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Processo C-674/23

Resumo do pedido de decisdo prejudicial em aplicacéo do artigo 98.°, n.° 1,
do Regulamento de Processo do Tribunal de Justica

Data de entrada:
13 de novembro de 2023
Orgao jurisdicional de reenvio:

Ustavno sodis¢e Republike Slovenije (Tribunal, Constitucional 'da
Republica da Eslovénia)

Data da deciséo de reenvio:
26 de outubro de 2023
Requerentes do pedido de fiscalizacdosda constitucionalidade:
AEON NEPREMICNINE, d.0:0.
AGENCIA d.o.0.
AGENCIJA'KATJA d.o%.
e outros
STAN,nepremi¢ningd.o.o.
Drzavai'svet Republike Slovenije
Outra parte NQ processo:

Drzavni zbor Republike Slovenije

Objeto do processo principal

Pedido apresentado por particulares e requerimento do Drzavni svet (Conselho de
Nacional, Eslovénia) de fiscalizacdo da constitucionalidade da Zakon o
nepremic¢ninskem posredovanju (Lei em Matéria de Mediacdo Imobiliaria; a
seguir «ZNPosr»), que limita 0 montante maximo autorizado da remuneracdo da
atividade de mediacdo no &mbito da compra, venda ou arrendamento de imoveis,
respetivamente; Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia; respeito da
vida privada e familiar, liberdade de iniciativa econdémica, protecdo dos
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consumidores; Diretiva 2006/123, remunera¢bes minimas e/ou maximas a
respeitar pelo prestador de servicos.

Objeto e fundamento juridico do pedido de deciséo prejudicial

Interpretacdo do direito da Unido, artigo 267.° TFUE

Questdes prejudiciais

(1) Devem os artigos 7.°, 16.° e 38.° da Carta dos Direitos Fupdamentais da
Unido Europeia, lidos em conjugagdo com o artigo 15.° da Diretiva 2006/123/CE
do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro de, 2006; relativa aos
servigos no mercado interno, ser interpretados no sentido desguesse opdema uma
legislagdo de um Estado-Membro da Unido Europerawnos, termes da,qual o
montante maximo autorizado da remuneracgéo a titulo da,mediagéo“imabiliaria no
ambito da compra e venda ndo pode ultrapassar, paraso mesmoiimovel, 4 % do
prego previsto no contrato, sempre que estiver em causa uma mediacdo no &mbito
da compra e venda de uma casa unifamiliar, de;um apartamento ou de uma
unidade habitacional e o comprador forluma pessea singular?

(2) Devem os artigos 7.°, 16.° e.38.%daCarta dos,Direitos Fundamentais da
Unido Europeia, lidos em conjugacdo‘com @ artigo 15.° da Diretiva 2006/123/CE
do Parlamento Europeu e de Conselho, de 12 de‘dezembro de 2006, relativa aos
servigos no mercado interno, seninterpretades no sentido de que se opdem a uma
legislagdo de um EstadosMembro, da ‘Unido Europeia nos termos da qual o
montante maximo autorizado,da remuneracdo a titulo da mediacdo no ambito de
um contrato de arrendamento™néo pode ultrapassar, para 0 mesmo imovel, 4 % do
montante resultantendavmultiplicagdo do valor da renda mensal pelo nimero de
meses durafte asquaisto imovehé colocado a disposicéo, e ndo podendo, em todo
0 caso, ultrapassar, o\valor de cada renda mensal, sempre que estiver em causa
uma mediagdo ne, ambito do arrendamento de uma casa unifamiliar, de um
apartamento othde ‘uma unidade habitacional e o arrendatario for uma pessoa
singular?

Disposigoeside direito da Unido invocadas

Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia (a seguir «Carta»), artigos
7.°,16.°e 38.°

Diretiva 2006/123/CE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 12 de dezembro
de 2006, relativa aos servi¢cos no mercado interno (a seguir «Diretiva Servigos»),
artigo 15.°
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Disposicdes de direito nacional invocadas

Constituicdo da Republica da Eslovénia (a sequir «Constituicdo»)

O artigo 74.° dispbe nomeadamente que a iniciativa econdmica e exercida
livremente. O artigo 78.° da Constituicdo prevé que o Estado cria as condicOes
para que os cidaddos possam aceder a uma habitagéo adequada.

