermediacién inmobiliaria.

A este respecto, habida cuenta de que esta medida no menoscaba las demas actividades de las
sociedades inmobiliarias en materia de servicios de intermediacién y de que la comisién que se
aplicaba por los servicios de intermediacidn relativos a los contratos de arrendamiento oscilaba,
antes de la nueva normativa, entre mes y medio y dos meses de renta, lo que, habida cuenta de
los demas gastos que suelen ir ligados al alquiler, como los gastos correspondientes a la fianza, los
gastos de mudanza y el equipamiento, no es un coste minimo, dicho tribunal estima que la
limitacién de una comision de este tipo cumple las condiciones de proporcionalidad previstas en
el articulo 15, apartado 3, letra c), de la Directiva 2006/123.

Por ultimo, el tribunal remitente precisa que limita la peticion de decisién prejudicial a la
situaciéon en la que los servicios de intermediacién inmobiliaria tengan por objeto viviendas
unifamiliares, apartamentos o unidades residenciales cuyo adquirente o arrendatario sea una
persona fisica.

En estas circunstancias, el Ustavno sodisce (Tribunal Constitucional) decidié suspender los
procedimientos y plantear al Tribunal de Justicia las siguientes cuestiones prejudiciales:

«1) ;Deben interpretarse los articulos 7, 16 y 38 de la [Carta], en relaciéon con lo dispuesto en el
articulo 15 de la Directiva [2006/123], en el sentido de que se oponen a una normativa
[nacional] en virtud de la cual la remuneracién maxima permitida por la intermediacién
inmobiliaria en el ambito de la adquisicién o venta de un mismo inmueble no puede superar el
4 % del precio contractual, cuando la intermediacion tenga por objeto la adquisicién o venta
de una vivienda unifamiliar, un apartamento o una unidad residencial cuyo adquirente sea
una persona fisica?

2) ;Deben interpretarse los articulos 7, 16 y 38 de la [Carta], en relacién con lo dispuesto en el
articulo 15 de la Directiva [2006/123], en el sentido de que se oponen a una normativa
[nacional] en virtud de la cual la remuneracién méaxima permitida por la intermediacion en
un contrato de arrendamiento de un mismo inmueble no puede superar el 4 % de la cantidad
resultante de multiplicar el importe de la renta mensual por el nimero de meses durante los
cuales se arrienda el inmueble, sin que pueda exceder en ningtn caso del importe de la renta
mensual, cuando la intermediacién tenga por objeto el arrendamiento de una vivienda
unifamiliar, un apartamento o una unidad residencial cuyo arrendatario sea una persona
fisica?»

Sobre la competencia del Tribunal de Justicia

STAN nepremicnine cuestiona la competencia del Tribunal de Justicia para pronunciarse sobre la
peticion de decision prejudicial. Alega que tunicamente el Ustavno sodisce (Tribunal
Constitucional) puede resolver los litigios principales sobre la base del Derecho esloveno, en
particular del articulo 74 de la Ustava Republike Slovenije (Constitucion de la Republica de
Eslovenia), que garantiza la libertad de empresa. Por otro lado, aduce que ni tan siquiera una vez
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que el Tribunal de Justicia haya respondido a dicha peticién prejudicial quedarad resuelta la
cuestion relativa al caracter inconstitucional de la normativa nacional controvertida en los litigios
principales. Considera que el procedimiento ante el Tribunal de Justicia no hace sino dilatar una
situacién juridica contraria a Derecho, cuando es urgente que el Ustavno sodis¢e (Tribunal
Constitucional) se pronuncie lo antes posible.

A este respecto, procede recordar, por una parte, que el sistema de cooperacion establecido en el
articulo 267 TFUE se basa en una clara separacién de funciones entre los érganos jurisdiccionales
nacionales y el Tribunal de Justicia. En el marco de un procedimiento entablado con arreglo a
dicho articulo, la interpretacion de las normas nacionales incumbe a los 6rganos jurisdiccionales
de los Estados miembros y no al Tribunal de Justicia, y no corresponde a este pronunciarse sobre
la compatibilidad de las normas de Derecho interno con el Derecho de la Unién. En cambio, el
Tribunal de Justicia es competente para proporcionar al 6rgano jurisdiccional nacional todos los
elementos de interpretacion del Derecho de la Unién que le permitan apreciar la compatibilidad
de las normas de Derecho interno con la normativa de la Unién (sentencia de 13 de junio de
2024, DG de la Funcién Publica de la Generalidad de Cataluiia y Departamento de Justicia de la
Generalidad de Catalufia, C-331/22 y C-332/22, EU:C:2024:496, apartado 33 y jurisprudencia
citada).

