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SENTENCIA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Cuarta)
de 15 de enero de 1985 *

En el asunto 241/83,

que tiene por objeto una peticion dirigida al Tribunal de Justicia, con arreglo
al Protocolo de 3 de junio de 1971 relativo a la interpretacion por el Tribunal
de Justicia del Convenio de 27 de septiembre de 1968 sobre la competencia
judicial y la ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil,
por el Bundesgerichtshof, destinada a obtener, en el litigio pendiente ante dicho
6rgano jurisdiccional entre

Lrich Résler, con domicilio en Berlin,

Horst Rottwinkel, con domicilio en Bielefeld,

una decision prejudicial sobre la interpretacion del nimero 1 del articulo 16 del
Convenio de 27 de septiembre de 1968 relativo a la competencia judicial y a
la ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil, y referida
a la competencia exclusiva, en materia de derechos reales sobre bienes
inmuebles y arrendamientos de bienes inmuebles, de los Tribunales del Estado
contratante donde se halla sito el bien inmueble,

. .
Lengua de procedimiento: aleman,
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EL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Cuarta),

integrado por los Sres.. G. Bosco, Presidente de Sala; P. Pescatore,
A. O'Keeffe, T. Koopmans y K. Bahlmann, Jueces;

Abogado General: Sir Gordon Slynn;
Secretaria: Sra. D. Louterman, administradora;

dicta la siguiente

Sentencia

(No se transcriben los antecedentes de hecho.)

Fundamentos de Derecho

Mediante resolucién de 5 de octubre de 1983, recibida en el Tribunal de
Justicia el 24 de octubre siguiente, el Bundesgerichtshof planted, con arreglo
al Protocolo de 3 de junio de 1971 (DO 1975, L 204, p. 28; EE 01/02, p. 28)
relativo a la interpretacion por el Tribunal de Justicia del Convenio de 27 de
septiembre de 1968 sobre la competencia judicial y la ejecucién de
resoluciones judiciales en materia civil y mercantil (en lo sucesivo,
«Convenio») (DO 1972, L 299, p. 32; EE 01/01, p. 186), dos cuestiones
prejudiciales relativas a la interpretacién del namero 1 del articulo 16 de dicho
Convenio.

Mediante contrato escrito de 19 de enero de 1980, el Sr. Horst Rottwinkel,
parte demandante en el litigio principal, arrendé al Sr. Erich Résler, parte
demandada en el litigio principal, por el periodo comprendido entre el 12 de
julio y el 2 de agosto de 1980, una vivienda situada en su casa de vacaciones
en Cannobio, Italia, y cuyo alquiler, para cuatro personas, se {ijé en 2.625 DM.
A tenor de lo estipulado en el contrato, no se autorizaba el alojamiento de
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visitas. Los gastos correspondientes a la electricidad, el agua y el gas debian
liquidarse en funcion del consumo. También debia afiadirse el pago de la
limpieza al término del contrato. Por otra parte, las partes convinieron que el
contrato se regiria por el Derecho alemén, estableciéndose Bielefeld como
lugar de cumplimiento y fuero competente.

El demandante en el litigio principal pasé sus vacaciones en la casa al mismo
tiempo que el demandado.

El7 de enero de 1981, el demandante en el litigio principal entablé una accién
ante el Landgericht Berlin, solicitando del demandado el resarcimiento por
daiios y perjuicios y el pago de los restantes gastos de arrendamiento a cargo
de éste. Alega que, durante todas las vacaciones, el demandado en el litigio
principal alojé a mas de cuatro personas en la vivienda arrendada. Al haber
sido excesivo el nimero de ocupantes, se produjeron continuos
desbordamientos de la fosa séptica. Ello supuso una molestia insoportable por
causa de] olor. El nlimero excesivo de ocupantes produjo igualmente molestias
considerables desde el punto de vista del ruido.