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Lei em Matéria de Mediacdo
Imobilidria; a sequir «ZNPosr»)

O artigo 5.° da ZNPosr, intitulado «Montante maximo autorizado da remuneracao
pela mediagédo», dispbe o seguinte:

«(1) No caso de compra e venda, 0 montante maximo_autorizadovda remuneracao
pela mediacdo ndo pode ultrapassar, para 0 mesmo imovel, 4'%"do preco'previsto
no contrato; este limite ndo serd no entanto aplicavel quando ofvaler<do imovel
previsto no contrato for inferior a 10 000 euros{EUR):

(2) No caso de um contrato de arrendamente, 0 montante maximo autorizado da
remuneracdo pela mediacdo ndo pode dltrapassar, para owmesmo imoével, 4 % do
valor do negocio; a referida remuneracd0 ndo pode no,entanto ser superior ao
valor de cada renda mensal, nem inferiona 150 euros'(EUR). O valor do neg6cio
acima referido corresponde agrmontante resultante da multiplicacdo do valor da
renda mensal pelo nimergyde, meses durante 0s quais o imovel é colocado a
disposicao.

(3) A sociedade dmobiliaria sospodescobrar ao comitente a remuneragdo pela
mediacdo com base num contrate de'mediacao imobiliaria.

(4) Qualquercentrate de,mediacdo contrario aos n.* 1, 2 e 3 do presente artigo é
nulo.

(5)mmQualquendispesigdo de um contrato de compra e venda, de arrendamento ou
aquisicde ‘eu de outro contrato [...] relativo a um determinado imovel que seja
incompativel'comios n.”® 1, 2 e 3 do presente artigo é nula.

[.%)».

Apresentacgao sucinta dos factos e do processo principal

Foram submetidos ao Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional, Eslovénia), por
particulares e pelo Drzavni svet (Conselho Nacional), respetivamente, dois
pedidos e um requerimento de fiscalizacdo da constitucionalidade da ZNPosr, a
qual, na parte relevante para efeitos do presente reenvio prejudicial, fixa um limite
méaximo autorizado da remuneracdo pela mediacdo no ambito da compra, da
venda ou do arrendamento de imdveis. No a&mbito do processo promovido por
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particulares, o Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional) procede a uma
fiscalizacdo abstrata da lei supramencionada.

Argumentos essenciais das partes no processo principal

Os pedidos de fiscalizagdo da constitucionalidade foram apresentados por algumas
sociedades comerciais (imobiliarias) ou empresarios em nome individual, cuja
atividade comercial consiste na prestacdo de servicos de mediacdo imobiliaria (a
seguir «requerentes»). Os requerentes alegam que a ZNPosr é incompativel com a
Constituicdo, com o artigo 1.° do Protocolo n.° 1 a Convencéo para a Prote¢do dos
Direitos do Homem e das Liberdades Fundamentais, com o artigo 16.*da Carta e
com a Diretiva Servigos. Sustentam que o legislador ndo demonstrou.a.existéncia
de um interesse geral que apresente um nexo substancial teal ceam a‘violagdoudos
seus direitos constitucionais. Os requerentes afirmam,e apresentam ‘provas no
sentido de que o mercado da mediagdo imobiliaria estaymuitodesenvelvido, dado
que existem mais de 990 sociedades imobiliarias registadas para @ exercicio dessa
atividade, tendo também presente que estdo dnseritos, . registo 'mais de 2 100
mediadores imobiliarios e que ndo existem nhormas, quesdificultem o acesso ao
mercado. Ao mesmo tempo, os referidossrequerentes sublinham que os servigos de
mediacdo imobilidria ndo sdo obrigatérios para“es Utentes e para 0s negocios
imobiliarios. Na sua opinido, o legistador\ndo apresentou nenhuma razédo para a
decisdo de fixar um limite m&ximo autorizado ao montante da remuneracdo pela
mediacdo que tenha um nexo Substancial ‘real4com a atividade de mediagéo
imobilidria. No entender dos requerentes, a,protecdo dos consumidores, invocada
pelo legislador, constituinum»objetivo ‘de carater geral e, neste contexto, ndo é
evidente que existay, umynexo particularmente estreito entre esse objetivo e a
atividade exercida pelos requerentes.

