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Hotararea in cauzele C-724/18,
Cali Apartments, si C-727/18, Procureur général pres la cour d’appel de
Presd si informare Paris si ville de Paris

O reglementare nationala care supune autorizarii prealabile inchirierea, in mod
repetat, a unui spatiu cu destinatie de locuinta pentru perioade scurte unei clientele
ocazionale care nu isi stabileste domiciliul in spatiul respectiv este conforma cu
dreptul Uniunii

Combaterea penuriei de locuinte destinate inchirierii pe termen lung constituie un motiv imperativ
de interes general care justifica o astfel de reglementare

Cali Apartments SCI si HX sunt, fiecare, proprietari ai unei garsoniere situate in Paris. Aceste
garsoniere, care fusesera oferite spre inchiriere pe un site internet, facusera, fara autorizare
prealabila si in mod repetat, obiectul unor inchirieri de scurta durata, unei clientele ocazionale.

Judecatorul delegat cu luarea masurilor provizorii de la tribunal de grande instance de Paris
(Tribunalul de Mare Instanta din Paris, Franta), iar ulterior cour d’appel de Paris (Curtea de Apel
din Paris) i-au obligat pe cei doi proprietari, in temeiul Codului constructiilor si al locuintelor
francez, la plata unei amenzi si au dispus restabilirea utilizarii bunurilor in cauza ca locuinte. Astfel,
acest cod prevede printre altele ca, in comunele cu peste 200 000 de locuitori si in cele din cele
trei departamente limitrofe ale Parisului, modificarea regimului de utilizare a spatiilor cu destinatie
de locuinta este supusa autorizarii prealabile si ca inchirierea unui spatiu mobilat cu destinatie de
locuintd Tn mod repetat si pentru perioade scurte unei clientele ocazionale care nu isi stabileste
domiciliul in spatiul respectiv constituie o astfel de modificare a regimului de utilizare. Acest cod
prevede de asemenea ca autorizatia mentionata, acordata de primarul comunei in care este situat
imobilul, poate fi conditionatd de o compensare sub forma transformarii concomitente in locuinta a
unor spatii care au o alta utilizare. Potrivit aceluiasi cod mentionat anterior, conditiile de acordare a
autorizatiilor si de determinare a compensarilor pe cartiere si, dupa caz, pe sectoare, sunt stabilite
prin decizia consiliului municipal, in raport cu obiectivele de diversitate sociala, in special in functie
de caracteristicile pietelor spatiilor cu destinatie de locuinta si de necesitatea de a nu agrava
penuria de locuinte.

In cadrul recursurilor formulate de cei doi proprietari impotriva hotararilor pronuntate de cour
d’appel de Paris (Curtea de Apel din Paris, Franta), Cour de cassation (Curtea de Casatie, Franta)
a sesizat Curtea cu titlu preliminar, pentru a se pronunta cu privire la compatibilitatea reglementarii
nationale in cauza cu Directiva 2006/123 privind serviciile in cadrul pietei interne?.

Prin Hotararea din 22 septembrie 2020, Marea Camera a Curtii a statuat, in primul rand, ca
Directiva 2006/123 se aplica unei reglementari a unui stat membru referitoare la activitati de
inchiriere Tn schimbul unei remuneratii a unor spatii mobilate cu destinatie de locuinta unei clientele
ocazionale care nu Tsi stabileste domiciliul Tn spatiul respectiv, efectuate in mod repetat si pentru
perioade scurte, cu titlu atat profesional, cat si neprofesional. In aceasta privintd, Curtea a subliniat
ca astfel de activitdti intra in sfera notiunii de ,serviciu”, in sensul articolului 4 punctul 1 din
Directiva 2006/123, si nu corespund, pe de alta parte, niciunei activitati excluse din domeniul de
aplicare al directivei mentionate prin articolul 2 alineatul (2) din aceasta. in plus, Curtea a apreciat
ca reglementarea in cauza nu este exclusa din domeniul de aplicare al Directivei 2006/123 pentru
motivul ca ar constitui o reglementare generald, aplicabila fara distinctie oricarei persoane, in

! 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 speciala, 13/vol. 58, p. 50).
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materie de amenajare sau de dezvoltare a teritoriului si, in special, de amenajare urbana. Astfel,
desi reglementarea mentionatd urmareste sa asigure o ofertd suficienta de locuinte destinate
inchirierii pe termen lung la preturi accesibile, aceasta nu vizeaza insa decét persoanele care
efectueaza un anumit tip de inchiriere.

