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W Repertoriul jurisprudentei

HOTARAREA CURTII (Marea Camer3)

22 septembrie 2020 *

,Trimitere preliminari — Directiva 2006/123/CE — Domeniu de aplicare — Inchiriere de spatii mobilate
unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuatd in mod repetat si
pentru perioade scurte — Reglementare nationald care prevede un regim de autorizare prealabila pentru
anumite comune determinate si care insarcineaza aceste comune sa defineascd conditiile de acordare a
autorizatiilor prevazute de acest regim — Articolul 4 alineatul (6) — Notiunea de «regim de
autorizare» — Articolul 9 — Justificare — Oferta insuficienta de locuinte destinate inchirierii pe termen
lung la preturi accesibile — Proportionalitate — Articolul 10 — Cerinte referitoare la conditiile de
acordare a autorizatiilor”
In cauzele conexate C-724/18 si C-727/18,
avand ca obiect cereri de decizie preliminara formulate in temeiul articolului 267 TFUE de Cour de
cassation (Curtea de Casatie, Franta), prin deciziile din 15 noiembrie 2018, primite de Curte la 21 si,
respectiv, 22 noiembrie 2018, in procedurile
Cali Apartments SCI (C-724/18),
HX (C-727/18)
impotriva
Procureur général preés la cour d’appel de Paris,
Ville de Paris,
HOTARAREA CURTII (Marea Camer3),
compusa din domnul K. Lenaerts, presedinte, doamna R. Silva de Lapuerta, vicepresedintd, domnii J.-C.
Bonichot si A. Arabadjiev, doamnele A. Prechal si L.S. Rossi si domnul I Jarukaitis, presedinti de
camerd, si domnii E. Juhdsz, M. Ilesi¢, J. Malenovsky, L. Bay Larsen, D. Svaby (raportor) si N. Picarra,
judecatori,
avocat general: domnul M. Bobek,
grefier: doamna V. Giacobbo, administratoare,
avand in vedere procedura scrisa si in urma sedintei din 19 noiembrie 2019,

ludnd in considerare observatiile prezentate:

— pentru Cali Apartments SCI si HX, de P. Spinosi si V. Steinberg, avocats;

* Limba de procedura: franceza.
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— pentru ville de Paris, de G. Parleani, D. Rooz si D. Foussard, avocats;

— pentru guvernul francez, de E. de Moustier si R. Coesme, in calitate de agenti;

— pentru guvernul ceh, de M. Smolek, J. VIacil, T. Miiller si T. Machovicov4, in calitate de agenti;
— pentru guvernul german, de J. Moller si S. Eisenberg, in calitate de agenti;

— pentru Irlanda, de M. Browne, G. Hodge si A. Joyce, in calitate de agenti, asistati de D. Fennelly,
BL, si N. Butler, SC;

— pentru guvernul elen, de S. Charitaki, S. Papaioannou si M. Michelogiannaki, in calitate de agenti;

— pentru guvernul spaniol, de S. Jiménez Garcia si M. ]. Garcia-Valdecasas Dorrego, in calitate de
agenti;

— pentru guvernul neerlandez, de M. K. Bulterman si ]J. M. Hoogveld, in calitate de agenti;

— pentru guvernul polonez, de B. Majczyna, in calitate de agent;

— pentru Comisia Europeans, de E. Gippini Fournier, L. Malferrari si L. Armati, in calitate de agenti,
dupa ascultarea concluziilor avocatului general in sedinta din 2 aprilie 2020,

pronunta prezenta

Hotarare

Cererile de decizie preliminard privesc interpretarea articolelor 1, 2, precum si 9-15 din Directiva
2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie 2006 privind serviciile in
cadrul pietei interne (JO 2006, L 376, p. 36, Editie speciald, 13/vol. 58, p. 50).

Aceste cereri au fost formulate in cadrul unor litigii intre Cali Apartments SCI si HX, pe de o parte, si
Procureur général pres la cour d’appel de Paris (Procurorul General pe langa Curtea de Apel din Paris,
Franta) si ville de Paris (Orasul Paris, Franta), pe de alta parte, in legatura cu incélcarea de catre aceste
persoane a unei reglementéri nationale care impune o autorizare prealabild pentru exercitarea unor
activitati de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta
unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuate in mod repetat
si pentru perioade scurte.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii
Considerentele (1), (7), (9), (27), (33), (59) si (60) ale Directivei 2006/123 au urmatorul cuprins:

»(1) Comunitatea Europeana are ca obiectiv stabilirea unor legituri din ce in ce mai stranse intre
statele si popoarele Europei si asigurarea progresului economic si social. In conformitate cu
articolul 14 alineatul (2) din tratat, piata internd cuprinde un spatiu fard frontiere interne, in
cadrul caruia este asigurati libera circulatie a serviciilor. In conformitate cu articolul 43 din
tratat, libertatea de stabilire este asiguratd. Articolul 49 din tratat stabileste dreptul de a presta
servicii in cadrul Comunitatii. Eliminarea barierelor in calea dezvoltarii activitatilor de servicii
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dintre statele membre este esentiald in vederea consolidarii integrarii popoarelor Europei si
promovirii unui progres economic si social echilibrat si durabil. In eliminarea acestor bariere
este esential sd se asigure ca dezvoltarea activitatilor de servicii contribuie la indeplinirea
misiunii mentionate la articolul 2 din tratat, si anume de a promova in intreaga Comunitate o
dezvoltare armonioasd, echilibratd si durabild a activitatilor economice, un nivel ridicat de
ocupare a fortei de muncd si de protectie sociald, egalitatea intre barbati si femei, o crestere
durabild si neinflationistd, un grad ridicat de competitivitate si de convergenta a performantelor
economice, un nivel ridicat de protectie si de ameliorare a calitatii mediului, cresterea nivelului
si calitatii vietii si coeziunea economica si sociald si solidaritatea intre statele membre.

Prezenta directiva stabileste un cadru juridic general de care beneficiaza o mare varietate de
servicii, ludnd in considerare trasaturile specifice ale fiecarui tip de activitate sau ale fiecérei
profesii si sistemul acestora de reglementare. Acest cadru se bazeaza pe o abordare dinamica si
selectivd care constd in eliminarea cu prioritate a barierelor care pot fi eliminate rapid, iar in
privinta celorlalte, lansarea unui proces de evaluare, consultare si armonizare complementara a
unor aspecte specifice, ceea ce va permite modernizarea progresiva si coordonatd a sistemelor
nationale de reglementare pentru activitatile de servicii, care este esentiala pentru realizarea unei
adevarate piete interne a serviciilor pana in anul 2010. Este necesar sa se prevada o combinatie
echilibratd de mésuri care sa includd armonizarea focalizatd, cooperarea administrativd, dispozitia
privind libertatea de a presta servicii si incurajarea elaborarii unor coduri de conduitd cu privire
la anumite aspecte. Aceastd coordonare a regimurilor legislative nationale ar trebui si asigure un
grad inalt de integrare juridicd comunitara si un nivel inalt de protectie a obiectivelor de interes
general, in special protectia consumatorilor, care este vitala pentru stabilirea increderii intre statele
membre. Prezenta directiva ia, de asemenea, in considerare alte obiective de interes general,
inclusiv protectia mediului, siguranta publicd si sanatatea publicd, precum si necesitatea de a se
conforma legislatiei muncii.

Prezenta directiva se aplicd numai cerintelor care afecteazi accesul sau exercitarea unei activitati
de servicii. In consecinti, aceasta nu se aplicd unor cerinte precum normele de circulatie rutiers,
normele privind amenajarea sau dezvoltarea teritoriului, amenajarea urband si rurald, standarde
privind constructiile, precum si sanctiuni administrative impuse pentru nerespectarea acestor
norme care nu reglementeaza sau nu afecteazd in mod specific activitatea de servicii, dar trebuie
sa fie respectate de cétre prestatori in desfasurarea activitétii lor economice, in acelasi mod in
care sunt respectate de citre persoane actioniand cu titlu privat.

(27) Nu ar trebui sa intre sub incidenta prezentei directive acele servicii sociale in sectorul locuintelor,

sunt prestate de cétre stat la nivel national, regional sau local prin prestatori mandatati de catre
stat sau prin asociatii de caritate recunoscute de catre stat ca avand drept obiectiv acordarea de
sprijin pentru persoanele care se afla permanent sau temporar intr-o stare de nevoie din cauza
venitului lor familial insuficient sau a lipsei totale sau partiale de independenta si care risca sa fie
marginalizate. Aceste servicii sunt esentiale pentru a garanta dreptul fundamental la demnitate si
integritate umand si sunt o manifestare a principiilor coeziunii sociale si solidaritatii si nu ar
trebui sa fie afectate de prezenta directiva.
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schimbare, inclusiv servicii oferite intreprinderilor, cum ar fi servicii de consultanta manageriald,
certificare si testare, administrarea incintelor, inclusiv intretinerea birourilor, servicii de
publicitate, servicii de recrutare si serviciile prestate de agentii comerciali. Serviciile reglementate
cuprind si servicii prestate atat intreprinderilor, cat si consumatorilor, cum ar fi consiliere juridica
sau fiscald, servicii imobiliare, cum ar fi agentiile imobiliare, serviciile de constructii, inclusiv
serviciile prestate de arhitecti, distributie, organizare de targuri comerciale, servicii de inchirieri
de automobile si agentii de voiaj. Sunt, de asemenea, reglementate si serviciile prestate
consumatorilor, cum ar fi serviciile turistice [...]

Autorizatia ar trebui, in general, sd ofere prestatorului acces la activitatea de servicii sau sa
exercite aceasta activitate pe intreg teritoriul national, cu exceptia cazului in care o limita
teritoriald este justificatd printr-un motiv imperativ de interes general. De exemplu, protectia
mediului ar putea justifica cerinta de a obtine o autorizatie individuala pentru fiecare instalatie
de pe teritoriul national. Aceasta dispozitie nu ar trebui sa afecteze competentele regionale sau
locale de a acorda autorizatii in cadrul statelor membre.

Prezenta directiva si, in special, dispozitiile cu privire la regimurile de autorizare si domeniul de
aplicare teritorial al unei autorizatii nu ar trebui sa aduca atingere repartizarii competentelor
regionale si locale in cadrul statelor membre, inclusiv autonomiei regionale si locale si utilizarii
limbilor oficiale.”