Por todo ello, el descanso del demandante del litigio principal y el de su familia
se vieron considerablemente perturbados. Como consecuencia de la pérdida del
disfrute de sus vacaciones, el referido demandante solicita al demandado en
dicho litigio una reparacién pecuniaria por incumplimiento del contrato de
arrendamiento, asi como el reembolso de los gastos de viaje hasta el lugar de
vacaciones. Solicita ademas, en virtud del contrato de arrendamiento, el pago
de los gastos correspondientes al agua, a la electricidad y al gas, asi como a la
limpieza al término del contrato.

El Landgericht Berlin declard la inadmisibilidad de la demanda por considerar
que, a tenor del namero 1 del articulo 16 del Convenio, Ginicamente son
competentes para pronunciarse sobre tal demanda los érganos jurisdiccionales
del Estado contratante en donde esta sito el inmueble, es decir, Italia. El
Kammergericht Berlin anul6 la sentencia del Landgericht, con devolucion de
autos, para que nuevamente los examinara y dictara sentencia.

El demandado en el asunto principal interpuso un recurso de casacién

(«Revision» alemana) ante el Bundesgerichtshof contra la sentencia del
Kammergericht.
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Por considerar que el litigio suscitaba cuestiones relativas a la interpretacion
del Convenio, mediante resolucion de 5 de octubre de 1983, el
Bundesgerichtshof suspendi6 el procedimiento y planted al Tribunal de Justicia
las siguientes cuestiones con caracter prejudicial:

«1) ¢Es aplicable el nimero 1 del articulo 16 del Convenio cuando un contrato
de arrendamiento, celebrado entre dos partes domiciliadas en la Reptiblica
Federal de Alemania, s6lo tiene por objeto la cesion de uso por un periodo
limitado de una casa de vacaciones sita en Italia y cuando las partes
contratantes han pactado la aplicacion del Derecho aleméan?

2) En el supuesto de que se responda afirmativamente, ;también es aplicable
el nimero 1 del articulo 16 del Convenio a acciones que tienen por objeto
laindemnizaci6n por dafios y perjuicios por incumplimiento de un contrato
de arrendamiento, especialmente la reparacion del perjuicio resultante de
la pérdida del disfrute de las vacaciones, asi como pretensiones de pago de
los gastos que, de acuerdo con el contrato de arrendamiento, corresponden
al arrendatario?»

La parte demandante afirma que el nimero 1 del articulo 16 no es aplicable al
caso de autos. En su opinidn, se trata de un contrato de arrendamiento de corta
duracién relativo a una casa de vacaciones, que desde el punto de vista
econdmico se asemeja més a un contrato de hospedaje que a un contrato de
arrendamiento en sentido propio. Las pretensiones formuladas consisten, en
primer lugar, en la reparacion de los dafios y perjuicios causados por la pérdida
del disfrute de las vacaciones y por el deterioro o la pérdida de bienes muebles.
Por otra parte, el lugar de cumplimiento se sitiia en la Reptiblica Federal de
Alemania. En efecto, el contrato preveia que, especialmente, el pago del
alquiler debia tener lugar en la Republica Federal de Alemania, en donde
debian devolverse las llaves. Para resolver el litigio no se requiere en absoluto
el reconocimiento judicial in situ.

El Gobierno de la Reptiblica Federal de Alemania estima que el nimero 1 del
articulo 16 del Convenio, conforme a su sentido y a su finalidad, no debe
aplicarse a demandas que tengan su origen en contratos de arrendamiento de
corta duracion. Recuerda al respecto que, en su sentencia de 14 de diciembre
de 1977, Sanders (73/77,< Rec. p. 2383), este Tribunal de Justicia establecié
que dicha disposici6n no debe interpretarse en un sentido mas amplio de lo que
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requiere su objetivo. La ratio legis del niimero 1 del articulo 16 reside, en
primer lugar, en el hecho de que los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles, y especialmente los contratos de arrendamiento de vivienda, estan
regulados por disposiciones generalmente complejas y cargadas de
consideraciones de cardcter social, siendo los 6rganos jurisdiccionales del
Estado en donde dichas disposiciones estin en vigor los que mejor pueden
aplicarlas. Esta situacion, sin embargo, no se presenta en aquellos contratos de
arrendamiento cuyo objeto es la mera cesion temporal del uso de una casa de
vacaciones sita en el extranjero. En este caso, los intereses afectados no exigen
la aplicacién de las disposiciones de la legislacion social en materia de
contratos de arrendamiento. En la legislacién alemana, por ejemplo, la cesion
temporal del uso de viviendas, categoria a la que pertenece el arrendamiento
de casas de vacaciones, se excluye expresamente de la legislacién social en
materia de contratos de arrendamiento.