In al doilea rand, Curtea a declarat 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, sau a notiunii de ,cerintd”, in
sensul punctului 7 al articolului mentionat. Astfel, un ,regim de autorizare” se distinge de o ,cerintad”
prin faptul ca implica un demers din partea prestatorului de servicii, precum si o decizie formala
prin care autoritatile competente autorizeaza activitatea acestui prestator, ceea ce este cazul
reglementarii in cauza.

In al treilea rand, Curtea a aratat c& un ,regim de autorizare”’, precum cel stabilit prin
reglementarea in cauza, trebuie sa fie conform cu cerintele care figureaza in sectiunea 1 din
capitolul 11l din Directiva 2006/123 si in special cu articolele 9 alineatul (1) si 10 alineatul (2) din
aceasta directivda, ceea ce presupune aprecierea, mai intdi, a caracterului justificat al insusi
principiului instituirii unui astfel de regim si, ulterior, a criterilor de acordare a autorizatiilor
prevazute de acest regim, in lumina articolului 10 din aceeasi directiva.

in ceea ce priveste conditiile prevazute la articolul 9 alineatul (1) din Directiva 2006/123, in special
cele potrivit carora regimul de autorizare trebuie justificat printr-un motiv imperativ de interes
general, iar obiectivul urmarit de acest regim nu poate fi atins printr-o masura mai putin restrictiva
(criteriul proportionalitatii), Curtea a aratat, pe de o parte, ca reglementarea in cauza urmareste sa
instituie un dispozitiv de combatere a penuriei de locuinte destinate inchirierii pe termen lung,
avand drept obiectiv sa raspunda degradarii conditilor de acces la locuinte si exacerbarii
tensiunilor de pe pietele imobiliare, ceea ce constituie un motiv imperativ de interes general. Pe de
alta parte, Curtea a constatat ca reglementarea nationala in cauza este proportionala cu obiectivul
urmarit. Astfel, aceasta este limitata din punct de vedere material la o activitate specifica de
inchiriere, exclude din domeniul sau de aplicare locuintele care constituie resedinta principala a
locatorului, iar regimul de autorizare pe care 1l instituie are un domeniu de aplicare geografic
restrans. n plus, obiectivul urmdrit nu poate fi atins printr-o masura mai putin restrictiva, in special
din cauza ca un control a posteriori, de exemplu prin intermediul unui sistem declarativ insotit de
sanctiuni, nu ar permite sa se impiedice imediat si eficient continuarea miscarii de transformare
rapida care creeaza o penurie de locuinte destinate inchirierii pe termen lung.

In ceea ce priveste cerintele aplicabile, in temeiul articolului 10 alineatul (2) din Directiva 2006/123,
criteriilor de autorizare prevazute de reglementarea in cauza, Curtea a aratat, cu privire, in primul
rand, la cerinta referitoare la caracterul justificat al acestor criterii printr-un motiv imperativ de
interes general, ca acestea trebuie, in principiu, sa fie considerate justificate de un astfel de motiv,
in masura in care ele incadreaza modalitatile de stabilire la nivel local a conditiilor de acordare a
autorizatiilor prevazute de un regim adoptat la nivel national care el insusi se dovedeste justificat
prin acelasi motiv.