Articolul 1 alineatul (1) din aceastd directiva prevede:

»Prezenta directiva stabileste dispozitii generale pentru facilitarea exercitdrii libertatii de stabilire pentru
prestatorii de servicii si a liberei circulatii a serviciilor, mentinand totodata un nivel ridicat al calitatii
serviciilor.”

Potrivit articolului 2 din directiva mentionata:

n(l)

Prezenta directiva se aplica serviciilor furnizate de prestatori stabiliti intr-un stat membru.

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

(a)
(b)
()

servicii neeconomice de interes general;
servicii financiare [...]

serviciile si retelele de comunicatii electronice, precum si resursele si serviciile asociate, in ceea ce
priveste domeniile reglementate de [Directiva 2002/19/CE a Parlamentului si a Consiliului din
7 martie 2002 privind accesul la retelele de comunicatii electronice si la infrastructura asociata,
precum si interconectarea acestora (Directiva privind accesul) (JO 2002, L 108, p. 7, Editie
speciald, 13/vol. 35, p. 169), Directiva 2002/20/CE a Parlamentului si a Consiliului din 7 martie
2002 privind autorizarea retelelor si serviciilor de comunicatii electronice (Directiva privind
autorizarea) (JO 2002, L 108, p. 21, Editie speciala, 13/vol. 35, p. 183), Directiva 2002/21/CE a
Parlamentului si a Consiliului din 7 martie 2002 privind un cadru de reglementare comun pentru
retelele si serviciile de comunicatii electronice (Directiva-cadru) (JO 2002, L 108, p. 33, Editie
speciala, 13/vol. 35, p. 195), Directiva 2002/22/CE a Parlamentului si a Consiliului din 7 martie
2002 privind serviciul universal si drepturile utilizatorilor cu privire la retelele si serviciile
electronice de comunicatii (Directiva privind serviciul universal) (JO 2002, L 108, p. 51, Editie
speciald, 13/vol. 35, p. 213) si Directiva 2002/58/CE a Parlamentului si a Consiliului din 12 iulie
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2002 privind prelucrarea datelor personale si protejarea confidentialitatii in sectorul comunicatiilor
publice (Directiva asupra confidentialitatii si comunicatiilor electronice) (JO 2002, L 201, p. 37,
Editie speciala, 13/vol. 36, p. 63)];

serviciile in domeniul transportului [...]

serviciile agentiilor de ocupare temporara a fortei de munca;

servicii de ingrijire a sanatatii [...]

servicii audiovizuale [...]

activitatile de jocuri de noroc care presupun pariuri cu o mizd cu valoare pecuniara in jocuri de
noroc [...]

activititi care sunt asociate exercitarii autoritatii publice astfel cum se stabileste la articolul 45 din
tratat;

servicii sociale cu privire la locuintele sociale, servicii privind ingrijirea copiilor si ajutorul acordat
familiilor sau persoanelor aflate in nevoie in mod permanent sau temporar, care sunt prestate de
citre stat, de catre prestatori mandatati de stat sau de organizatii de caritate recunoscute de stat;
servicii de securitate privata;

servicii prestate de notari si executori judecatoresti numiti de autoritatile publice.

Prezenta directiva nu se aplica in domeniul impozitarii.”

Intitulat ,Definitii”, articolul 4 din Directiva 2006/123 prevede:

,In sensul prezentei directive se aplici urmatoarele definitii:

1.

«serviciu» inseamna orice activitate economica independentd, prestatd in mod obisnuit in schimbul
unei remuneratii, mentionata la articolul 50 din tratat;

«prestator» inseamnda orice persoana fizicd resortisant al unui stat membru sau orice persoana
juridica mentionata la articolul 48 din tratat, stabilitd intr-un stat membru care ofera sau presteaza
un serviciu;

«regim de autorizare» inseamna orice procedura care obligd prestatorul sau beneficiarul sa faca
demersuri pe langa autoritatea competentd in scopul obtinerii unei decizii formale sau a unei
decizii implicite referitoare la accesul la o activitate de servicii sau la exercitarea acesteia;

«cerintd» inseamna orice obligatie, interdictie, conditie sau limitd prevazuta in actele cu putere de
lege sau actele administrative ale statelor membre sau care rezulta din jurisprudentd, practici
administrative, normele ordinelor profesionale sau normele colective ale asociatiilor profesionale
sau ale altor organizatii profesionale adoptate in exercitarea autonomiei lor juridice; normele
stabilite prin conventii colective negociate de cétre partenerii sociali nu sunt in sine considerate
cerinte in sensul prezentei directive;
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8. «motive imperative de interes general» inseamna motive astfel recunoscute in jurisprudenta Curtii
de Justitie, inclusiv urmaitoarele motive: ordinea publica; siguranta publicd; sanitate publicd;
péstrarea echilibrului financiar al sistemului de securitate sociald; protectia consumatorilor,
beneficiarilor serviciilor si a lucrétorilor; loialitatea tranzactiilor comerciale; combaterea fraudei;
protectia mediului si a mediului urban; sanétatea animalelor; proprietatea intelectuald; conservarea
patrimoniului national istoric si artistic; obiective de politica sociala si de politica culturalg;

[...]”

7 Articolele 9-13 din Directiva 2006/123 privesc ,[a]utorizatii[le]”.

8 Articolul 9 alineatul (1) din aceastd directivd prevede:

»otatele membre nu impun ca accesul la o activitate de servicii sau exercitarea acesteia sa se supuna
unui regim de autorizare decét in cazul in care sunt indeplinite urmatoarele conditii:

(a) regimul de autorizare nu este discriminatoriu in ceea ce il priveste pe prestatorul in cauzi;
(b) nevoia de un regim de autorizare se justifica printr-un motiv imperativ de interes general;

(c) obiectivul urmarit nu poate fi atins printr-o masura mai putin restrictivd, in special din cauza ca
un control a posteriori ar avea loc prea tarziu pentru a fi in mod real eficient.”

9 Articolul 10 alineatele (1), (2) si (7) din directiva mentionatd are urmatorul cuprins:

»(1) Regimurile de autorizare au la baza criterii care ingradesc exercitarea competentei de apreciere a
autoritatilor competente, pentru ca aceasta sa nu fie utilizatd intr-o maniera arbitrara.

(2) Criteriile mentionate la alineatul (1) sunt:

(a) nediscriminatorii;

(b) justificate printr-un motiv imperativ de interes general;
(c) proportionale cu acel obiectiv de interes general;

(d) clare si lipsite de ambiguitati;

(e) obiective;

(f) facute publice in prealabil;

(g) transparente si accesibile.

(7) Prezentul articol nu aduce atingere repartizarii competentelor la nivel local sau regional ale
autoritatilor din statele membre care acorda autorizatii.”

10 Articolul 13 alineatul (1) din Directiva 2006/123 prevede:

»Procedurile de autorizare si formalitatile trebuie sa fie clare, sa fie facute publice in avans si sa ofere
solicitantilor garantia ca cererea lor va fi tratatd in mod obiectiv si impartial.”
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Articolele 14 si 15 din Directiva 2006/123 privesc ,[clerinte[le] interzise sau supuse evaluarii’.
Articolul 14 din aceastid directivd enumera cerintele de a caror indeplinire statele membre nu pot
conditiona accesul la o activitate de servicii sau exercitarea acesteia pe teritoriul lor. Articolul 15 din
directiva mentionata impune, printre altele, statelor membre obligatia sa examineze dacd sistemul lor
juridic conditioneaza accesul la o activitate de servicii sau exercitarea acesteia de respectarea uneia sau
a mai multe dintre cerintele enumerate la alineatul (2) al articolului mentionat si sa se asigure, in acest
caz, ci astfel de cerinte sunt compatibile cu conditiile enumerate la alineatul (3) al aceluiasi articol.

Dreptul francez

Codul turismului

Articolul L. 324-1-1 din code du tourisme (Codul turismului), in versiunea aplicabila in litigiile
principale (denumit in continuare ,Codul turismului”), prevede:

,Orice persoand care oferd spre inchiriere un spatiu mobilat pentru uz turistic, indiferent daca acest
spatiu este sau nu clasificat in sensul prezentului cod, trebuie sa declare in prealabil aceasta la
primarul comunei in care este situat spatiul mobilat.

Aceastd declaratie prealabild nu este obligatorie in cazul in care spatiul cu destinatie de locuinta
constituie resedinta principala a locatorului, in sensul articolului 2 din loi n® 89-462, du 6 juillet 1989,
tendant a améliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n° 86-1290, du 23 décembre
1986 [Legea nr. 89-462 din 6 iulie 1989 prin care se urmareste imbunétatirea raporturilor locative si
de modificare a Legii nr. 86-1290 din 23 decembrie 1986].”

Codul constructiilor si al locuintelor

Articolul L. 631-7 din code de la construction et de 'habitation (Codul constructiilor si al locuintelor)
prevede printre altele ca, in comunele cu peste 200000 de locuitori si in cele din Hauts-de-Seine,
Seine-Saint-Denis si Val-de-Marne, modificarea regimului de utilizare a spatiilor cu destinatie de
locuinta este supusa autorizérii prealabile, in conditiile prevazute la articolul L. 631-7-1 din acest cod
si ca inchirierea unui spatiu mobilat cu destinatie de locuintd in mod repetat si pentru perioade scurte
unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv constituie o modificare a
regimului de utilizare in sensul articolului L. 631-7 mentionat.

Articolul L. 631-7-1 din Codul constructiilor si al locuintelor prevede:

»~Autorizatia prealabila de modificare a regimului de utilizare este acordatd de primarul comunei in care
este situat imobilul dupa obtinerea avizului primarului sectorului in cauzd, la Paris, Marsilia si Lyon.
Aceasta poate fi conditionatd de o compensare sub forma transformarii concomitente in locuintd a
unor spatii care au o alta utilizare.

Autorizatia de modificare a regimului de utilizare este acordatd cu titlu personal. Aceasta nu mai
produce efecte atunci cénd activitatea profesionald a beneficiarului inceteaza definitiv, din orice motiv.
Totusi, atunci cdnd autorizatia este conditionatd de o compensare, titlul este asociat spatiului, iar nu
persoanei. Spatiile oferite drept compensare sunt mentionate in autorizatia care este publicatd in
registrul imobiliar sau inscrisa in cartea funciara.

Utilizarea spatiilor definite la articolul L. 631-7 nu este in niciun caz afectatd de prescriptia de treizeci
de ani prevazutd la articolul 2227 din Codul civil.
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In scopul aplicirii articolului L. 631-7, conditiile de acordare a autorizatiilor si de determinare a
compensarilor pe cartiere si, dupd caz, pe sectoare sunt stabilite prin decizia consiliului municipal, in
raport cu obiectivele de diversitate sociald, in special in functie de caracteristicile pietelor spatiilor cu
destinatie de locuinta si de necesitatea de a nu agrava penuria de locuinte. [...]"