Do mesmo mado, avreferéncia‘feita pelo legislador ao artigo 78.° da Constituicao
(habitacdo adeguada),"bem eomo a falta de habitacdo publica, em conjugacéo com
o valorrelevado“das, rendas, praticadas no mercado, ndo justifica uma conclusdo
diferente. Os requerentes sustentam que o artigo 5.° da ZNPosr controvertido néo
tera por.efeito um_aumento do nimero de habitacdes sociais, nem uma reducao
dos \precoswde ymercado dos arrendamentos de imoveis para habitacdo.
Espeeificamente, dos trabalhos preparatorios da lei, ndo decorre claramente qual é
o ‘fundamento que justifica a producdo de tais efeitos ou que 0s mesmos
contribuam para a solucdo do problema habitacional no que diz respeito aos
grupos vulneraveis (jovens e idosos), no sentido de uma maior acessibilidade a
habitacdes e de arrendamentos de duragdo mais longa, que sdo os objetivos
prosseguidos pela lei em causa. Na opinido dos requerentes, o0 mero facto de a
remuneracdo pelos servicos de mediacdo imobilidria ser uma despesa possivel,
suportada uma Unica vez, relacionada com o0s negocios imobiliarios, ndo basta
para constituir esse nexo especifico com a atividade por si exercida.

No entender dos requerentes, o artigo 5.° da ZNPosr controvertido ndo preenche o
critério da proporcionalidade. Afirmam que j& foram introduzidas no ordenamento
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juridico outras medidas destinadas a concretizacdo dos deveres que incumbem ao
Estado, por forca do artigo 78.° da Constituicdo, e que produzem efeitos pela
duracéo total do contrato de arrendamento e que se dirigem especificamente aos
grupos vulneraveis. Neste contexto, referem as possibilidades de obtencdo de
habitacdes a precos ndo correspondentes ao preco de mercado e de uma
contribuicdo destinada ao pagamento de rendas de habitacbes a precos de
mercado. Sublinham que a remuneracdo pela mediacdo € uma despesa Unica,
suportada no inicio do arrendamento de um imdvel, e que s6 existe se for
realmente solicitada a prestacdo de servicos (ndo obrigatdrios) de mediacdo
imobiliaria. A legislagdo controvertida esta também em conflito com 0 astigo 16.°
da Carta, mais precisamente com o direito ao exercicio de“wma atividade
econdmica e com o direito de celebrar contratos. O montante maximosdacomissao
de mediagdo pelo arrendamento de imdveis é substancialmente’ inferior Jas
despesas de mediagéo incorridas com o arrendamento de imaoyveis, Osequerentes
também invocam expressamente uma incompatibilidade ‘coma Riretiva Servicos.
Alegagdes substancialmente idénticas foram aindayapresentadas’ pelovorgdo que
submeteu o requerimento de fiscalizacdo da constitucionalidade:

Os requerentes alegam que, na parte relativa aes' arrendamentos, a legislacao
controvertida € contraria aos objetivosdprosseguidosypela politica em matéria de
habitacdo destinada a apoiar os arrendamentos de, apartamentos de mais longa
duracdo. Tendo em conta o calculo'do montante maximo da comissdo autorizado,
sustentam que interessa aos cemitentes que 0, arrendamento tenha uma duragao
mais curta, uma vez que, ‘nesté, caso, ojmoantante maximo autorizado da
remuneracdo pela mediagéo, serd mais baixa@. Ao mesmo tempo, o facto de o
montante maximo da.despesa‘coma mediacao ser reduzido incentiva as pessoas
que arrendam bensfa mudarmais, frequentemente de arrendatarios. Segundo 0s
requerentes, a medida legiSlativa eontrovertida também ndo € necesséria, na
acecdo do artigo 152, ".? 3,"da Diretiva Servicos, sendo que, neste contexto, 0s
mesmos referena titulo de exemplo, medidas menos restritivas como o aumento
do numere devhahitacBes, sociais oferecidas em arrendamento, a concessdo de
contribuicdes, destinadasyao pagamento das rendas a pre¢os de mercado, bem
comosmedidasem matéria tributaria e de urbanismo e medidas regulatdrias de
outro tipe,destinadas:a incentivar a construcdo de habitagdes (publicas).