In ceea ce priveste, in al doilea rénd, cerinta proportionalitatii criteriilor mentionate, Curtea a aratat
ca reglementarea nationala in cauza prevede posibilitatea ca acordarea autorizatiei solicitate sa fie
insotita de o obligatie de compensare sub forma unei transformari concomitente in locuinta a unor
spatii care au o alta utilizare, al carei cuantum este definit de consiliul municipal al comunelor in
cauza 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. Desi o
astfel de posibilitate constituie, Tn principiu, un instrument adecvat pentru urmarirea acestor
obiective, din moment ce lasa autoritatilor locale posibilitatea de a prevedea efectiv o obligatie de
compensare, precum si de a stabili, daca este cazul, cuantumul acesteia, revine totusi instantei
nationale sarcina de a verifica, mai intai, daca aceasta posibilitate raspunde efectiv unei penurii de
locuinte destinate inchirierii pe termen lung, constatata pe teritoriile acestor comune. In continuare,
instanta nationala trebuie sa se asigure ca aceeasi posibilitate se dovedeste adaptata situatiei
pietei locative locale, dar si compatibila cu exercitarea activitatii de inchiriere in cauza. In acest din
urma scop, ea trebuie sa ia in considerare supra-rentabilitatea acestei activitati constatata de
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reguld in raport cu inchirierea de spatii cu destinatie de locuinta, precum si modalitatile practice
care permit indeplinirea obligatiei de compensare in localitatea vizata,
modalitatile practice care permit indeplinirea obligatiei de compensare in localitatea respectiva,
asigurandu-se ca aceasta obligatie poate fi indeplinita printr-o pluralitate de mecanisme de
compensare care indeplinesc conditii de piata rezonabile, transparente si accesibile.

In ceea ce priveste, in al treilea rand, cerintele privind claritatea, lipsa ambiguitatii si obiectivitatea,
faptul ca reglementarea in cauza nu defineste, in special prin praguri numerice, notiunea 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’ nu constituie, in sine,
un element de natura sa demonstreze o nerespectare a acestor cerinte, in masura in care
autoritatile locale in discutie precizeaza termenii care corespund acestei notiuni Tn mod clar, lipsit
de ambiguitati si obiectiv. De asemenea, faptul ca legiuitorul national se limiteaza la a incadra
modalitatile de stabilire de catre o autoritate locala a conditilor de acordare a autorizatiilor
prevazute de un regim facand trimitere la obiectivele pe care autoritatea mentionata trebuie sa le ia
in considerare nu poate, in principiu, conduce la concluzia ca aceste conditii de acordare nu sunt
suficient de clare si de obiective, in special daca reglementarea nationala in cauza stabileste nu
numai finalitatile care trebuie urmarite de autoritatile locale in cauza, ci si elementele obiective in
functie de care aceste autoritati trebuie sa determine conditiile de acordare mentionate.

in sfarsit, in ceea ce priveste, in al patrulea rénd, cerintele de publicitate prealabila, de
transparenta si de accesibilitate a conditiilor de acordare a autorizatiilor, Curtea a subliniat ca este
suficient, pentru ca aceste cerinte sa fie indeplinite, ca orice proprietar care doreste sa inchirieze
un spatiu mobilat cu destinatie de locuinta unei clientele ocazionale care nu isi stabileste domiciliul
in spatiul respectiv sa fie in masura sa ia cunostinta pe deplin de conditile de acordare a unei
autorizatii si de eventuala obligatie de compensare prevazute de autoritatile locale in cauza,
prealabil angajarii sale in activitatile de inchiriere in cauza, lucru pe care il permite afisarea
proceselor-verbale ale sedintelor Consiliului municipal in primarie si online pe site-ul internet al
comunei.

MENTIUNE: Trimiterea preliminara permite instantelor din statele membre ca, in cadrul unui litigiu cu care
sunt sesizate, sa adreseze Curtii intrebari cu privire la interpretarea dreptului Uniunii sau la validitatea unui
act al Uniunii. Curtea nu solutioneaza litigiul national. Este de competenta instantei nationale sa solutioneze
cauza conform deciziei Curtii. Aceasta decizie este obligatorie, Tn egala masura, pentru celelalte instante
nationale care sunt sesizate cu o problema similara.
Document neoficial, destinat presei, care nu angajeaza raspunderea Curtii de Justitie.
Textul integral al hotérérii se publica pe site-ul CURIA in ziua pronuntarii.
Persoana de contact pentru presé: lliana Paliova @ (+352) 4303 4293

Imagini de la pronuntarea hotéarérii sunt disponibile pe ,Europe by Satellite” & (+32) 2 2964106
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