Potrivit articolului L. 631-7-1 A din Codul constructiilor si al locuintelor, o autorizatie de modificare a
regimului de utilizare nu este, in schimb, necesara atunci cand spatiul constituie resedinta principald a
locatorului in sensul articolului 2 din Legea nr. 89-462 din 6 iulie 1989 prin care se urméreste
imbunatatirea raporturilor locative si de modificare a Legii nr. 86-1290 din 23 decembrie 1986 (JORF
din 8 iulie 1989, p. 8541), si anume atunci cind locuinta este ocupatd cel putin opt luni pe an fie de
locator sau de sotul sau, fie de o persoana aflata in intretinere, sub rezerva existentei unei obligatii
profesionale, a unor motive de sinitate sau a unui caz de fortd majora.

Articolul L. 651-2 din Codul constructiilor si al locuintelor, in versiunea aplicabild faptelor din litigiile
principale, prevede:

»,Orice persoana care incalca dispozitiile articolului L. 631-7 sau care nu respecta conditiile sau
obligatiile impuse in conformitate cu articolul mentionat este obligata la plata unei amenzi de 25000
de euro.

Aceastd amenda este aplicata la cererea Ministerului Public de catre presedintele tribunalului de mare
instantd de la locul unde se afla imobilul, pronuntandu-se in cadrul unei proceduri privind méasurile
provizorii; veniturile din amenzi se platesc integral comunei in care este situat imobilul.

Presedintele tribunalului dispune restabilirea utilizarii ca locuinta a spatiilor transformate fara
autorizatie intr-un termen pe care il stabileste. La expirarea acestuia, el dispune o penalitate cu titlu
cominatoriu in cuantum de maximum 1000 de euro pe zi si pe metru patrat util al spatiilor
transformate in mod nelegal. Veniturile din penalitatile mentionate se plitesc integral comunei in care
este situat imobilul.

Dupd expirarea acestui termen, administratia poate proceda din oficiu, pe cheltuiala contravenientului,
la expulzarea ocupantilor si la executarea lucrérilor necesare.”

Codul general al colectivitatilor teritoriale

Articolul L. 2121-25 din code général des collectivités territoriales (Codul general al colectivitatilor
teritoriale) prevede ca procesele-verbale ale sedintelor Consiliului municipal sunt afisate in primarie si
sunt publicate online pe site-ul internet al comunei.

Regulamentul municipal adoptat de Consiliul municipal Paris

Articolul 2 din reglement municipal fixant les conditions de délivrance des autorisations de
changement d’usage de locaux d’habitation et déterminant les compensations en application de la
section 2 du chapitre 1* du titre III du livre VI du Code de la construction et de l'habitation
(Regulamentul municipal de stabilire a conditiilor de acordare a autorizatiilor de modificare a
regimului de utilizare a spatiilor cu destinatie de locuinta si de stabilire a compensirilor, in temeiul
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sectiunii 2 din capitolul 1 din titlul III din cartea VI din Codul constructiilor si al locuintelor), adoptat
de conseil de Paris (Consiliul municipal Paris) in sedinta din 15-17 decembrie 2008, are urmatorul
cuprins:

»1 — Compensarea constd in transformarea in locuinte a unor spatii care au o alta utilizare decéat aceea
de locuinta la data de 1 ianuarie 1970 sau care au facut obiectul unei autorizatii de urbanism pentru
modificarea destinatiei acestora dupa 1 ianuarie 1970 si care nu au fost utilizate deja cu titlu de
compensare.

Spatiile oferite cu titlu de compensare trebuie, in mod cumulativ:

a) sa corespunda credrii de unitati de locuinte, calitatea si suprafata lor sa fie echivalente cu cele ale
spatiului care face obiectul modificarii regimului de utilizare, situatiile fiind apreciate in functie de
capacitatea spatiilor de a fi utilizate ca locuinte. Spatiile oferite cu titlu de compensare trebuie sa
respecte normele previazute de Decretul din 30 ianuarie 2002 privind caracteristicile unei locuinte
decente;

b) sa fie situate in acelasi sector ca spatiile cu destinatie de locuinta care fac obiectul modificérii
regimului de utilizare.

Suprafata se calculeazd in conformitate cu dispozitiile articolului R 111-2 din Codul constructiilor si al
locuintelor.

II — In zona de compensare consolidati definitd in anexa nr. 1, prin derogare de la alineatul I litera a),
spatiile oferite cu titlu de compensare trebuie sa aiba o suprafata dubla fata de cele supuse modificérii
regimului de utilizare, cu exceptia cazului in care aceste spatii sunt transformate in locuinte sociale cu
chirie care fac obiectul unei conventii incheiate in temeiul articolului L. 351-2 din Codul constructiilor
si al locuintelor pentru o duratd de cel putin 20 de ani.

Prin derogare de la alineatul I litera b), locuintele sociale oferite spre inchiriere prin care sunt
compensate spatiile al caror regim de utilizare a fost modificat in zona de compensare consolidata pot
fi situate in orice parte a zonei respective. Totusi, daca spatiile transformate sunt situate in sectoarele 1,
2 sau 4-9, unde deficitul de locuinte in raport cu nivelul de activitate este deosebit de sever, maximum
50 % din suprafata transformata poate fi compensatd in afara sectorului in care trebuie si aiba loc
transformarea.

Aceste sectoare sunt caracterizate printr-un raport intre numarul de locuri de muncé si numarul de
rezidenti activi, astfel cum este calculat de INSEE [Institutul National de Statistica si Studii Economice
francez], mai ridicat decat media la nivelul Parisului.

In situatiile in care totalitatea locuintelor oferite cu titlu de compensare pot fi situate in afara sectorului
in care trebuie sd aiba loc transformarea, numarul de locuinte propuse in compensare trebuie sa fie cel
putin identic cu cel al locuintelor retrase.

In cazul in care spatii sunt transformate si compensate de acelasi proprietar in cadrul aceleiasi unititi
funciare, in legatura cu rationalizarea suprafetelor cu destinatie de locuintd din cadrul respectivei
unitati, suprafata miniméa obligatorie in scopuri de compensare trebuie sa fie egald cu suprafata
spatiilor transformate.”

ECLIL:EU:C:2020:743 9
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Litigiile principale si intrebarile preliminare

Judecitorul delegat cu luarea mdsurilor provizorii de la tribunal de grande instance de Paris
(Tribunalul de Mare Instanta din Paris, Franta), sesizat de procureur de la République (Procurorul
Republicii) de pe langa aceasta instantd, in temeiul articolului L. 631-7 din Codul constructiilor si al
locuintelor, a obligat Cali Apartments si HX, ambii proprietari ai unei garsoniere situate in Paris, la
plata unei amenzi de 5000 de euro si, respectiv, de 15000 de euro si a dispus restabilirea utilizarii
bunurilor in cauza ca locuinte.

Orasul Paris a intervenit in mod voluntar in procedura.

Prin doud hotéréri pronuntate la 19 mai si la 15 iunie 2017, Cour d’appel de Paris (Curtea de Apel din
Paris, Franta) a retinut cd s-a stabilit ca garsonierele in cauza, care fusesera oferite spre inchiriere pe un
site internet, facuserd, fard autorizare prealabild si in mod repetat, obiectul unor inchirieri de scurta
duratd, unei clientele ocazionale, cu incalcarea dispozitiilor articolului L. 631-7 din Codul
constructiilor si al locuintelor. In temeiul articolului L. 651-2 din acest cod, in versiunea aplicabild
situatiei de fapt din litigiile principale, aceasta a obligat Cali Apartments si HX la plata unei amenzi de
15000 de euro, a declarat ca venitul din aceastd amenda va fi platit Orasului Paris si a dispus
restabilirea utilizarii spatiilor ca locuinte.

Cali Apartments si HX au formulat recurs impotriva hotararilor mentionate pentru motivul ca acestea
au incélcat principiul suprematiei dreptului Uniunii, intrucat nu au stabilit ca restrictia privind libera
prestare a serviciilor care rezultd din reglementarea nationald in cauza era justificatd printr-un motiv
imperativ de interes general, ca obiectivul urmarit de aceasta reglementare nu putea fi atins printr-o
masurd mai putin restrictiva, astfel cum impune articolul 9 alineatul (1) literele (b) si (c) din Directiva
2006/123, si ca punerea in aplicare a acestei restrictii nu depinde de criteriile care corespund cerintelor
prevazute la articolul 10 din aceeasi directiva.

In acest context, Cour de cassation (Curtea de Casatie, Franta) are indoieli cu privire la aspectul daci
activitatea de servicii prevdazuta la articolul L. 631-7 din Codul constructiilor si al locuintelor, in
versiunea aplicabild faptelor din litigiile principale, ale cérei prevederi se adauga la regimul declarativ
prevazut la articolul L. 324-1-1 din Codul turismului pentru inchirierea de spatii mobilate turistice,
intra in domeniul de aplicare al Directivei 2006/123.

In cazul unui raspuns afirmativ, aceasta ridici de asemenea problema daci reglementarea mentionati
intra in sfera notiunii de ,regim de autorizare”, in sensul articolului 4 punctul 6 din aceastd directiva,
caruia i se aplica sectiunea 1 din capitolul III din aceasta, sau a celei de ,cerintd”, in sensul articolului 4
punctul 7 din directiva mentionata, careia i se aplica sectiunea 2 din capitolul III din aceasta.

In sfarsit, in ipoteza in care reglementarea mentionati ar intra in sfera notiunii de ,regim de
autorizare”, in sensul articolului 4 punctul 6 din Directiva 2006/123, aceasta solicitd sa se stabileasca
dacd o astfel de reglementare este conformé cu directiva mentionata, avand in vedere obiectivul sau
de a raspunde degradirii conditiilor de acces la locuinte si exacerbdrii tensiunilor de pe pietele
imobiliare, in special prin reglarea disfunctionalitétilor pietei, de a proteja proprietarii si chiriasii si de
a permite cresterea ofertei de locuinte in conditii care si respecte echilibrul teritoriilor, locuinta fiind
un bun de prima necesitate, iar dreptul la o locuintd decenta fiind un obiectiv protejat de Constitutia
franceza.
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In aceste conditii, Cour de cassation (Curtea de Casatie, Franta) a hotirat si suspende judecarea
cauzelor si sd adreseze Curtii urmatoarele intrebari preliminare, care sunt formulate in termeni
identici in cauzele C-724/18 si C-727/18:

»1) Directiva 2006/123 [...], avand in vedere definitia obiectului si a domeniului sdu de aplicare la
articolele 1 si 2, se aplicd inchirierii cu titlu oneros, chiar fard caracter profesional, in mod repetat
si pe perioade scurte, a unui spatiu mobilat cu destinatie de locuinta care nu constituie resedinta
principald a locatorului, unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul
respectiv, in special tinind seama de notiunile de prestator si de servicii?