Um deswequerentes afirma que, devido a limitagdo das comissdes no contexto da
celebracéo de contratos de arrendamento, em consequéncia das despesas que tem
de supertar, tem de trabalhar com prejuizo, o que significa que terd de cessar a sua
atividade. Sublinha que a comissdo &, na pratica, a Unica retribuicdo pelo seu
trabalho.

O Drzavni zbor (Parlamento nacional, Eslovénia) ndo respondeu ao pedido, nem
ao requerimento de fiscalizacdo da constitucionalidade. O Ustavno sodisce
(Tribunal Constitucional) pode apreciar o processo mesmo que a outra parte nao
tenha apresentado resposta.
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Apresentacdo sucinta da fundamentacéo do pedido de decisdo prejudicial

O presente processo, que tem por objeto um processo de fiscalizacdo da
constitucionalidade de uma lei, foi instaurado na sequéncia de dois pedidos de
fiscalizacdo, e de um processo iniciado com base num requerimento apresentado
pelo Drzavni svet (Conselho Nacional). Ndo se trata, portanto, de um processo
que tenha origem em processos individuais instaurados pelos requerentes nos
tribunais comuns.

Os requerentes da fiscalizacdo e o 6rgdo autor do requerimento dé*fiscalizacdo
invocam ainda a ndo conformidade da legislacdo impugnada cemo direito da
Unido. No entender do 6rgéo jurisdicional de reenvio, a referéneia que‘es sujeitos
supramencionados fazem ao direito da Unido ndo podésser “qualificada ‘de
generica, ndo lhe podendo pois ser negada a relevancia paraefeitos do\processo de
fiscalizagdo da constitucionalidade. Na opinido doUstavnonsodisce (Tribunal
Constitucional), a interpretacdo do direito da Unidosg “necessariaspara poder
proferir a sua decisdo. O 6rgdo jurisdicional de_reenvio ohserva que,‘para efeitos
da apreciagdo do regime legal controvertido, £'decCisiva,a‘interpretagdo dos artigos
7.°, 16.° e 38.° da Carta dos Direitos Fundamentais, lides em_€onjugacdo com o
artigo 15.° da Diretiva Servicos.

Se, no presente processo, se vierem a“eolocar dividas guianto a existéncia de um
elemento transfronteirico, o Ustavno, sodisce, (Tribunal Constitucional) observa
que, no caso em apreco, estawem ‘eausa, Um »processo de fiscalizacdo da
constitucionalidade da ZNPosrie gue, portanto, ndo se trata de uma apreciacdo
exclusivamente aplicavel, neste processo. NoO quadro do presente processo, 0
Ustavno sodis¢e (Tribunal €onstitucienal) examina a compatibilidade de uma lei
com a Constituigdo,eslovena, ‘tende. em consideragdo todas as pessoas as quais
essas disposicOes:'saoy aplicaveis, No ambito do processo de fiscalizagdo da
constitucionalidade \de “uma “ei, ndo é possivel excluir que as normas
controvertidas,, tambéms, pessam ser aplicaveis aos cidaddos de outros
Estados-Membros, ‘e, as, pessoas coletivas que tenham a sua sede noutros
Estados=Membros. Tambem por isso, no entender do Ustavno sodis¢e (Tribunal
Constitucienal), ndo @ possivel sustentar a tese segundo a qual todos os elementos
do, litigio “sencircunscrevem ao interior de um Unico Estado-Membro. Nestas
condigOes, no, presente processo, hd também que ter em conta a Diretiva Servigos,
que, da\exeeucdo as liberdades fundamentais consagradas nos artigos 49.° e
56.° TEUE e resume, de forma codificada, a jurisprudéncia assente do Tribunal de
Justica que declarou alguns requisitos nacionais incompativeis com as liberdades
fundamentais suscetiveis de ser invocadas pelos operadores econdémicos.
Tratando-se da apreciacdo da presente lei, 0s servicos de mediacdo imobiliéaria
também sdo, seguramente, solicitados (pelo menos, potencialmente) por nacionais
de outros Estados-Membros da Uniéo.