Pues bien, es preciso sefalar que la peticion de decisién prejudicial tiene por objeto la
interpretacién del Derecho de la Unidn vy, en particular, del articulo 15 de la Directiva 2006/123,
lo que estd manifiestamente comprendido en la competencia del Tribunal de Justicia [véase, en
este sentido, la sentencia de 29 de julio de 2024, CU y ND (Asistencia social — Discriminacién
indirecta), C-112/22 y C-223/22, EU:C:2024:636, apartado 26 y jurisprudencia citada].

Por otra parte, procede recordar que, en el marco de la cooperacion entre el Tribunal de Justicia y
los drganos jurisdiccionales nacionales establecida por el articulo 267 TFUE, corresponde
exclusivamente al érgano jurisdiccional nacional apreciar, a la luz de las particularidades de cada
asunto, tanto la necesidad de una decision prejudicial para poder dictar sentencia como la
pertinencia de las cuestiones que plantea al Tribunal de Justicia. Por consiguiente, cuando las
cuestiones planteadas por los 6rganos jurisdiccionales nacionales se refieren a la interpretaciéon
de una disposicion del Derecho de la Unién, el Tribunal de Justicia, en principio, debe
pronunciarse (sentencia de 29 de julio de 2024, LivaNova, C-713/22, EU:C:2024:642, apartado 41
y jurisprudencia citada).

De ello se deduce que el hecho de que, a raiz de la presente sentencia, el tribunal remitente deba
pronunciarse sobre los procedimientos de control de constitucionalidad de la Ley en Materia de
Intermediacién Inmobiliaria o incluso el hecho, suponiéndolo acreditado, de que deba
pronunciarse lo antes posible no tienen repercusién alguna en la competencia del Tribunal de
Justicia para responder a la peticién de decisién prejudicial.

De las consideraciones anteriores resulta que el Tribunal de Justicia es competente para
pronunciarse sobre la peticion de decision prejudicial.
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Sobre las cuestiones prejudiciales

Dado que, con las cuestiones prejudiciales planteadas, el tribunal remitente solicita la
interpretacién de los articulos 7, 16 y 38 de la Carta y del articulo 15 de la Directiva 2006/123, es
preciso comprobar, para dar una respuesta util a tales cuestiones, la aplicabilidad de dichos
articulos a los litigios principales.

En primer lugar, por lo que respecta al articulo 15 de la Directiva 2006/123, los Estados miembros
deben comenzar examinando, de conformidad con su apartado 1, si en su ordenamiento juridico
esta previsto alguno de los requisitos contemplados en su apartado 2; después, en caso afirmativo,
deben hacer lo necesario para que dicho requisito sea compatible con las condiciones
contempladas en su apartado 3 vy, por dltimo, en su caso, deben adaptar sus disposiciones legales,
reglamentarias o administrativas con el fin de lograr que sean compatibles con tales condiciones.

A este respecto, hay que senalar que el apartado 2, letra g), del articulo 15 de la Directiva 2006/123
establece, entre los «requisitos» de los ordenamientos juridicos nacionales cuya compatibilidad
con las condiciones de su apartado 3 se deben comprobar, las «tarifas obligatorias minimas y/o
maximas que el prestador debe respetar».

Una normativa nacional, como la controvertida en los litigios principales, que limita la comisién
maxima permitida por los servicios de intermediacién inmobiliaria al adquirir, vender o arrendar
un inmueble, cuando el adquirente o el arrendatario es una persona fisica, supedita el ejercicio de
la actividad de servicios de intermediacién inmobiliaria a un requisito del tipo de los
contemplados en el citado articulo 15, apartado 2, letra g), y debe respetar, por tanto, las
condiciones previstas en el apartado 3 del articulo 15.

De ello se deduce que el articulo 15 de la Directiva 2006/123 es aplicable a los litigios principales.