2) In cazul unui raspuns afirmativ la intrebarea precedenti, o reglementare nationald precum cea
prevazutd la articolul L. 631-7 din Codul constructiilor si al locuintelor constituie un regim de
autorizare a activititii mentionate mai sus in sensul articolelor 9-13 din Directiva 2006/123 [...]
sau doar o cerinta supusd dispozitiilor articolelor 14 si 15 [din aceasta directiva]?

In ipoteza in care sunt aplicabile articolele 9-13 din Directiva 2006/123 [...]:

3) Articolul 9 litera (b) din aceastd directivd trebuie interpretat in sensul cd obiectivul privind
combaterea penuriei de locuinte destinate inchirierii constituie un motiv imperativ de interes
general care permite justificarea unei masuri nationale care supune autorizarii, in anumite zone
geografice, inchirierea unui spatiu mobilat cu destinatie de locuintd in mod repetat, pe perioade
scurte, unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv?

4) 1In cazul unui raspuns afirmativ, o astfel de masura este proportionald cu obiectivul urmarit?

5) Articolul 10 alineatul (2) literele (d) si (e) din Directiva [2006/123] se opune unei mésuri nationale
care supune autorizarii inchirierea unui spatiu mobilat cu destinatie de locuinta «in mod repetat»,
pe «perioade scurte», unei «clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul
respectiv»?

6) Articolul 10 alineatul (2) literele (d)-(g) din Directiva [2006/123] se opune unui regim de autorizare
care prevede ca conditiile de acordare a autorizatiei sunt stabilite, prin decizia consiliului municipal,
in raport cu obiectivele de diversitate sociald, in special in functie de caracteristicile pietelor
spatiilor cu destinatie de locuinté si de necesitatea de a nu agrava penuria de locuinte?”

Prin Ordonanta presedintelui Curtii din 18 decembrie 2018, cauzele C-724/18 si C-727/18 au fost
conexate pentru buna desfisurare a procedurii scrise si orale, precum si in vederea pronuntirii
hotararii.

Cu privire la intrebarile preliminare

Cu privire la prima intrebare

Prin intermediul primei intrebari, instanta de trimitere solicita in esenta sa se stabileasca daca
articolele 1 si 2 din Directiva 2006/123 trebuie interpretate in sensul cd aceasta directiva se aplica unei
reglementari a unui stat membru referitoare la activititi de inchiriere in schimbul unei remuneratii a
unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul
in spatiul respectiv, efectuate in mod repetat si pentru perioade scurte, cu titlu atat profesional, cét si
neprofesional.

ECLIL:EU:C:2020:743 11
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Articolul 1 din Directiva 2006/123 prevede in esentd, la alineatul (1), cd aceastd directivd urmareste
facilitarea exercitarii libertatii de stabilire pentru prestatorii de servicii si a liberei circulatii a
serviciilor, mentinand totodata un nivel ridicat al calitétii serviciilor.

Potrivit articolului 2 alineatul (1) din Directiva 2006/123, aceasta se aplica serviciilor furnizate de
prestatori stabiliti intr-un stat membru. Articolul 2 alineatul (2) din aceasta directiva exclude insa o
serie de activititi din domeniul sau de aplicare. Articolul 2 alineatul (3) din directiva mentionata
precizeaza ca aceasta nu se aplicd in domeniul impozitarii.

Articolul 4 punctul 1 din Directiva 2006/123 defineste notiunea de ,serviciu”, in sensul acestei
directive.

Prin urmare, trebuie si se stabileasca daca o activitate de inchiriere in schimbul unei remuneratii a
unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul
in spatiul respectiv, efectuata in mod repetat si pentru perioade scurte, cu titlu atét profesional, cét si
neprofesional, intra in sfera notiunii de ,serviciu”, in sensul articolului 4 punctul 1 din Directiva
2006/123, si, in cazul unui raspuns afirmativ, dacd serviciul respectiv nu este totusi exclus din
domeniul de aplicare al directivei amintite in temeiul articolului 2 din aceasta si dacd o reglementare
nationala precum cea descrisa la punctul 28 din prezenta hotarire nu este ea insasi exclusi din
domeniul de aplicare mentionat.

In ceea ce priveste, mai intai, calificarea activititii in cauzi, din articolul 4 punctul 1 din Directiva
2006/123 reiese cd ,serviciu”, in sensul acestei directive, inseamnd orice activitate economica
independenta, prestatd in mod obisnuit in schimbul unei remuneratii, mentionata la articolul 57
TFUE.

In speti, o activitate de inchiriere a unui bun imobil, astfel cum este descrisi la punctul 28 din
prezenta hotarare, realizatd de o persoana juridica sau de o persoana fizica cu titlu individual, intra in
sfera notiunii de ,serviciu”, in sensul articolului 4 punctul 1 din Directiva 2006/123.

In aceasti privintd, considerentul (33) al directivei mentionate enunti de altfel ci aceasta se aplica unei
game largi de activititi intr-o continua schimbare, inclusiv servicii imobiliare, precum si servicii
turistice. Or, astfel cum a aratat instanta de trimitere, reglementarea in discutie in litigiile principale
completeazd o reglementare preexistentd cuprinsa la articolul L. 324-1-1 din Codul turismului, in
versiunea aplicabild faptelor din litigiile principale.

In ceea ce priveste, in continuare, aspectul daci un astfel de serviciu este totusi exclus din domeniul de
aplicare al Directivei 2006/123 in temeiul articolului 2 alineatul (2) din aceasta, trebuie sa se arate ca
niciun element din dosarul de care dispune Curtea nu permite si se considere ca acest serviciu poate
intra in sfera uneia sau a alteia dintre activitatile excluse de aceastd dispozitie, ceea ce, de altfel, nici
insasi instanta de trimitere nu are in vedere. In plus, situatia aflata la originea prezentelor cauze nu
tine de domeniul impozitarii, in sensul articolului 2 alineatul (3) din aceastd directiva.

Cu toate acestea, guvernul german arata ca legislatia in discutie in litigiile principale nu reglementeaza
un serviciu, ci modificarea regimului de utilizare a spatiilor cu destinatie de locuinta si ca, prin urmare,
aceasta se poate aplica, printre altele, unor astfel de modificari in vederea credrii de locuinte pentru
persoane fard adapost sau pentru refugiati, desi aceste din urma activitati cu caracter neeconomic sunt
excluse in mod expres din domeniul de aplicare al Directivei 2006/123 in temeiul articolului 2
alineatul (2) litera (j) din aceasta coroborat cu considerentul (27) al acesteia.

Totusi, o asemenea posibilitate, care nu a fost nici evocata, nici confirmata de instanta de trimitere sau

de guvernul francez, se dovedeste a fi nu numai ipoteticd, astfel cum a aratat domnul avocat general la
punctul 42 din concluziile sale, ci si nesusceptibild ca atare sa excludd din domeniul de aplicare al
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Directivei 2006/123 o reglementare precum cea in discutie in litigiile principale, care se aplica unor
activitati a caror calificare drept ,serviciu”, in sensul articolului 4 punctul 1 din aceasta directiva, este
stabilita, astfel cum s-a aratat la punctul 34 din prezenta hotarare.

Astfel, simplul fapt cd o legislatie nationala este aplicabild accesului la o activitate sau exercitarii unei
activitati excluse din domeniul de aplicare al Directivei 2006/123 precum cele vizate la articolul 2
alineatul (2) litera (j) din aceasta nu poate implica excluderea aceleiasi legislatii din domeniul de
aplicare al directivei mentionate, in conditiile in care reglementeaza alte activitéti care, in ceea ce le
priveste, nu fac obiectul uneia dintre excluderile previzute la articolul 2 alineatul (2) din aceeasi
directivd, fira a se compromite efectul util al acesteia din urma si a se repune in discutie obiectivul
mentionat in considerentele sale (1) si (7), de instituire a unui spatiu fara frontiere interne, in cadrul
céruia este asigurata libera circulatie a unei mari varietéti de servicii.

In ceea ce priveste, in sfarsit, aspectul daci o astfel de reglementare se dovedeste totusi exclusi din
domeniul de aplicare al Directivei 2006/123, interpretate in lumina considerentului (9) al acesteia,
Curtea a avut ocazia sa precizeze cd, in conformitate cu considerentul amintit, potrivit caruia sunt
excluse din domeniul de aplicare respectiv, printre altele, ,cerinte[le] precum [...] normele privind
amenajarea sau dezvoltarea teritoriului [si] amenajarea urbana si rurald”, directiva mentionatd nu are
vocatia de a se aplica unor cerinte care nu pot fi considerate ca reprezentind restrictii privind
libertatea de stabilire a prestatorilor in statele membre si libera circulatie a serviciilor intre acestea din
urma, din moment ce nu reglementeaza sau nu afecteazd in mod specific accesul la o activitate de
servicii sau desfasurarea acesteia, dar trebuie sa fie respectate de prestatori in exercitarea activitatii lor
economice in acelasi mod in care sunt respectate de persoane care actioneaza cu titlu privat (a se vedea
in acest sens Hotdrarea din 30 ianuarie 2018, X si Visser, C-360/15 si C-31/16, EU:C:2018:44,
punctul 123).

Rezulta ca in domeniul de aplicare al Directivei 2006/123 intrd doar formalititile administrative,
cerintele si, prin urmare, dispozitiile statelor membre care reglementeazd in mod specific accesul la o
activitate de servicii sau la o anumita categorie de servicii si exercitarea acesteia, in sensul articolului 2
alineatul (1) din aceasta directiva coroborat cu articolul 4 punctul 1 din directiva mentionata.