Segtin el Gobierno de la Republica Federal de Alemania, la inoportunidad de
aplicar también el nimero 1 del articulo 16 a los contratos de arrendamiento de
alojamientos para vacaciones se impone con particular evidencia cuando, como
en el caso de autos, las partes han sometido sus relaciones contractuales
exclusivamente a la jurisdiccion y a la ley alemanas. En el caso de autos no se
cumple el primer objetivo que persigue la vinculacién del procedimiento al
Tribunal del lugar de situacion, a saber, hacer posible la aplicacién de las
disposiciones imperativas del ordenamiento juridico del lugar de situacion,
haciendo coincidir el fuero y el Derecho aplicable, simplificando, en definitiva,
el procedimiento.

Otro objetivo perseguido por el niimero 1 del articulo 16 es evitar que el
arrendatario de una vivienda, que, por regla general, es la parte mas débil
socialmente, esté en una situacién aiin mas perjudicial derivada del hecho de
que la vista tenga lugar ante un Tribunal situado lejos de su domicilio. Este
objetivo tampoco afecta a los contratos de arrendamiento de casas de
vacaciones, porque normalmente el arrendatario no tiene su domicilio en el
lugar donde esta situada la casa de vacaciones y no necesita una proteccion
especial desde el punto de vista social.

En relacion con la segunda cuestion, el Gobierno de la Republica Federal de

Alemania recuerda que, en su sentencia de 14 de diciembre de 1977, antes
citada, este Tribunal de Justicia estimé que, en materia de contratos de
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arrendamiento de bienes inmuebles propiamente dichos, es decir, en particular,
de litigios entre arrendadores y arrendatarios relativos a la existencia o a la
interpretacién de un contrato de arrendamiento o a la reparacién de los
desperfectos causados por el arrendatario, asi como al desalojo de los locales,
la atribucion de una competencia exclusiva a los Tribunales del pais en donde
se hallare sito el inmueble se explica por consideraciones particulares sobre los
arrendamientos de bienes inmuebles. Segiin el ponente del Comité de expertos
sobre el Convenio (DO 1979, C 59, p. 1), el principio de la competencia
exclusiva no se aplica a las acciones judiciales que tengan inicamente por
objeto el pago del alquiler, puesto que dichas acciones pueden considerarse
como independientes del inmueble arrendado. Esto deberia aplicarse, con
mayor razon, a aquellas acciones cuyo objeto es la reparacion del petjuicio
indirecto derivado del incumplimiento del contrato por alguna de las partes y
que no guarde relacién alguna con el propio bien arrendado. Asi, no entran
dentro del &mbito de aplicacion del niimero 1 del articulo 16 del Convenio las
demandas por dafios y perjuicios entabladas por el demandante como
consecuencia de la pérdida del disfrute de sus vacaciones y por los gastos de
viaje indtilmente desembolsados. Tampoco existe competencia exclusiva
alguna por lo que respecta a aquellas demandas relativas al pago de los gastos
a cargo del arrendatario, que forman parte del alquiler global.