Por lo que respecta, en segundo lugar, a la aplicabilidad de los articulos de la Carta mencionados
en las cuestiones prejudiciales planteadas y a, en su caso, en qué medida el Tribunal de Justicia
debe tener en cuenta esos articulos al interpretar el articulo 15 de la Directiva 2006/123, de la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia se desprende que, cuando un Estado miembro alega que
una medida de la que es autor y que restringe una libertad fundamental garantizada por el
Tratado FUE, tal como se concreta en dicho articulo 15, estd justificada por una razén imperiosa
de interés general reconocida por el Derecho de la Unién, debe considerarse que esta medida
aplica el Derecho de la Unién, en el sentido del articulo 51, apartado 1, de la Carta, de modo que
debe ser conforme con los derechos fundamentales que esta consagra [véase, en este sentido, la
sentencia de 6 de octubre de 2020, Comisién/Hungria (Ensefianza superior), C-66/18,
EU:C:2020:792, apartado 214].

En primer término, el articulo 7 de la Carta garantiza a toda persona el derecho al respeto de su
vida privada y familiar, de su domicilio y de sus comunicaciones.

A este respecto, el Tribunal de Justicia ha declarado que el derecho a la vivienda es un derecho
fundamental garantizado en el citado articulo 7 (sentencias de 10 de septiembre de 2014,
Kusionova, C-34/13, EU:C:2014:2189, apartado 65, y de 9 de noviembre de 2023, VSeobecna
uverova banka, C-598/21, EU:C:2023:845, apartado 85).
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Pues bien, es preciso sefnalar que, en los litigios que dieron lugar a esas sentencias, se trataba de
una situacion en la que las personas afectadas debian enfrentarse a la pérdida de su vivienda
familiar. En el caso de autos, es objeto de la normativa controvertida en los litigios principales
una situacién en la que una persona fisica puede adquirir o alquilar su futuro domicilio. En tal
situacién, no se trata de «respeto del domicilio», en el sentido del citado articulo 7.

Es preciso recordar ademas que, de conformidad con el articulo 52, apartado 3, de la Carta, que
tiene por objeto garantizar la coherencia necesaria entre los derechos consagrados en ella y los
derechos correspondientes garantizados por el Convenio Europeo para la Proteccién de los
Derechos Humanos y de las Libertades Fundamentales, hecho en Roma el 4 de noviembre de
1950, sin menoscabar la autonomia del Derecho de la Unidn, el Tribunal de Justicia debe tener en
cuenta, en la interpretacion que lleve a cabo de los derechos garantizados en el articulo 7 de la
Carta, los derechos correspondientes garantizados en el articulo 8, apartado 1, de dicho
Convenio, tal como han sido interpretados por el Tribunal Europeo de Derechos Humanos
(TEDH), como nivel minimo de proteccidn (véase, en este sentido, la sentencia de 8 de diciembre
de 2022, Orde van Vlaamse Balies y otros, C-694/20, EU:C:2022:963, apartado 26 y jurisprudencia
citada).

A este respecto, de la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos se desprende
que el articulo 8 de dicho Convenio no reconoce como tal el derecho a obtener un domicilio
(TEDH, sentencia de 18 de enero de 2001, Chapman c¢. Reino Unido,
CE:ECHR:2001:0118JUD002723895, § 99).

De ello se deduce que no procede responder a la peticiéon de decision prejudicial a la luz del
articulo 7 de la Carta.

En segundo término, por lo que respecta al eventual examen de la normativa nacional
controvertida en los litigios principales en relacién con el articulo 16 de la Carta, el Tribunal de
Justicia ha declarado que el examen de la restricciéon que, con arreglo al articulo 49 TFUE,
constituye una normativa nacional también abarca las posibles limitaciones al ejercicio de los
derechos y libertades contemplados en los articulos 15 a 17 de la Carta, de modo que no es
necesario proceder a un examen por separado de la libertad de empresa consagrada en el
articulo 16 de la Carta (sentencia de 7 de septiembre de 2022, Cilevic¢s y otros, C-391/20,
EU:C:2022:638, apartado 56 y jurisprudencia citada).

Pues bien, como se desprende de los considerandos 5 a 7 y 64 de la Directiva 2006/123, esta
materializa la libertad de establecimiento consagrada en el articulo 49 TFUE (véase, en este
sentido, la sentencia de 16 de junio de 2015, Rina Services y otros, C-593/13, EU:C:2015:399,
apartado 40).