In spetd, trebuie si se constate ci, desi reglementarea in discutie in litigiile principale urmireste si
asigure o oferta suficientd de locuinte destinate inchirierii pe termen lung la preturi accesibile si poate,
in acest sens, sa fie consideratda ca tindnd de domeniul amenajérii sau al dezvoltirii teritoriului si in
special de domeniul amenajarii urbane, nu este mai putin adevarat ci aceasta nu vizeaza fara distinctie
orice persoand, ci, mai precis, pe cele care intentioneaza sa furnizeze anumite tipuri de servicii, precum
cele privind inchirierea de bunuri imobile mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale
care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuata in mod repetat si pentru perioade scurte
(a se vedea prin analogie Hotardrea din 30 ianuarie 2018, X si Visser, C-360/15 si C-31/16,
EU:C:2018:44, punctul 124).

Astfel cum reiese din deciziile de trimitere si din articolele L. 631-7 si L. 631-7-1 A din Codul
constructiilor si al locuintelor, inchirierea in schimbul unei remuneratii a unui bun imobil nemobilat,
precum si inchirierea, pentru o perioadd cumulatd de mai putin de 4 de luni pe an, a unui bun imobil
mobilat care constituie resedinta principala a locatorului, printre altele, nu sunt supuse acestei
reglementari.

Prin urmare, in masura in care reglementarea mentionata reglementeaza accesul la anumite forme
specifice de activitati de inchiriere de bunuri imobile si exercitarea acestor activitati, ea nu constituie o
reglementare aplicabila fara distinctie in materie de amenajare sau de dezvoltare a teritoriului sau de
amenajare urbanad si rurald si, prin urmare, nu poate fi exclusa din domeniul de aplicare al Directivei
2006/123.

ECLIL:EU:C:2020:743 13



45

46

47

48

49

50

51

52

HOTARAREA DIN 22.9.2020 — CAUZELE CONEXATE C-724/18 s1 C-727/18
CALI APARTMENTS

Avand in vedere ceea ce precedd, trebuie sd se raspunda la prima intrebare ca articolele 1 si 2 din
Directiva 2006/123 trebuie interpretate in sensul ca aceastd directivd se aplica unei reglementari a
unui stat membru referitoare la activititi de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii
mobilate cu destinatie de locuintd unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul
respectiv, efectuate in mod repetat si pentru perioade scurte, cu titlu atat profesional, cat si
neprofesional.

Cu privire la a doua intrebare

Prin intermediul celei de a doua intrebari, instanta de trimitere solicitd in esentd sd se stabileasca daca
articolul 4 din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul ca o reglementare nationald care supune
autorizarii prealabile exercitarea anumitor activitati de inchiriere de spatii cu destinatie de locuinta
intra in sfera notiunii de ,regim de autorizare”, in sensul punctului 6 al acestui articol, sau a notiunii de
»cerintd”, in sensul punctului 7 al articolului mentionat.

In temeiul articolului 4 punctul 6 din Directiva 2006/123, un ,regim de autorizare” este definit ca fiind
orice procedurd care obliga prestatorul sau beneficiarul si facd demersuri pe ldngd autoritatea
competenta in scopul obtinerii unei decizii formale sau a unei decizii implicite referitoare la accesul la
o activitate de servicii sau la exercitarea acesteia.

La randul sau, articolul 4 punctul 7 din aceeasi directiva defineste notiunea de ,cerintd” ca fiind orice
obligatie, interdictie, conditie sau limita prevazuta in actele cu putere de lege sau actele administrative
ale statelor membre sau care rezultd din jurisprudentd, practici administrative, norme ale ordinelor
profesionale sau norme colective ale asociatiilor profesionale sau ale altor organizatii profesionale
adoptate in exercitarea autonomiei lor juridice.

Un ,regim de autorizare”, in sensul articolului 4 punctul 6 din Directiva 2006/123, se distinge astfel de
o ,cerintd”, in sensul articolului 4 punctul 7 din aceasta directiva, prin faptul ca implica un demers din
partea prestatorului de servicii, precum si o decizie formald prin care autorititile competente
autorizeaza activitatea acestui prestator (a se vedea in acest sens Hotdrarea din 30 ianuarie 2018, X si
Visser, C-360/15 si C-31/16, EU:C:2018:44, punctul 115).

In speti, din articolele L. 631-7 si L. 631-7-1 din Codul constructiilor si al locuintelor, coroborate,
rezultd ca persoanele care detin un spatiu situat intr-o comuna de peste 200000 de locuitori si care
doresc s il inchirieze mobilat in mod repetat si pentru perioade scurte unei clientele ocazionale care
nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv sunt, in principiu si in caz contrar fiind aplicabile
sanctiunile prevazute la articolul L. 651-2 din acest cod, obligate sa obtind o autorizatie prealabila de
modificare a regimului de utilizare acordata de primarul comunei in care este situat acest spatiu,
autorizatia mentionatd putand fi conditionatd de o compensare sub forma unei transformari accesorii
si concomitente in locuintd a unor spatii care au o alta utilizare.

Astfel, o asemenea reglementare impune persoanelor care doresc sa furnizeze un asemenea serviciu de
inchiriere imobiliard sd se supuna unei proceduri care are ca efect obligarea lor la efectuarea unui
demers pe langa o autoritate competentd pentru a obtine de la aceasta o decizie formald care sa le
permitd accesul la activitatea de servicii mentionata si exercitarea sa.

Prin urmare, aceasta trebuie privita ca instituind un ,regim de autorizare”, in sensul articolului 4
punctul 6 din Directiva 2006/123, care trebuie sd fie conform cu cerintele care figureaza in sectiunea
1 din capitolul III din aceastd directivi (a se vedea prin analogie Hotirarea din 4 iulie 2019,
Kirschstein, C-393/17, EU:C:2019:563, punctul 64), iar nu ca o ,cerintd”, in sensul articolului 4
punctul 7 din directiva mentionata.
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Avand in vedere ceea ce precedd, trebuie sa se raspunda la a doua intrebare ca articolul 4 din Directiva
2006/123 trebuie interpretat in sensul ca o reglementare nationald care supune autorizérii prealabile
exercitarea anumitor activititi de inchiriere de spatii cu destinatie de locuinta intra in sfera notiunii de
»regim de autorizare” in sensul punctului 6 al acestui articol.

Cu privire la a treia-a sasea intrebare

Observatii introductive

Prin intermediul intrebdarilor a treia-a sasea, instanta de trimitere solicitd in esentd sa se stabileasca
daca sectiunea 1 din capitolul III din Directiva 2006/123, mai precis articolul 9 alineatul (1) litera (b),
precum si articolul 10 alineatul (2) literele (d)-(g) din aceasta directivd, trebuie interpretata in sensul
cd se opune unei reglementiri a unui stat membru care, pentru motive care vizeaza garantarea unei
oferte suficiente de locuinte destinate inchirierii pe termen lung la preturi accesibile, supune anumite
activitati de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta
unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuate in mod repetat
si pentru perioade scurte, unui regim de autorizare prealabila aplicabil in anumite comune in care
autoritatile locale determind, in cadrul stabilit de aceasta reglementare, conditiile de acordare a
autorizatiilor prevazute de acest regim, insotindu-le, dacd este necesar, de o obligatie de compensare
sub forma unei transformari accesorii si concomitente in locuinta a unor spatii care au o alta utilizare.

In aceasti privinta, trebuie, pe de o parte, si se arate, astfel cum au procedat instanta de trimitere,
precum si domnul avocat general la punctul 70 din concluziile sale, cd capitolul III din Directiva
2006/123, in special sectiunea 1 din acesta, este aplicabil situatiei de fapt din litigiile principale.

Astfel, potrivit unei jurisprudente constante, acest capitol se aplicd chiar si situatiilor pur interne, si
anume cele in care toate elementele pertinente se limiteaza la interiorul unui singur stat membru
(Hotdrarea din 30 ianuarie 2018, X si Visser, C-360/15 si C-31/16, EU:C:2018:44, punctul 110,
Hotéararea din 4 iulie 2019, Comisia/Germania, C-377/17, EU:C:2019:562, punctul 58, precum si
Hotararea din 4 iulie 2019, Kirschstein, C-393/17, EU:C:2019:563, punctul 24).

Pe de altd parte, reiese din sectiunea 1 din capitolul III din Directiva 2006/123 ci conformitatea unui
regim national de autorizare cu cerintele prevazute de aceasta presupune, printre altele, ca un astfel de
regim, prin natura sa restrictivd in ceea ce priveste libera prestare a serviciului in cauzd, sa
indeplineasca conditiile enuntate la articolul 9 alineatul (1) din aceasta directiva, si anume sa fie
nediscriminatoriu, justificat printr-un motiv imperativ de interes general si proportional, dar si ca
criteriile de acordare a autorizatiilor prevazute de acest regim si fie conforme cu articolul 10
alineatul (2) din directiva mentionata, si anume sa fie nediscriminatorii, justificate printr-un motiv
imperativ de interes general, proportionale cu acel obiectiv de interes general, clare si lipsite de
ambiguitati, obiective, ficute publice in prealabil, precum si transparente si accesibile.

Rezultd cd aprecierea conformitatii unei reglementari a unui stat membru care instituie un astfel de
regim de autorizare cu cele doud articole mentionate la punctul anterior, care prevad obligatii clare,
precise si neconditionate care le conferd un efect direct (a se vedea prin analogie, in ceea ce priveste
articolul 15 din Directiva 2006/123, Hotararea din 30 ianuarie 2018, X si Visser, C-360/15 si C-31/16,
EU:C:2018:44, punctul 130), presupune aprecierea separatd si succesivd, mai intdi, a caracterului
justificat al insusi principiului instituirii acestui regim si, ulterior, a criteriilor de acordare a
autorizatiilor prevazute de acesta.

In ceea ce priveste o reglementare a unui stat membru prin care legiuitorul national insarcineaza

anumite autoritati locale s puna in aplicare un ,regim de autorizare”, in sensul articolului 4 punctul 6
din Directiva 2006/123, stabilind conditiile in care sunt acordate autorizatiile prevazute de acest regim,
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revine instantelor nationale, pe de o parte, sarcina de a aprecia conformitatea cu articolul 9 din aceasta
directiva a recurgerii legiuitorului national la un astfel de dispozitiv si, pe de altd parte, de a verifica
daca criteriile enuntate de acest legiuitor si care incadreaza acordarea autorizatiilor de catre
autoritatile locale mentionate, precum si punerea in aplicare efectiva a acestora de catre autoritatile
locale ale caror masuri sunt contestate sunt conforme cu cerintele previazute la articolul 10 din
directiva amintita.