No entender do Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional), no presente caso, esta
em causa uma complexa interseccdo entre varios aspetos da Carta e restricbes na
acecdo da Diretiva Servicos (relacionadas com a liberdade de estabelecimento).
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Do ponto de vista dos requerentes, importa em todo o caso ter em consideracao a
liberdade de iniciativa econdmica, que inclui o direito a exercer uma atividade
econdémica, o direito de celebrar contratos e a livre concorréncia. Resulta da
jurisprudéncia do Tribunal de Justica que a liberdade de iniciativa econémica (no
ambito da liberdade de celebragdo de contratos) inclui ainda o direito de
estipulacdo do prego de um servico. Contudo, a protecdo dos consumidores pode
constituir uma razdo justificada para uma limitacdo da liberdade de iniciativa
economica.

O Ustavno sodisce (Tribunal Constitucional) considera que a gestao dawegulagao
legislativa, no setor sensivel ora em causa, deve visar sobretudo a*harmonizacéo e
um justo equilibrio entre os direitos e os principios fundamentais consagrados na
Carta. No entender do Ustavno sodis¢e (Tribunal Constituc¢ional),<0 nueleo da
liberdade de iniciativa econdémica ndo garante o direito a‘bim lucro Himitado em
todos os aspetos da atividade comercial do titular do direito."\Pomnoutre, lado, o
contributo para a transparéncia de conjunto e para,a pretegdo ‘dosrconsumidores,
em conjugacdo com a acessibilidade (econdmica) & habitacde, enquanto direito
fundamental, tem, para os individuos protegides, ‘umvaler ‘inestimavel que nao
pode, no essencial, ser tratado no contextode Uma. analisesecondmica. Na sua
jurisprudéncia, o Ustavno sodisce (Tribunaly Constitucional), em principio,
procede a apreciacdo das restricdes_impaestas aos direites (também econémicos e
sociais) tendo em conta a importanciasdexcada um“dos direitos humanos e no
quadro de outros valores constitucionais (Interesses gerais), tendo presente que a
perspetiva economica podeg, no maximonconstitdir um dos pontos de partida da
apreciacdo, mas que a meSma, por si 56, nao\é decisiva. A justica social também é
um valor abrangido pelo interesse geral.