De ello se deduce que, cuando se examina una medida nacional a la luz del articulo 15 de la
Directiva 2006/123, no es necesario proceder a un examen por separado de la libertad de
empresa consagrada en el articulo 16 de la Carta.

No obstante, en cualquier caso, el articulo 15 de la Directiva 2006/123 debe interpretarse a la luz
del citado articulo 16 de la Carta.

Asimismo, en tercer término, el articulo 38 de la Carta, que exige que en las politicas de la Union

se garantice un nivel elevado de proteccidn de los consumidores, ha de ser tenido en cuenta al
interpretar el articulo 15, apartado 3, de la Directiva 2006/123.

ECLI:EU:C:2025:113 11
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Asi pues, de las consideraciones anteriores se desprende que, con sus cuestiones prejudiciales, que
procede examinar conjuntamente, el tribunal remitente pregunta, en esencia, si el articulo 15,
apartado 3, de la Directiva 2006/123, a la luz de los articulos 16 y 38 de la Carta, debe
interpretarse en el sentido de que se opone a una normativa nacional, como la controvertida en
los litigios principales, que, por lo que respecta a la adquisicién o al arrendamiento por una
persona fisica de una vivienda unifamiliar, de un apartamento o de una unidad residencial, limita
la comisién que se aplica por los servicios de intermediacién inmobiliaria:

— en caso de adquisicién o de venta de un inmueble cuyo valor contractual sea superior o igual
a 10 000 euros, al 4 % del precio establecido en el contrato vy,

— en caso de arrendamiento, al 4 % de la cantidad resultante de multiplicar el importe de la renta
mensual por el nimero de meses durante los cuales se arrienda el inmueble, entendiéndose que
dicha comisidon no puede superar el importe de la renta mensual.

A la luz de las condiciones acumulativas previstas en el articulo 15, apartado 3, de la Directiva
2006/123, cabe admitir una medida como la controvertida en los litigios principales, que limita
las comisiones por los servicios de intermediacién inmobiliaria, si tal medida no es
discriminatoria, ni directa ni indirectamente, en funcién de la nacionalidad del interesado o, por
lo que se refiere a las sociedades, en funcidn del domicilio social, si estd justificada por una razén
imperiosa de interés general y si es adecuada para garantizar la realizaciéon del objetivo que se
persigue y no va mas alld de lo necesario para conseguir dicho objetivo ni se puede sustituir por
otras medidas menos restrictivas que permitan obtener el mismo resultado.

En lo relativo, en primer lugar, a la condicién prevista en el articulo 15, apartado 3, letra a), de la
Directiva 2006/123, el tribunal remitente indica que la limitacién de las comisiones por los
servicios de intermediacién inmobiliaria no es discriminatoria, ya que tal limitacién se aplica con
independencia del domicilio social de la sociedad inmobiliaria interesada.

Por lo que respecta, en segundo lugar, a la condicién prevista en el articulo 15, apartado 3, letra b),
de dicha Directiva, segiin la cual los requisitos en cuestion deben estar justificados por una razén
imperiosa de interés general, el tribunal remitente indica que, al imponer la limitacién de las
comisiones por los servicios de intermediacién inmobiliaria en lo que se refiere a la adquisicidn,
la venta y el arrendamiento de inmuebles, el legislador nacional traté, por una parte, de
promover la accesibilidad a viviendas apropiadas a precios asequibles para las personas
vulnerables, a saber, los jovenes, especialmente los estudiantes, asi como las personas de edad
avanzada, y, por otra parte, de contribuir a la proteccién de los consumidores ofreciendo mayor
transparencia en los precios, habida cuenta de la carencia de viviendas disponibles, en particular
las destinadas al alquiler.

A este respecto, el Tribunal de Justicia ha reconocido que la proteccién de los consumidores es
una razén imperiosa de interés general (véanse, en este sentido, las sentencias de 15 de octubre de
2015, Grupo Itevelesa y otros, C-168/14, EU:C:2015:685, apartado 74, y de 4 de julio de 2019,
Comisién/Alemania, C-377/17, EU:C:2019:562, apartado 70). Esto, que contribuye a que la
Directiva 2006/123 se adecue a las exigencias del articulo 38 de la Carta, viene ademas
confirmado por el considerando 40 de la Directiva.
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También pueden constituir una razén imperiosa de interés general los requisitos que promueven
el acceso a la vivienda para las personas vulnerables o con escasos ingresos (véanse, por analogia,
las sentencias de 8 de mayo de 2013, Libert y otros, C-197/11 y C-203/11, EU:C:2013:288,
apartados 50 a 52, y de 22 de septiembre de 2020, Cali Apartments, C-724/18 y C-727/18,
EU:C:2020:743, apartado 68).