In spetd, instanta de trimitere solicita Curtii si se pronunte cu privire la interpretarea articolului 9 si a
articolului 10 alineatul (2) din Directiva 2006/123 nu in legaturd cu reglementarea adoptatd de Orasul
Paris, ci numai cu reglementarea nationald, care decurge din articolele L. 631-7 si L. 631-7-1 din Codul
constructiilor si al locuintelor, care impune anumitor autoritéti locale sa adopte un regim de autorizare
pentru activitatile de servicii in cauza si care incadreaza conditiile de acordare de catre acestea a
autorizatiilor prevazute de regimul respectiv.

In lumina elementelor mentionate, trebuie, asadar, si se raspunda, in primul rand, la a treia si la a
patra intrebare, referitoare la conformitatea cu articolul 9 din Directiva 2006/123 a unei reglementari
nationale care insarcineaza anumite autorititi locale sa pund in aplicare un regim de autorizare
prealabila a activitatilor de servicii in cauza si, in al doilea rand, la a cincea si la a sasea intrebare,
referitoare la conformitatea cu articolul 10 din directiva mentionata a criteriilor enuntate de o astfel
de reglementare si care incadreaza conditiile de acordare de cétre autoritatile locale a autorizatiilor
prevazute de regimul respectiv.

Cu privire la a treia $i la a patra intrebare

Prin intermediul celei de a treia si al celei de a patra intrebéri, care trebuie analizate impreund, instanta
de trimitere solicitd in esentd sa se stabileascd dacd articolul 9 alineatul (1) literele (b) si (c) din
Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul ca o reglementare nationala care, pentru motive care
vizeaza garantarea unei oferte suficiente de locuinte destinate inchirierii pe termen lung la preturi
accesibile, supune anumite activitati de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate
cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv,
efectuate in mod repetat si pentru perioade scurte, unui regim de autorizare prealabild aplicabil in
anumite comune in care tensiunea in ceea ce priveste chiriile este deosebit de ridicata, este justificata
printr-un motiv imperativ de interes general care tine de combaterea penuriei de locuinte destinate
inchirierii si proportionala cu obiectivul urmarit.

In temeiul articolului 9 alineatul (1) din Directiva 2006/123, statele membre nu impun ca accesul la o
activitate de servicii sau exercitarea acesteia sa se supuna unui regim de autorizare decat in cazul in
care acesta nu este discriminatoriu in ceea ce il priveste pe prestatorul in cauza, dar si in cazul in care
acesta se justifica printr-un motiv imperativ de interes general si, in sfarsit, obiectivul urmarit prin
acest regim nu poate fi atins printr-o masurd mai putin restrictivd, in special din cauzi ca un control
a posteriori ar avea loc prea tirziu pentru a fi in mod real eficient.

De la bun inceput, trebuie sa se arate ca a treia si a patra intrebare privesc exclusiv a doua si a treia
conditie prevazute la articolul 9 alineatul (1) literele (b) si (c) din Directiva 2006/123.

In ceea ce priveste, in primul rand, conditia previzuta la articolul 9 alineatul (1) litera (b) mentionat,
din cererile de decizie preliminara reiese ca articolul L. 631-7 din Codul constructiilor si al locuintelor
urmareste sa instituie un dispozitiv de combatere a penuriei de locuinte destinate inchirierii, avand
drept obiective si raspunda degradarii conditiilor de acces la locuinte si exacerbarii tensiunilor de pe
pietele imobiliare, in special prin reglementarea disfunctionalitatilor pietei, sa protejeze proprietarii si
chiriasii si sa permita cresterea ofertei de locuinte in conditii care sé respecte echilibrul teritoriilor, in
masura in care locuinta este un bun de prima necesitate, iar dreptul la o locuinta decenta constituie
un obiectiv protejat de Constitutia franceza.
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Or, un obiectiv precum cel urmérit de aceasta reglementare nationala constituie un motiv imperativ de
interes general in sensul dreptului Uniunii si in special al Directivei 2006/123.

Astfel, articolul 4 punctul 8 din Directiva 2006/123 prevede ca motivele imperative de interes general
pe care statele membre au dreptul si le invoce sunt motive astfel recunoscute in jurisprudenta Curtii,
care includ, printre altele, protectia mediului urban (Hotararea din 30 ianuarie 2018, X si Visser,
C-360/15 si C-31/16, EU:C:2018:44, punctul 135), precum si obiective de politicd sociala.

In plus, Curtea a recunoscut deja ci cerinte referitoare la politica in materia locuintelor sociale si care
urméresc combaterea presiunii funciare, in special atunci cand o piata specifica cunoaste o penurie
structurala a locuintelor si o densitate a populatiei deosebit de ridicatd, pot constitui motive
imperative de interes general (a se vedea in acest sens in special Hotararea din 1 octombrie 2009,
Woningstichting Sint Servatius, C-567/07, EU:C:2009:593, punctul 30, precum si Hotarérea din 8 mai
2013, Libert si altii, C-197/11 si C-203/11, EU:C:2013:288, punctele 50-52).

Prin urmare si tinind seama de elementele furnizate de instanta de trimitere, precum si de studiul
transmis Curtii de guvernul francez si confirmat de Orasul Paris, care evidentiaza faptul ca activitatea
de inchiriere de spatii mobilate de scurta duratda are un efect inflationist semnificativ asupra nivelului
chiriilor in special la Paris, dar si in alte orase franceze, in special atunci cind emana de la locatori
care ofera spre inchiriere doud locuinte intregi sau mai mult, sau o locuinta intreagd pentru mai mult
de 120 de zile pe an, trebuie si se considere cd o reglementare precum cea in discutie in litigiile
principale este justificata printr-un motiv imperativ de interes general.

In ceea ce priveste, in al doilea rand, conditia prevazuti la articolul 9 alineatul (1) litera (c) din
Directiva 2006/123, reiese in esentd din articolele L. 631-7 si L. 631-7-1 din Codul constructiilor si al
locuintelor, coroborate, cd, in comunele franceze cu mai mult de 200 000 de locuitori, precum si in
cele din cele trei departamente limitrofe ale Parisului, activitatea de inchiriere a spatiilor mobilate cu
destinatie de locuintd unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv,
efectuata in mod repetat si pentru perioade scurte, necesitd, sub rezerva altor prevederi, o autorizatie
de modificare a regimului de utilizare acordatd de primarul comunei in care este situat imobilul in
cauza.

O astfel de reglementare nationala se dovedeste mai intai limitata din punct de vedere material la o
activitate specificd de inchiriere de bunuri imobile cu destinatie de locuinta.

In acelasi sens si in temeiul articolului L. 631-7-1 A din Codul constructiilor si al locuintelor,
reglementarea mentionatd exclude din domeniul sdu de aplicare locuintele care constituie resedinta
principala a locatorului, inchirierea acestora neavand consecinte pe piata locativd de lungd durats, in
lipsa necesitatii locatorului mentionat de a-si stabili resedinta principala intr-un alt spatiu de locuit.

In continuare, aceeasi reglementare instituie un regim de autorizare care nu are aplicabilitate generals,
ci un domeniu de aplicare geografic restrans, vizaind un numar limitat de comune dens populate care
cunosc, astfel cum reiese din mai multe documente furnizate Curtii de guvernul francez, printre care
studiul mentionat la punctul 69 din prezenta hotarare, tensiuni pe piata inchirierii de spatii cu
destinatie de locuinta ca urmare a dezvoltarii inchirierii de spatii mobilate cu destinatie de locuinta
unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuate in mod repetat
si pentru perioade scurte.

In sfarsit si astfel cum arati Orasul Paris in observatiile sale scrise, s-ar dovedi ca recurgerea la un
sistem declarativ insotit de sanctiuni nu poate si urméireasca in mod eficient obiectivul combaterii
penuriei de locuinte destinate inchirierii pe termen lung. Astfel, prin faptul ca abiliteaza autoritatile
locale sa nu intervina decat a posteriori, un astfel de sistem nu ar permite sa se impiedice imediat si
eficient continuarea miscarii de transformare rapida care creeaza aceasta penurie.
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Avand in vedere ceea ce precedd, trebuie sa se raspunda la a treia si la a patra intrebare ca articolul 9
alineatul (1) literele (b) si (c) din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul ca o reglementare
nationald care, pentru motive care vizeazd garantarea unei oferte suficiente de locuinte destinate
inchirierii pe termen lung la preturi accesibile, supune anumite activititi de inchiriere in schimbul
unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi
stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuate in mod repetat si pentru perioade scurte, unui
regim de autorizare prealabild aplicabil in anumite comune in care tensiunea in ceea ce priveste
chiriile este deosebit de ridicata este justificata printr-un motiv imperativ de interes general care tine
de combaterea penuriei de locuinte destinate inchirierii si proportionald cu obiectivul urmarit, avand
in vedere ca acesta nu poate fi atins printr-o masurd mai putin restrictiva, in special din cauzi ca un
control a posteriori ar avea loc prea tarziu pentru a fi in mod real eficient.

Cu privire la a cincea si la a sasea intrebare

Prin intermediul celei de a cincea si al celei de a sasea intrebari, care trebuie analizate impreuns,
instanta de trimitere solicita in esenta sa se stabileasca dacd articolul 10 alineatul (2) din Directiva
2006/123 trebuie interpretat in sensul ca se opune unei reglementéri nationale care instituie un regim
care supune unei autorizari prealabile exercitarea anumitor activitati de inchiriere in schimbul unei
remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta, care este intemeiata pe criterii legate de
faptul cd spatiul in cauza este inchiriat ,in mod repetat si pentru perioade scurte unei clientele
ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv’ si care confera autoritéitilor locale
competenta de a specifica, in cadrul stabilit de aceastd reglementare, conditiile de acordare a
autorizatiilor prevazute de acest regim in raport cu obiectivele de diversitate sociala si in functie de
caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta si de necesitatea de a nu agrava penuria de
locuinte, insotindu-le, daca este necesar, de o obligatie de compensare sub forma unei transformari
accesorii si concomitente in locuintd a unor spatii care au o altd utilizare.

In conformitate cu articolul 10 alineatul (1) din Directiva 2006/123, regimurile de autorizare previzute
la articolul 9 alineatul (1) din aceasta directiva au la baza criterii care ingriddesc exercitarea competentei
de apreciere a autoritatilor competente pentru ca aceasta sa nu fie utilizata intr-o maniera arbitrara.
Potrivit articolului 10 alineatul (2) din directiva mentionata, aceste criterii trebuie sa fie, printre altele,
justificate printr-un motiv imperativ de interes general, proportionale cu acel obiectiv de interes
general, clare si lipsite de ambiguitéti, obiective, facute publice in prealabil si, in sfarsit, transparente si
accesibile.