El Gobierno del Reino Unido considera que el objetivo del ntimero 1 del
articulo 16 debe determinarse por referencia al tipo de accién relativa a la
propiedad inmobiliaria, antes que a la naturaleza del contrato de arrendamiento
0 a otros intereses en dicha propiedad. En el caso de autos, el demandante no
reclama el pago del alquiler, sino la reparacion de los dafios y perjuicios
causados por el incumplimiento del contrato y las pérdidas que de ello se
derivan. Las pretensiones del demandante no encajan dentro de la categoria de
litigios mencionada por este Tribunal de Justicia en la sentencia Sanders, antes
mencionada. E] interés en una recta administracién de la Justicia no exige que
aquellas acciones que, como en el caso de autos, tienen por objeto el
incumplimiento de las condiciones de un contrato de arrendamiento o las
pérdidas que de ello se derivan, se atribuyan a la competencia exclusiva de los
6rganos jurisdiccionales del Estado en donde estd situada la propiedad.
Argumentos similares pueden invocarse en relacion con los gastos a cuenta del
arrendatario, en particular los correspondientes al consumo de gas, electricidad
y agua, asi como a la limpieza. Las demandas relativas a la pérdida o al
deterioro de los enseres enumerados en el inventario no se refieren al bien
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inmueble arrendado y no deben considerarse como litigios cuyo objeto es el
arrendamiento de bienes inmuebles, en el sentido del nimero 1 del articulo 16
del Convenio. Para que este precepto sea de aplicacion, el litigio deberia tener
por objeto la determinacion, la alegacién o el cumplimiento de derechos
relativos a la posesion o bien a la extincion de este tipo de derechos.

El Gobierno de la Reptblica Italiana estima que no puede excluir la aplicacion
de dicha disposicion lo expuesto por el 6rgano jurisdiccional nacional, a saber,
que existen consideraciones de oportunidad en favor de no aplicar el niimero
1 del articulo 16 en el caso de que el contrato de arrendamiento tenga
unicamente por objeto la cesién temporal del uso de un alojamiento de
vacaciones, cuando las partes estén domiciliadas en un Estado distinto de aquél
donde se hallare sito el bien inmueble y hayan pactado que el contrato se regira
por el Derecho material del Estado del domicilio. El principio enunciado por
el niimero 1 del articulo 16 no distingue entre periodos de arrendamiento largos
y cortos, ni entre los diferentes usos a los que esté destinado el inmueble:
profesional, mercantil, agricola, para vivienda, para vacaciones, etc. Carece de
importancia el hecho de que ninguna de las partes contratantes resida en el
Estado en el que esta sito el bien inmueble. De hecho no puede admitirse la
alegacion basada en la clausula relativa a la aplicacion del Derecho de un
Estado miembro distinto de aquél donde se hallare sito el inmueble. En todo
caso, al menos en ciertos supuestos, la clausula no seria valida (por ejemplo,
si dicha clausula tuviera por objeto defraudar la normativa italiana en materia
de alquileres de precios justos de alquiler). Si se admitiera que un acuerdo de
este tipo, integrado por una clausula de prérroga de competencia, puede incluso
privar de competencia al Juez del Estado en donde se encuentra el inmueble,
se abriria la posibilidad de sustraerse a las normas imperativas de este Estado.

Por lo que respecta al pago de los gastos accesorios, no cabe duda alguna, en
opinion del Gobierno de la Republica italiana, acerca de la posibilidad de
incluirlos en el propio contrato de arrendamiento, puesto que constituyen una
obligacion contractual a cargo del arrendatario. L.a competencia exclusiva
contemplada por el niimero 1 del articulo 16 deberia ser evidente en el supuesto
de un litigio relativo a dichos gastos. La posibilidad de sustraer semejantes
litigios a la competencia del Juez del Estado en donde se hallare sito el bien
inmueble puede eludir las normas imperativas, gracias a pactos habiles.
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La Comision expone que, en determinados Estados miembros, las viviendas
amuebladas, en general, y los alojamientos para vacaciones, en particular, no
entran explicita o implicitamente dentro del ambito de aplicacién material de
las normativas particulares destinadas a proteger a los arrendatarios. Estima
dicha Instituciéon que, por lo tanto, la cesién a titulo oneroso del uso de
viviendas y, en particular, de viviendas amuebladas para vacaciones no est4
comprendida dentro del &mbito de aplicacién del nimero 1 del articulo 16.