De ello se sigue que una medida de limitacién de las comisiones por los servicios de
intermediacién inmobiliaria como la controvertida en los litigios principales cumple la condicién
del articulo 15, apartado 3, letra b), de la Directiva 2006/123.

En tercer lugar, la condicién de proporcionalidad, contemplada en el articulo 15, apartado 3,
letra c), de dicha Directiva, supone que la medida controvertida sea capaz de garantizar la
realizacion del objetivo que se persigue, que no vaya mas alla de lo necesario para conseguir
dicho objetivo y que no se pueda sustituir por otras medidas menos restrictivas que permitan
obtener el mismo resultado.

Con caracter preliminar, es preciso subrayar que corresponde en dltimo término al tribunal
remitente, que es el Gnico competente para apreciar los hechos de los litigios principales e
interpretar la legislaciéon nacional, determinar si, y en qué medida, esta legislacién cumple la
condicién de proporcionalidad. A tal efecto, dicho tribunal debe examinar objetivamente, con
ayuda de datos estadisticos o por otros medios, las pruebas aportadas por las autoridades del
Estado miembro de que se trate (véanse, en este sentido, las sentencias de 23 de diciembre de
2015, Scotch Whisky Association y otros, C-333/14, EU:C:2015:845, apartado 56, y de
17 de octubre de 2024, FA.RO. di YK & C., C-16/23, EU:C:2024:886, apartado 92).

No obstante, el Tribunal de Justicia, llamado a facilitar una respuesta ttil al referido tribunal, es
competente para proporcionar indicaciones, basadas en los autos de los procedimientos
principales y en las observaciones escritas que le hayan sido presentadas, que puedan permitir a
ese mismo tribunal dictar una resolucién (sentencia de 17 de octubre de 2024, FA.RO. di
YK & C., C-16/23, EU:C:2024:886, apartado 93 y jurisprudencia citada).

Por otro lado, el Tribunal de Justicia ha declarado que no se exige al Estado miembro de que se
trate que demuestre de forma positiva que ninguna otra medida imaginable permitiria alcanzar el
objetivo perseguido en las mismas condiciones. En efecto, tal exigencia equivaldria en la practica a
privar al Estado miembro de que se trate de su competencia normativa en el dmbito considerado
(véase, en este sentido, la sentencia de 4 de julio de 2019, Comisidén/Alemania, C-377/17,
EU:C:2019:562, apartado 64).

Tal consideracién se impone con mayor razon si se tiene en cuenta que un Estado miembro debe
ser capaz de justificar un «requisito por evaluar» mediante una razén imperiosa de interés general
desde la introduccidn de ese requisito y, en consecuencia, en principio, sin disponer de forma
necesaria de elementos de prueba empiricos en cuanto al resultado producido por este en
comparaciéon con el producido por otras medidas (sentencia de 4 de julio de 2019,
Comisién/Alemania, C-377/17, EU:C:2019:562, apartado 65).

Ha de recordarse a este respecto que, si bien es verdad que los Estados miembros disponen de un
amplio margen de apreciacion al elegir las medidas que permitan alcanzar los objetivos de su
politica social, no es menos cierto que tal margen de apreciaciéon no puede justificar que se
vulneren los derechos que confieren a los particulares las disposiciones del Tratado que
reconocen sus libertades fundamentales (sentencia de 21 de diciembre de 2016, AGET Iraklis,
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C-201/15, EU:C:2016:972, apartado 81 y jurisprudencia citada), tal como se materializan, por lo
que respecta, en particular, a la libertad de establecimiento garantizada en el articulo 49 TFUE,
en la Directiva 2006/123.

Al amparo de estas observaciones preliminares, procede recordar, en primer término, que, como
se ha indicado en el apartado 53 de la presente sentencia, la limitacién de las comisiones por los
servicios de intermediaciéon inmobiliaria pretende, por una parte, promover la accesibilidad a
viviendas apropiadas a precios asequibles para las personas vulnerables, a saber, los jévenes,
especialmente los estudiantes, asi como las personas de edad avanzada, y, por otra parte,
contribuir a la proteccién de los consumidores ofreciendo mayor transparencia en los precios.