In aceasta privinta, trebuie amintit ci, desi revine instantei nationale, care este singura competenti si
aprecieze faptele si sa interpreteze legislatia nationald, sarcina de a stabili daca aceste cerinte sunt
indeplinite in spetd, Curtea, chemata si furnizeze acesteia raspunsuri utile in cadrul unei trimiteri
preliminare, este competenta si ofere indicatii, intemeiate pe dosarul cauzei principale, precum si pe
observatiile scrise si orale care i-au fost prezentate, de naturd si permitd instantei nationale si se
pronunte (a se vedea in acest sens Hotararea din 6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16
si C-113/16, EU:C:2018:157, punctul 79).

Din aceasta perspectiva si in ceea ce priveste, in primul rand, cerinta previazuta la articolul 10
alineatul (2) litera (b) din Directiva 2006/123, referitoare la caracterul justificat al criteriilor de
autorizare printr-un motiv imperativ de interes general, trebuie sa se arate ci, intrucat incadreaza
modalitatile de stabilire la nivel local a conditiilor de acordare a autorizatiilor previazute de un regim
adoptat la nivel national care se dovedeste justificat printr-un astfel de motiv, asa cum reiese din
cuprinsul punctelor 65-69 din prezenta hotarare, criteriile stabilite de o reglementare precum cea
mentionata la punctul 76 din hotararea mentionatd trebuie, in principiu, sé fie considerate justificate
prin acelasi motiv.
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Aceastd situatie se regaseste in special atunci cand, precum in cazul articolului L. 631-7-1 din Codul
constructiilor si al locuintelor, legiuitorul national s-a asigurat cd autoritatile locale au obligatia sa
urmireascd un astfel de motiv in punerea in aplicare concreta a reglementdrii nationale, insistand
asupra obiectivului de diversitate sociald si asupra necesitatii de a lua in considerare, in vederea acestei
puneri in aplicare, caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuintd, precum si a celei de a nu
agrava penuria de locuinte.

In ceea ce priveste, in al doilea rand, cerinta proportionalititii, previzuti la articolul 10 alineatul (2)
litera (c) din Directiva 2006/123, din deciziile de trimitere, astfel cum sunt clarificate prin observatiile
scrise concordante ale partilor si ale celorlalte persoane interesate care au participat la prezenta
procedurd, reiese ca dezbaterea se referd, in principal, la posibilitatea recunoscuta comunelor franceze
in cauza, la articolul L. 631-7-1 din Codul constructiilor si al locuintelor, de a insoti cerinta autorizarii
prealabile prevazuta la articolul L. 631-7 din acest cod de o obligatie de compensare sub forma unei
transforméri accesorii si concomitente in locuintd a unor spatii care au o altd utilizare, al cérei
cuantum este definit de consiliul municipal.

In aceasta privinta, trebuie sia se arate de la bun inceput cd o astfel de reglementare este apta sa
garanteze adecvarea regimului de autorizare pe care il instituie la imprejurarile specifice ale fiecireia
dintre comunele in cauzd, cu privire la care autoritétile locale au o cunoastere privilegiata.

Astfel, aceasta rezervd autoritatilor locale mentionate competenta de a stabili conditiile in care sunt
acordate autorizatiile previzute de acest regim. In special, articolul L. 631-7-1 din Codul constructiilor
si al locuintelor permite acestora, fira insda a le obliga, sd conditioneze acordarea unei autorizatii
prealabile de o obligatie de compensare, previazand in acelasi timp, pe de o parte, ca autoritatile locale
care aleg sa impuna o astfel de obligatie si asigure adaptarea stricta a acesteia nu la situatia proprie a
comunei in cauza, privitd in ansamblu, ci a fiecarui cartier sau, dupa caz, a fiecarui sector al acesteia si,
pe de altd parte, ca cuantumul acestei compensatii sa fie determinat in raport cu obiectivul de
diversitate sociala si in functie in special de caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta
si de necesitatea de a nu agrava penuria de locuinte.

Dupa cum a ardtat domnul avocat general la punctul 133 din concluziile sale, recurgerea la o asemenea
obligatie de compensare pe care o autorizeazd astfel aceasta reglementare nationald in atentia
comunelor supuse unei presiuni funciare speciale care decurge dintr-o crestere importanta a
suprafetei imobiliare dedicate inchirierii de spatii mobilate cu destinatie de locuintd unei clientele
ocazionale in detrimentul inchirierii de spatii cu destinatie de locuintd pe termen lung unei clientele
care isi stabileste resedinta in spatiul respectiv constituie, in principiu, un instrument adecvat pentru
urmadrirea obiectivelor privind diversitatea sociald a habitatului pe teritoriul siu, garantarea unei oferte
suficiente de locuinte si mentinerea chiriilor la un nivel accesibil.

Aceasta este situatia in special atunci cand obligatia de compensare in cauza contribuie la mentinerea
unei suprafete cel putin constante a spatiilor cu destinatie de locuintd pe piata inchirierii pe termen
lung si, prin urmare, participd la obiectivul privind mentinerea unor preturi accesibile pe aceasta piata,
luptand impotriva inflatiei chiriilor, astfel cum a aratat guvernul francez in sedinta in fata Curtii.

Cu toate acestea, posibilitatea recunoscutd de reglementarea nationala autoritatilor locale in cauza de a
recurge, pe langa regimul de autorizare prealabild impus prin aceastd reglementare, la o obligatie de
compensare precum cea evocatd la punctul 81 din prezenta hotarare nu trebuie si depédseasca ceea ce
este necesar pentru atingerea obiectivului mentionat.

In vederea acestei aprecieri, revine instantei nationale sarcina de a verifica, in lumina tuturor

elementelor aflate la dispozitia sa, mai intdi dacd aceastd posibilitate raspunde efectiv unei penurii de
locuinte destinate inchirierii pe termen lung, constatata pe teritoriile vizate.
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In acest scop, sunt deosebit de relevante studii sau alte analize obiective care evidentiazi faptul ci
obligatia de compensare permite autoritatilor locale sd raspunda unei situatii in care cererea de spatii
cu destinatie de locuintd in conditii economice acceptabile era cu greu satisfacutd in special ca urmare
a dezvoltirii inchirierii de spatii mobilate cu destinatie de locuintd unei clientele ocazionale care nu isi
stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuata in mod repetat si pentru perioade scurte.

Revine, in continuare, instantei nationale sarcina de a se asigura cd posibilitatea recunoscutd, prin
reglementarea nationala in discutie in litigiile principale, autorititilor locale in cauza de a stabili
cuantumul obligatiei de compensare pe care au ales sa o impuna se dovedeste nu numai adaptata
situatiei pietei locative a comunelor vizate, ci si compatibild cu exercitarea activititii de inchiriere a
unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul
in spatiul respectiv, efectuatd in mod repetat si pentru perioade scurte.

In ceea ce priveste, primo, adaptarea cuantumului mentionat la situatia pietei locative a comunelor
vizate, aceasta posibilitate constituie un indiciu puternic al caracterului adaptat al obligatiei de
compensare autorizate de reglementarea nationald in discutie in litigiile principale, cu conditia ca
utilizarea posibilitatii mentionate sa fie conditionata de luarea in considerare a diferentelor obiective
de situatie dintre teritoriile vizate si, prin urmare, sa permita si se tind seama de particularitatile
proprii ale fiecarei comune sau chiar ale fiecarui cartier sau sector al acesteia.

In ceea ce priveste, secundo, compatibilitatea cuantumului obligatiei de compensare astfel autorizate cu
exercitarea activitatii de inchiriere a spatiillor mobilate cu destinatie de locuintd unei clientele
ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuatd in mod repetat si pentru
perioade scurte, aceasta trebuie apreciatd ludnd in considerare in special supra-rentabilitatea acestei
activitati constatata de regula in raport cu inchirierea de spatii cu destinatie de locuinta.

Pe de alta parte, trebuie sd se arate ca obligatia de compensare pe care autoritatea locald in cauzi ar fi
ales sa o impund nu il priveazd, in general, pe proprietarul unui bun destinat inchirierii sa culeaga
fructele acestuia, din moment ce dispune, in principiu, de posibilitatea de a-1 inchiria nu in calitate de
spatiu mobilat unei clientele ocazionale, ci in calitate de spatiu inchiriat unei clientele care isi stabileste
resedinta in spatiul respectiv, activitate desigur mai putin rentabild, dar cireia nu i se aplicd aceastd
obligatie.

In sfarsit, instanta nationalad trebuie sa ia in considerare modalitatile practice care permit indeplinirea
obligatiei de compensare in localitatea vizata.

In special, acesteia ii revine sarcina de a tine seama de faptul ci obligatia mentionati poate fi
indeplinitd nu numai prin transformarea in locuintd a altor spatii detinute de persoana in cauza si
care au o alta utilizare, ci si prin alte mecanisme de compensare, cum ar fi, printre altele,
achizitionarea de catre aceasta de drepturi de la alti proprietari care contribuie la mentinerea fondului
locativ pe termen lung. Aceste mecanisme trebuie sd raspunda insd unor conditii de piata rezonabile,
transparente si accesibile.

In ceea ce priveste, tertio, cerintele privind claritatea, lipsa ambiguitatii si obiectivitatea previzute la
articolul 10 alineatul (2) literele (d) si (e) din Directiva 2006/123 si vizate de a cincea si de a sasea
intrebare preliminard, din deciziile de trimitere, precum si din dezbaterile care au avut loc in fata
Curtii reiese ca Cali Apartments si HX reproseaza in principal reglementarii nationale in discutie in
litigiile principale ca este intemeiata pe o notiune ambigua si dificil de inteles care reiese din articolul
L. 631-7 din Codul constructiilor si al locuintelor, si anume aceea de ,inchiriere a unui spatiu mobilat
cu destinatie de locuinta in mod repetat, pentru perioade scurte, unei clientele ocazionale care nu isi
stabileste domiciliul in spatiul respectiv”.
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In aceasta privinta, Curtea a avut deja ocazia si precizeze ci cerintele privind claritatea si lipsa
ambiguitétii, mentionate la articolul 10 alineatul (2) litera (d) din Directiva 2006/123, fac referire la
necesitatea de a face conditiile de autorizare usor inteligibile pentru oricine, evitidnd orice ambivalenta
in modul de redactare a acestora (Hotararea din 26 septembrie 2018, Van Gennip si altii, C-137/17,
EU:C:2018:771, punctul 85). In ceea ce priveste cerinta privind obiectivitatea, prevazuta la articolul 10
alineatul (2) litera (e) din aceeasi directivd, aceasta urmareste ca cererile de autorizare sa fie apreciate
pe baza meritelor proprii, pentru a garanta partilor in cauza cé cererea lor va fi tratatd cu obiectivitate
si cu impartialitate, astfel cum impune, de altfel, articolul 13 alineatul (1) din directiva mentionata (a se
vedea prin analogie Hotararea din 1 iunie 1999, Konle, C-302/97, EU:C:1999:271, punctul 44).