A tenor del articulo 16 del Convenio:
«Con independencia del domicilio, tendran competencia exclusiva:

1) en materia de derechos reales inmobiliarios y de arrendamientos de
inmuebles, los Tribunales del Estado contratante en que el inmueble esté
sito;

[...]»

La competencia exclusiva prevista por el niimero 1 del articulo 16 en favor de
los Tribunales del Estado contratante donde esta situado el inmueble se debe
a la estrecha relacion de los arrendamientos con el régimen juridico de la
propiedad inmobiliaria y con las disposiciones, de caracter generalmente
imperativo, que regulan su uso, como las normas relativas al control del nivel
de los alquileres y a la proteccion de los derechos de los arrendatarios de fincas
rasticas y urbanas.

Ademas, el nimero 1 del articulo 16 pretende garantizar un reparto racional de
las competencias, dando preferencia al 6rgano jurisdiccional competente por
razén de su proximidad al lugar donde se hallare sito el inmueble, por cuanto
es el que mejor puede conocer directamente las situaciones de hecho
vinculadas a la celebracion y cumplimiento de los contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles.

La cuestion planteada por el Bundesgerichtshof pretende determinar si pueden
admitirse excepciones a la norma general del articulo 16, sin que exista
ninguna indicacion en el texto de esta disposicion, debido al caracter particular
de determinados arrendamientos, como el arrendamiento de corta duracion de
viviendas de vacaciones.
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A esterespecto procede subrayar, como acertadamente ha indicado el Gobierno
italiano, que cualquier excepcion a la norma general del ntimero 1 del articulo
16 implica el riesgo de que se extienda, lo cual puede cuestionar la aplicacién
de las normas nacionales que rigen el uso de la propiedad inmobiliaria.

Hay que tener en cuenta, ademas, la inseguridad que generaria el hecho de que
el Juez admitiese excepciones a la norma general del nimero 1 del articulo 16,
que tiene la ventaja de definir, en cualquier circunstancia, una atribucion de
competencia univoca y cierta, respetando, de esta manera, el objetivo del
Convenio, que consiste en fijar atribuciones de competencia ciertas y
previsibles.

De lo dicho se infiere que dicha disposicion se aplica a cualquier contrato de
arrendamiento de propiedad inmobiliaria, independientemente de sus
caracteristicas particulares.

Procede, pues, responder a la primera cuestion que el nimero 1 del articulo 16
del Convenio es aplicable a cualquier contrato de arrendamiento de un bien
inmueble, aunque sea de duracion limitada y aun cuando sélo se refiera a la
cesion de uso de una casa de vacaciones.

Por lo que respecta a la segunda cuestion, procede observar que el Convenio
atribuye una competencia exclusiva «en materia de contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles». En su sentencia de 14 de diciembre de 1977, antes
citada, el Tribunal de Justicia estimd que esta expresion abarca, en particular,
los litigios entre arrendadores y arrendatarios relativos a la existencia o
interpretacion de contratos de arrendamiento o a la reparacién de los
desperfectos causados por el arrendatario. Debe sefialarse que esta
enumeracion no es exhaustiva. Con justo criterio, el Gobierno de la Repiblica
Italiana alega que los litigios relativos al pago del alquiler entran dentro de esta
competencia exclusiva. En efecto, iria en contra de uno de los objetivos de la
disposicion que nos ocupa, a saber, la correcta aplicacion de la normativa
nacional en materia de arrendamientos, excluir de dicha competencia exclusiva
aquellos litigios que, por lo menos en algunos Estados miembros, son objeto
de disposiciones legislativas especiales, como la normativa italiana en materia
de precios justos de alquiler.
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El contrato de arrendamiento contiene, por regla general, clusulas relativas a
la cesién al arrendatario del bien inmueble arrendado, a su uso, a las
obligaciones respectivas del arrendador y del arrendatario con relacién a su
mantenimiento en buen estado, a la duracién del arrendamiento y a la
restitucion de la posesion del bien inmueble al arrendador, al alquiler y a los
demas gastos accesorios a cargo del arrendatario, como los correspondientes
al consumo de agua, de gas y de electricidad.