Perante a faltag de respostas dos legislador, o Ustavno sodis¢e (Tribunal
Constitucional) tenndlvidas ‘quante a questdo de saber, em sede de apreciacdo da
adequacdo «, e.dado ‘que,a mesma deve ser tida em conta para efeitos dos
pressupostos gerais detvalidade relativos aos direitos consagrados na Carta — se a
circunstancia, desoslegislador prever algumas limitacBes as comissGes num
mereado, verticalmentenorganizado (0 mercado da mediacdo imobiliaria) e nédo
intervir diretamente,no mercado imobiliario através da regulacdo dos pregos pode
ser,decisiva. YA _este respeito, nos termos do artigo 5.°, n.°3, da ZNPosr, as
sociedades Imobiliarias s6 podem cobrar ao comitente a remuneracdo pela
mediacde com base num contrato de mediacdo imobiliaria. Por conseguinte, do
pontonde vista juridico, ndo é permitida a transferéncia direta do encargo
econémico correspondente ao montante da comissdo para 0 comprador ou
arrendatario quando este ndo for, ao mesmo tempo, o comitente do servico de
mediacdo imobiliaria. Com efeito, uma solugéo diferente seria nula, nos termos do
n.°4 do artigo acima referido. No entender do Ustavno sodiS¢e (Tribunal
Constitucional), tendo em conta a deterioracdo das condi¢cGes de acesso a
habitacdo e o agravamento das tensdes nos mercados imobiliarios, nos quais o
poder de mercado esta desequilibrado a favor da oferta, €, em todo o caso,
legitimo esperar que o montante da comissdo (que, na falta de intervencdo
regulatdria, poderia ser ainda mais elevado) seja maioritariamente transferido para
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as pessoas que procuram uma habitacdo. Isto é diretamente valido para todos os
contratos que sdo celebrados através de mediadores imobiliarios. No que diz
respeito aos restantes contratos, o efeito pode ser apenas indireto, em virtude da
influéncia sobre os precos dos imdveis. Nestas condi¢des, 0 montante da comissao
do mediador imobiliario ndo é uma consequéncia do comportamento da pessoa
que pretende comprar ou arrendar uma habitagcdo, nos casos em que essa pessoa
ndo ocupar a posicdo de comitente no negocio de mediacdo imobilidria. Neste
caso, a despesa relativa & mediacdo imobiliaria ndo é, em primeira linha, gerada
no interesse da referida pessoa, nem a mesma pode influir no montante da
remuneracdo. Na falta de esclarecimentos por parte do legisladar, @y Ustavno
sodis¢e (Tribunal Constitucional) pode pressupor que existe uma ‘contribuicdo
para a realizacdo dos objetivos prosseguidos, mas ndo pode (na falta, de uma
anélise por parte do legislador) concluir que se trata des umagcontribuicéo
relevante. Nestas condigdes, o Ustavno sodisce (Tribunaly, Constitueional)
questiona-se quanto a se o efeito relevante, nesse sentido,\deve“ser entendido
sobretudo do ponto de vista da importancia do direito, protegidosao<abrigo da
Carta, e ndo apenas no sentido da exigéncia, dirigida~ao legislador, de que este
demonstre através de uma analise (economica)‘e quantifique‘e eferto da medida.
Tendo em conta a importancia dos objetivos prosseguidos pele, legislador, que se
entrecruzam com a propria Carta, nd qual, ne entender,do Ustavno sodisce
(Tribunal Constitucional), no presente processo reside o‘epicentro da apreciacéo, o
Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitueional) ‘questiona-Se quanto a se, N0 caso em
apreco, 0 pressuposto relativoma adequacéo“esta preenchido, ndo obstante as
incertezas acima expostas A0, mesmo tempo, no entender do Ustavno sodisce
(Tribunal Constitucional); 0, regime adotade pode contribuir para uma melhor
visdo de conjunto dosypregos, na medida em que, também do ponto de vista dos
consumidores, ajuda a.‘tormar “previsiveis 0s montantes das comissdes e,
igualmente, que Valor,assume um possivel efeito deste tipo no montante do preco
de compra ougda renda.