Dado que incrementa la transparencia de las tarifas que aplican las sociedades inmobiliarias e
impide que estas apliquen precios de intermediacién excesivos, la limitacién de las comisiones
por los servicios de intermediacion inmobiliaria parece capaz de contribuir a la proteccién de los
consumidores. El tribunal remitente indica, a este respecto, que tal limitacion puede
efectivamente ayudar a la transparencia de los precios, ya que permite a los consumidores prever
el importe de la comision que se aplicard, en particular la proporcidén que esta represente en el
precio de venta o en el importe del alquiler.

En efecto, el tribunal remitente precisa que, habida cuenta del deterioro de las condiciones de
acceso a la vivienda y de la evolucién de los precios en los mercados inmobiliarios en Eslovenia,
el importe de la comision que se aplica por los servicios de intermediaciéon inmobiliaria
probablemente se repercuta en el precio de venta o en el importe del alquiler de los inmuebles.

De ser asi, habra que considerar que la limitacion de dicha comisién parece idénea para promover
la accesibilidad a viviendas apropiadas a precios asequibles, en particular para las personas
vulnerables.

Por lo que respecta, en segundo término, a la limitacién de la medida controvertida a lo necesario
para conseguir los objetivos que se persiguen y a que no se pueda sustituir por otras medidas
menos restrictivas que permitan obtener el mismo resultado, procede indicar, por una parte, que
de la peticion de decision prejudicial se desprende que la limitacion de la comisiéon que se aplica
por los servicios de intermediacion inmobiliaria no afecta inicamente a las personas vulnerables,
sino a cualquier persona fisica que adquiera o alquile un inmueble.

De ello se deduce que esta medida afecta a un ndmero indeterminado y potencialmente
importante de personas y que no solo esta concebida para proteger especificamente a las personas
vulnerables, a pesar de que tal protecciéon constituia uno de los objetivos perseguidos por el
legislador esloveno cuando adopté dicha medida.

Ademas, el tribunal remitente indica que los servicios de intermediacién inmobiliaria a los que se
aplica la limitacién de las comisiones de que se trata tienen por objeto la adquisicidn, la venta o el
alquiler de viviendas unifamiliares, apartamentos o unidades residenciales.

Pues bien, de conformidad con el articulo 2, apartado 2, de la Ley de la Vivienda, en su version
aplicable a los litigios principales, son viviendas unifamiliares, en particular, las casas
individuales, los chalés, los atrios, las casas adosadas y las casas de vacaciones. De ello se deduce
que, sin perjuicio de las comprobaciones que incumbe realizar a dicho tribunal, la limitacién de
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las comisiones por los servicios de intermediacién inmobiliaria se aplica, entre otros casos, cuando
tales servicios tienen por objeto la adquisicién, la venta o el alquiler de viviendas utilizadas para
fines distintos de la vivienda principal.

No obstante, procede sefialar que, aunque estas circunstancias pueden constituir un indicio que
permita considerar que una medida va mas alld de lo necesario para alcanzar el objetivo de
proteccién de las personas vulnerables que persigue, el principio de proporcionalidad no se
opone necesariamente a que esa medida beneficie a todos los consumidores (véanse, por
analogia, las sentencias de 20 de abril de 2010, Federutility y otros, C-265/08, EU:C:2010:205,
apartado 40, y de 11 de abril de 2019, Repsol Butano y DISA Gas, C-473/17 y C-546/17,
EU:C:2019:308, apartado 64).

No obstante, incumbe al tribunal remitente examinar, en particular, la posibilidad y la
conveniencia de adoptar determinadas medidas dirigidas preferentemente a los consumidores
vulnerables. Son elementos pertinentes al respecto la viabilidad y los efectos econémicos de tales
medidas.

A este respecto, el tribunal remitente indica que la cuestion del abanico de posibles medidas que
puede adoptar el legislador esloveno y de su efectividad en la politica de vivienda es
extremadamente compleja, ya que existen ciertas restricciones materiales, en materia de
ordenacion del territorio, urbanismo y finanzas publicas, que no permiten al Estado intervenir
como desee en la oferta de viviendas.