Trebuie sa se arate de asemenea ci articolul 10 alineatul (7), precum si considerentele (59) si (60) ale
Directivei 2006/123 prevad cd aceasta, in special articolul 10, nu aduce atingere repartizarii
competentelor la nivel local sau regional ale autoritétilor din statele membre care acorda autorizatii.

Astfel, in ceea ce priveste o reglementare nationala precum cea in discutie in litigiile principale, care
instituie un regim de autorizare prealabila, specific anumitor comune, pentru activitatile de ,inchiriere
a unui spatiu mobilat cu destinatie de locuintd in mod repetat, pentru perioade scurte, unei clientele
ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv’, conferind in acelasi timp autoritatilor
locale in cauzd competenta de a stabili conditiile de acordare a autorizatiei necesare, de a prevedea o
obligatie de compensare si de a stabili cuantumul acestei eventuale obligatii in special in functie de
caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta si de necesitatea de a nu agrava penuria de
locuinte, faptul cd aceasta notiune nu este definita de reglementarea nationala mentionatd, in special
prin praguri numerice, nu constituie in sine un element de natura sa demonstreze o nerespectare a
cerintelor privind claritatea, lipsa ambiguitatii si obiectivitatea prevazute la articolul 10 alineatul (2)
literele (d) si (e) din Directiva 2006/123.

In schimb, in sensul acestei dispozitii, trebuie sa se verifice daci, in lipsa unei indicatii suficiente in
reglementarea nationald, autoritatile locale in discutie au precizat termenii care corespund notiunii in
cauza in mod clar, lipsit de ambiguitati si obiectiv, astfel incat intelegerea acestei notiuni sd nu dea
nastere unor indoieli in ceea ce priveste domeniul de aplicare al conditiilor si al obligatiilor astfel
adoptate de respectivele autoritéiti locale, iar acestea din urma sd nu poatd aplica in mod arbitrar
aceeasi notiune.

O astfel de verificare este esentiald, tinand seama in special de faptul ca problema claritatii notiunii in
cauza se ridicd in cadrul unei proceduri careia ar trebui sa i se aplice principiul general de drept al
Uniunii privind legalitatea infractiunilor si a pedepselor (Hotararea din 3 mai 2007, Advocaten voor de
Wereld, C-303/05, EU:C:2007:261, punctul 49).

Instanta de trimitere ridica, de asemenea, problema claritétii si a obiectivitatii suficiente ale articolului
L. 631-7-1 din Codul constructiilor si al locuintelor, in mésura in care prevede ca conditiile in care
sunt acordate autorizatiile si in care sunt stabilite compensatiile pe cartiere si, dupd caz, pe sectoare
sunt determinate in raport cu obiectivele de diversitate sociald, in special in functie de caracteristicile
pietelor spatiilor de locuit si de necesitatea de a nu agrava penuria de locuinte.

In aceasta privint, trebuie si se arate ca faptul ca legiuitorul national se limiteazd la a incadra
modalitatile de stabilire de catre o autoritate locald a conditiilor de acordare a autorizatiilor prevazute
de un regim ficand trimitere la obiectivele pe care autoritatea mentionatd trebuie si le ia in
considerare nu poate, in principiu, conduce la concluzia cé aceste conditii nu sunt suficient de clare si
de obiective, in special daca reglementarea nationald in cauza stabileste nu numai finalitatile care
trebuie urmadrite de autoritatile locale in cauzi, ci si elementele obiective in functie de care aceste
autoritati trebuie sd determine conditiile de acordare.
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Astfel, sub rezerva aprecierii instantei de trimitere, conditiile de aceasta natura prezinta un grad
suficient de precizie si de claritate si sunt in masura si evite orice risc de arbitrar in punerea lor in
aplicare.

In ceea ce priveste, in al patrulea si ultimul rand, cerintele de publicitate prealabils, de transparenta si
de accesibilitate a conditiilor de acordare a autorizatiilor, prevazute la articolul 10 alineatul (2)
literele (f) si (g) din Directiva 2006/123 si vizate de a sasea intrebare preliminard, din deciziile de
trimitere reiese ca Cali Apartments si HX reproseaza reglementarii nationale in discutie in litigiile
principale ca nu indeplineste aceste cerinte pentru motivul ca conditiile de acordare a autorizatiilor
mentionate, precum si cuantumul compensatiilor nu sunt stabilite de lege, ci de consiliile municipale
ale fiecareia dintre comunele vizate.

Cu toate acestea, avand in vedere cele aritate la punctul 97 din prezenta hotérére, trebuie, intr-un
context normativ precum cel descris la punctul 98 din aceastda hotérare, si se verifice, in sensul
articolului 10 alineatul (2) literele (f) si (g) din Directiva 2006/123, dacé orice proprietar care doreste
sa inchirieze un spatiu mobilat cu destinatie de locuintd unei clientele ocazionale care nu isi stabileste
domiciliul in spatiul respectiv este in masura sa ia cunostintd pe deplin de conditiile de acordare a unei
autorizatii si de eventuala obligatie de compensare prevazute de autoritatile locale in cauza, prealabil
angajarii sale in activitétile de inchiriere in cauza.

In aceasta privintd, instanta de trimitere arati c4, in temeiul articolului L. 2121-25 din Codul general al
colectivitatilor teritoriale, procesele-verbale ale sedintelor consiliului municipal sunt afisate la primarie
si online pe site-ul internet al comunei respective.

O astfel de masurd de publicitate este suficienta pentru a indeplini cerintele de publicitate prealabils,
de transparenta si de accesibilitate impuse la articolul 10 alineatul (2) literele (f) si (g) din Directiva
2006/123, in masura in care aceasta permite in mod eficient oricérei persoane interesate sa fie
informata imediat cu privire la existenta unei reglementari care poate afecta accesul la activitatea in
cauza sau exercitarea acesteia.

Avand in vedere ceea ce precedd, trebuie si se raspunda la a cincea si la a sasea intrebare ca
articolul 10 alineatul (2) din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul cd nu se opune unei
reglementari nationale care instituie un regim care supune unei autorizdri prealabile exercitarea
anumitor activititi de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de
locuintd, care este intemeiata pe criterii legate de faptul ca spatiul in cauzad este inchiriat ,in mod
repetat si pentru perioade scurte unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul
respectiv’ si care confera autoritatilor locale competenta de a specifica, in cadrul stabilit de aceasta
reglementare, conditiile de acordare a autorizatiilor previazute de acest regim in raport cu obiectivele
de diversitate sociala si in functie de caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta si de
necesitatea de a nu agrava penuria de locuinte, insotindu-le, daca este necesar, de o obligatie de
compensare sub forma unei transformaéri accesorii si concomitente in locuintd a unor spatii care au o
alta utilizare, in masura in care aceste conditii de acordare sunt conforme cu cerintele stabilite de
dispozitia mentionatd, iar obligatia respectiva poate fi indeplinitd in conditii transparente si accesibile.

Cu privire la cheltuielile de judecata

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

22 ECLIL:EU:C:2020:743



HOTARAREA DIN 22.9.2020 — CAUZELE CONEXATE C-724/18 s1 C-727/18
CALI APARTMENTS

Pentru aceste motive, Curtea (Marea Cameri) declara:

1)

2)

3)

4)

Articolele 1 si 2 din Directiva 2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din
12 decembrie 2006 privind serviciile in cadrul pietei interne trebuie interpretate in sensul ca
aceasta directiva se aplica unei reglementari a unui stat membru referitoare la activitati de
inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei
clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv, efectuate in mod
repetat si pentru perioade scurte, cu titlu atat profesional, cat si neprofesional.

Articolul 4 din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul ca o reglementare nationala
care supune autorizarii prealabile exercitarea anumitor activitati de inchiriere de spatii cu
destinatie de locuinta intra in sfera notiunii de ,regim de autorizare” in sensul punctului 6
al acestui articol.

Articolul 9 alineatul (1) literele (b) si (c) din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul
ca o reglementare nationald care, pentru motive care vizeaza garantarea unei oferte suficiente
de locuinte destinate inchirierii pe termen lung la preturi accesibile, supune anumite
activitati de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de
locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv,
efectuate in mod repetat si pentru perioade scurte, unui regim de autorizare prealabila
aplicabil in anumite comune in care tensiunea in ceea ce priveste chiriile este deosebit de
ridicata este justificata printr-un motiv imperativ de interes general care tine de combaterea
penuriei de locuinte destinate inchirierii si proportionala cu obiectivul urmarit, avand in
vedere ca acesta nu poate fi atins printr-o masura mai putin restrictiva, in special din cauza
ca un control a posteriori ar avea loc prea tarziu pentru a fi in mod real eficient.

Articolul 10 alineatul (2) din Directiva 2006/123 trebuie interpretat in sensul ca nu se opune
unei reglementiri nationale care instituie un regim care supune unei autorizari prealabile
exercitarea anumitor activitati de inchiriere in schimbul unei remuneratii a unor spatii
mobilate cu destinatie de locuinta, care este intemeiata pe criterii legate de faptul ca spatiul
in cauza este inchiriat ,in mod repetat si pentru perioade scurte unei clientele ocazionale
care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv’ si care confera autoritatilor locale
competenta de a specifica, in cadrul stabilit de aceasta reglementare, conditiile de acordare a
autorizatiilor prevazute de acest regim in raport cu obiectivele de diversitate sociala si in
functie de caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta si de necesitatea de a nu
agrava penuria de locuinte, insotindu-le, daca este necesar, de o obligatie de compensare sub
forma unei transformari accesorii si concomitente in locuinta a unor spatii care au o alta
utilizare, in masura in care aceste conditii de acordare sunt conforme cu cerintele stabilite
de dispozitia mentionata, iar obligatia respectiva poate fi indeplinita in conditii transparente
si accesibile.

Semnaturi
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