Ainda gue,o Estado=Membro; que, para justificar o requisito, na acecédo do artigo
15.° da Diretiva Servigosyfizer referéncia a uma razdo relevante de interesse geral,
devardemonstrar, que,a sua legislacéo é adequada e necesséria a realizacdo de um
objetivolegitimo presseguido por tal requisito, esse onus da prova ndo pode ir ao
pontonde exigik.que o Estado-Membro em causa faga prova positiva de que o
referido“ebjetivo ndo poderia ser alcancado, em circunstancias idénticas, através
de qualquer‘outra medida imaginavel. Tendo em conta a falta de esclarecimentos
por paste do legislador, o Ustavno sodisce (Tribunal Constitucional) ndo pode
fazer sua a conclusdo segundo a qual a limitacdo do montante das comissdes &,
predominantemente, uma contribuicdo para a acessibilidade (econdémica) a
habitacdo. Atendendo a importancia dos objetivos prosseguidos pelo legislador,
também vertidos na Carta, na qual reside, no entender do Ustavno sodisce
(Tribunal Constitucional), o fulcro da apreciacao a efetuar no presente processo, o
Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional) questiona-se quanto a se, no presente
caso, 0 pressuposto da necessidade deve ser considerado preenchido, ndo obstante
as incertezas acima expostas, uma vez que o0 mesmo afeta a apreciacéo ao abrigo
da Carta. Com efeito, a questdo da variedade de medidas e dos seus efeitos sobre a
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politica habitacional pode ser muito complexa. Atendendo a estes elementos, no
entender do Ustavno sodiS¢e (Tribunal Constitucional), importa igualmente tomar
em consideracdo algumas limitagGes de natureza factual, que ndo permitem uma
intervencdo alargada ad libitum por parte do Estado em relacdo a oferta de
habitaces. Ndo é possivel concluir com certeza que o legislador tem a
possibilidade de adotar uma medida diferente (também do ponto de vista
temporal) de valor idéntico, que afete em menor grau situagOes protegidas,
garantidas pela Carta. Segundo o Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional), as
circunstancias supramencionadas também podem contribuir para justificar que, no
presente caso, a competéncia do legislador nacional deva ser entendida em sentido
de tal modo amplo que permita considerar verificada a necessidade da legislacéo
controvertida.

No que respeita a introducdo de um limite da comissdo naxcasondos eontratos de
arrendamento, 0s requerentes sustentam que, nesta “‘materiay, O\regime torna
impossivel o exercicio da sua atividade, pelo «nends no quensengefere aos
arrendamentos de curta duragdo, que apenas permitem camissOes reduzidas. O
Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional) (na faltaxde uma,respostardo legislador)
ndo pode excluir que os (ou alguns dos) requerentes’'tenham cessado ou venham a
cessar (parcialmente) a atividade de prestacdo deiservicos,de mediacdo imobiliaria
no ambito da celebracdo de contratos, de arrendamento. O Ustavno sodisce
(Tribunal Constitucional) tambémnaossed{pode pronunciar sobre o valor das
comissdes praticadas no mercado na auséncia‘de regulacdo e/ou sobre a eficiéncia
economica, ou ndo, de cada um des reguerentes do ponto de vista dos custos.
Nestas circunstancias, o _Ustavno, sodi§ce (Tribunal Constitucional), ao tomar em
consideracdo os pressupostos de validade previstos na Carta, questiona-se quanto
a se o receio manifestado de que aswsociedades de mediacdo imobiliaria (ou
algumas delas) eeessem ou*wenham a cessar (parcialmente) a atividade de
mediacdo no ambitondov@rrendamento de imdveis por pessoas singulares significa,
por si s6, qie a'medidascontrovertida ndo €, nesta parte, proporcionada em sentido
estrito. OUstavnoysedisce, (Tribunal Constitucional) interroga-se quanto a se, em
conformidade, com, 0s,pressupostos de validade expressamente previstos na Carta,
se(deve considerar, neste caso, que a autonomia contratual € reduzida de tal forma
que,a restricio emgcausa afeta a propria esséncia do direito a liberdade de
Infeiativa economica.

Dado que 0*Tribunal de Justica ainda ndo se pronunciou sobre um regime juridico,
partindo, do pressuposto do estabelecimento de um justo equilibrio entre os
diversos pontos de vista da Carta, nem, quanto a articulagdo, nesse contexto, entre
a Diretiva Servicos e a liberdade de estabelecimento protegida (ou a liberdade de
prestacdo de servigos), nas circunstancias especificas da protecdo da
acessibilidade (econdmica) a habitacdo enquanto direito fundamental, o Ustavno
sodi$¢e (Tribunal Constitucional) decidiu submeter-lhe duas questbes prejudiciais.
Neste contexto, o Ustavno sodis¢e (Tribunal Constitucional) tem consciéncia de
que, enquanto o6rgdo jurisdicional de reenvio, lhe cabe verificar se estdo
preenchidos os requisitos supramencionados. Considera que as questdes que
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submeteu exigem uma interpretacdo uniforme do direito da Unido, para a qual o
Tribunal de Justica é competente.
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