Las demandantes en los litigios principales mencionan, por su parte, algunas medidas menos
restrictivas que consideran posibles en el marco del alquiler, a saber, el aumento del niimero de
viviendas sociales destinadas al alquiler, la subvencion del alquiler en el mercado y las medidas
fiscales y de zonificacién y otras medidas normativas destinadas a fomentar la construccién de
viviendas sociales. La Comisién Europea, por su parte, menciona las medidas consistentes en
apoyar la oferta de viviendas asequibles o en facilitar a los adquirentes y arrendatarios
informacidn util sobre las tarifas de intermediacion.

Correspondera al tribunal remitente comprobar si existen otras medidas, menos restrictivas que la
limitacién de las comisiones por los servicios de intermediaciéon inmobiliaria, que puedan
conseguir el objetivo que persigue dicha limitacién, que es promover la accesibilidad a viviendas
apropiadas a precios asequibles para las personas vulnerables.

Por otro lado, por lo que respecta al nivel maximo de las comisiones por los servicios de
intermediaciéon inmobiliaria, el tribunal remitente afirma que determinadas sociedades
inmobiliarias han dejado o pueden dejar de ejercer su actividad de intermediaciéon en lo que
respecta al arrendamiento de inmuebles por personas fisicas, en particular cuando se trate de
alquileres breves que solo permiten percibir comisiones de pequefio importe. En efecto, afirma
que el precio de los servicios de intermediaciéon inmobiliaria quedara limitado a un importe que
no permitira a dichas sociedades cubrir los costes de sus servicios.

Procede recordar al respecto que el articulo 16 de la Carta implica la libertad para ejercer una
actividad econémica o mercantil, la libertad contractual y la libre competencia y se refiere, en
particular, a la libertad para determinar el precio de las prestaciones (véase, en este sentido, la
sentencia de 21 de diciembre de 2021, Bank Melli Iran, C-124/20, EU:C:2021:1035, apartado 79).
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Sin embargo, de conformidad con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia, la libertad de empresa
no constituye una prerrogativa absoluta, sino que debe tomarse en consideracién en relacién con
su funcion en la sociedad. Asi, esta libertad puede quedar sometida a un amplio abanico de
intervenciones del poder publico que establezcan limitaciones al ejercicio de la actividad
econdmica en aras del interés general (véanse, en este sentido, las sentencias de 22 de enero de
2013, Sky Osterreich, C-283/11, EU:C:2013:28, apartados 45 y 46, y de 2 de junio de 2022, Skeyes,
C-353/20, EU:C:2022:423, apartados 48 y 65).

Corresponderd al tribunal remitente, a este respecto, examinar el nivel concreto de la
remuneracion obtenida por las sociedades que prestan servicios de intermediacion inmobiliaria
y, en particular, si el importe resultante de la limitacion de las comisiones por los servicios de
intermediacién inmobiliaria de que se trata en los litigios principales se fija en un nivel
demasiado bajo para cubrir los gastos de esas sociedades y para que estas obtengan un beneficio
razonable, asi como para permitir la competencia en precio. En el caso de autos, hay que
mencionar que de la peticion de decisién prejudicial se desprende que tal limitacién no afecta a
otras actividades de intermediacion prestadas por dichas sociedades, como la intermediacion
entre operadores econémicos y la intermediacion en el alquiler relacionado con inmuebles que
no estan destinados a un uso residencial.

En lo que atafie, por otra parte, al examen, a la luz del segundo objetivo de la medida controvertida
en los litigios principales —que consiste en contribuir a la proteccién de los consumidores
ofreciendo mayor transparencia en los precios—, de la cuestion de si esta medida no va mas alla
de lo necesario y de si se puede sustituir por otras medidas menos restrictivas que permitan
obtener el mismo resultado, correspondera al tribunal remitente comprobar, en particular, si el
hecho de adoptar medidas dirigidas a poner a disposicién de los consumidores, en su condicién
de adquirentes y arrendatarios, informacion util sobre las tarifas de los servicios de
intermediacion permitiria obtener el mismo resultado que el que se persigue con la limitacion de
las comisiones de que se trata. A este respecto, podria bastar con exigir a las sociedades
inmobiliarias que prestan servicios de intermediacién que indiquen a los referidos adquirentes y
arrendatarios, de manera clara y con suficiente antelacion, el importe de la comisién que van a
aplicar y si ese importe se incluird en el precio final previsto en el contrato de que se trate.