Los litigios relativos a las obligaciones respectivas del arrendador y del
arrendatario derivadas del contrato de arrendamiento entran dentro del 4mbito
de aplicacién del nimero 1 del articulo 16 del Convenio —«en materia de
contratos de arrendamiento de bienes inmueblesy. Por el contrario, los litigios
que solo se relacionan indirectamente con el uso de la propiedad arrendada,
como los referentes a la pérdida del disfrute de las vacaciones y los gastos de
viaje, no corresponden a la competencia exclusiva contemplada por dicho
articulo.

Procede responder a la segunda cuestién que corresponde a la competencia
exclusiva de los Tribunales del Estado donde se hallare sito el bien inmueble,
prevista por el nlimero 1 del articulo 16 del Convenio, cualquier litigio relativo
a la existencia o interpretacion de los contratos de arrendamiento, su duracién,
la restitucién de la posesion del bien inmueble al arrendador, la reparacion de
los desperfectos causados por el arrendatario o el cobro del alquiler y de los
demas gastos accesorios que debe pagar el arrendatario, como los de consumo
de agua, gas y electricidad. Los litigios relativos a las obligaciones respectivas
del arrendador y del arrendatario derivadas del contrato de arrendamiento estin
comprendidos dentro del 4mbito de esta competencia exclusiva. Por el
contrario, aquellos litigios que sdlo se relacionan indirectamente con el uso de
la propiedad arrendada, como los referentes a la pérdida del disfrute de las
vacaciones y los gastos de viaje, no corresponden a la competencia exclusiva
contemplada por dicho articulo.

Costas
Los gastos efectuados por los Gobiernos de la Republica Federal de Alemania,

de la Republica Italiana y del Reino Unido, y por la Comisién de las
Comunidades Europeas, que han presentado observaciones ante este Tribunal
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de Justicia, no pueden ser objeto de reembolso. Dado que el procedimiento
tiene, para las partes del litigio principal, el cardcter de un incidente promovido
ante el érgano jurisdiccional nacional, corresponde a éste resolver sobre las
costas.

En virtud de todo lo expuesto,

EL TRIBUNAL DE JUSTICIA (Sala Cuarta),

pronuncidndose sobre las cuestiones planteadas por el Bundesgerichtshof
mediante resolucién de 3 de octubre de 1983, declara:

1)

2)

El nimero 1 del articulo 16 del Convenio de 27 de septiembre de 1968
es aplicable a cualquier contrato de arrendamiento de un bien
inmueble, aunque sea de duracién limitada y aun cuando sélo se
refiera a la cesion de uso de una casa de vacaciones.

Corresponde a la competencia exclusiva de los Tribunales del Estado
donde se hallare sito el bien inmueble, prevista por el niimero 1 del
articulo 16 del Convenio, cualquier litigio relativo a las obligaciones
respectivas del arrendador y del arrendatario derivadas del contrato
de arrendamiento, y, en particular, los que tienen por objeto Ia
existencia o interpretacion de los contratos de arrendamiento, su
duracién, Ia restitucion de la posesién del bien inmueble al
arrendador, la reparacién de los desperfectos causados por el
arrendatario, o el cobro del alquiler y de los demas gastos accesorios
que debe pagar el arrendatario, como los de consumo de agua, gas y
electricidad. Por el contrario, aquellos litigios que sélo se relacionan
indirectamente con el uso de la propiedad arrendada, como los
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referentes a la pérdida del disfrute de las vacaciones y los gastos de
viaje, no corresponden a la competencia exclusiva contemplada por
dicho articulo.

Bosco Pescatore

O'Keeffe Koopmans Bahlmann

Pronunciada en audiencia puiblica en Luxemburgo, a 15 de enero de 1985.

El Secretario El Presidente de la Sala Cuarta
P. Heim G. Bosco