Sin embargo, la informacién de que dispone el Tribunal de Justicia no le permite proporcionar al
tribunal remitente indicaciones adicionales que le permitan comprobar si tales medidas podrian
garantizar el mismo resultado, por lo que respecta a la proteccion de los consumidores mediante
una mayor transparencia en los precios, que el obtenido con la medida de limitacién de las
comisiones controvertida en los litigios principales.

Por ultimo, es preciso observar que, si el tribunal remitente considera, como parece desprenderse
de la peticiéon de decision prejudicial, que los dos objetivos mencionados por el legislador esloveno
para justificar la limitacion de las comisiones por los servicios de intermediacién inmobiliaria, esto
es, por una parte, el fomento de la accesibilidad a viviendas apropiadas a precios asequibles para
las personas vulnerables y, por otra parte, la contribucién a la proteccién de los consumidores
ofreciendo mayor transparencia en los precios, son indisociables, y que ninguno de los dos es
secundario con respecto al otro, la eventual apreciacion de que esta medida no va mas alla de lo
necesario para conseguir alguno de esos dos objetivos y de que no se puede sustituir por otras
medidas menos restrictivas que permitan obtener el mismo resultado implicaria que dicha
medida, en su conjunto, cumple las condiciones previstas en el articulo 15, apartado 3, letra c), de
la Directiva 2006/123.

16 ECLL:EU:C:2025:113



83

84

SENTENCIA DE 27.2.2025 — Asunto C-674/23
AEON NEPREMICNINE Y oTrOS

De todas las consideraciones anteriores resulta que procede responder a las cuestiones
prejudiciales planteadas que el articulo 15, apartado 3, de la Directiva 2006/123, a la luz de los
articulos 16 y 38 de la Carta, debe interpretarse en el sentido de que no se opone a una normativa
nacional que, por lo que respecta a la adquisicién o al arrendamiento por una persona fisica de una
vivienda unifamiliar, de un apartamento o de una unidad residencial, limita la comisiéon que se
aplica por los servicios de intermediacion inmobiliaria:

— en caso de adquisicién o de venta de un inmueble cuyo valor contractual sea superior o igual
a 10 000 euros, al 4 % del precio establecido en el contrato y,

— en caso de arrendamiento, al 4 % de la cantidad resultante de multiplicar el importe de la renta
mensual por el nimero de meses durante los cuales se arrienda el inmueble, entendiéndose que
dicha comisidon no puede superar el importe de la renta mensual,

siempre que esa normativa no vaya mas alld de lo necesario para conseguir los objetivos que
persigue y no se pueda sustituir por otras medidas menos restrictivas que permitan obtener el
mismo resultado.

Costas

Dado que el procedimiento tiene, para las partes de los litigios principales, el cariacter de un
incidente promovido ante el 6rgano jurisdiccional remitente, corresponde a este resolver sobre las
costas. Los gastos efectuados por quienes, no siendo partes de los litigios principales, han
presentado observaciones ante el Tribunal de Justicia no pueden ser objeto de reembolso.

En virtud de todo lo expuesto, el Tribunal de Justicia (Sala Tercera) declara:

El articulo 15, apartado 3, de la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior, a la luz
de los articulos 16 y 38 de la Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea,

debe interpretarse en el sentido de que

no se opone a una normativa nacional que, por lo que respecta a la adquisicion o al
arrendamiento por una persona fisica de una vivienda unifamiliar, de un apartamento o de
una unidad residencial, limita la comision que se aplica por los servicios de intermediacion
inmobiliaria:

— en caso de adquisicion o de venta de un inmueble cuyo valor contractual sea superior o
igual a 10 000 euros, al 4 % del precio establecido en el contrato vy,

— en caso de arrendamiento, al 4 % de la cantidad resultante de multiplicar el importe de la
renta mensual por el namero de meses durante los cuales se arrienda el inmueble,
entendiéndose que dicha comision no puede superar el importe de la renta mensual,

siempre que esa normativa no vaya mas alla de lo necesario para conseguir los objetivos que

persigue y no se pueda sustituir por otras medidas menos restrictivas que permitan obtener
el mismo resultado.
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Firmas
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