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CONCLUZIILE AVOCATULUI GENERAL
DOMNUL MACIE] SZPUNAR
prezentate la 18 iunie 2020

Cauza C-433/19

Ellmes Property Services Limited
impotriva
SP

[cerere de decizie preliminard formulatd de Oberster Gerichtshof (Curtea Supremd, Austria)]

»Irimitere preliminara — Competentd judiciard — Regulamentul (UE) nr. 1215/2012 — Notiunea de
«drepturi reale imobiliare» — Actiune in incetare impotriva unui coproprietar — Utilizare in scopuri
turistice contrara destinatiei de locuintd a imobilului aflat in coproprietate, astfel cum este definita in
contractul de coproprietate”

I. Introducere

1. Prezenta cerere de decizie preliminara oferd Curtii ocazia de a se pronunta cu privire la competenta
de solutionare a unei actiuni din dreptul austriac prin care un coproprietar impune in esentd unui alt
coproprietar sd inceteze utilizarea in scopuri turistice a apartamentului sdu supus regimului
coproprietatii pentru motivul cd aceasta utilizare nu este autorizatd prin contractul de coproprietate.
Astfel, instanta de trimitere arata cad actiunea respectivd poate fi reglementata de douda norme de
competentd cuprinse in Regulamentul (UE) nr. 1215/2012% cea care stabileste competenta exclusiva
in materie de drepturi reale imobiliare in favoarea instantelor din statul membru pe teritoriul céruia
este situat imobilul si cea care stabileste competenta alternativa in materie contractuald in favoarea
instantei de la locul de executare a obligatiei. In consecinti, examinarea intrebarilor preliminare
adresate ofera totodata Curtii oportunitatea de a analiza natura contractului de coproprietate din
dreptul austriac din perspectiva acestui regulament.

II. Cadrul juridic

A. Dreptul Uniunii
2. Potrivit articolului 4 alineatul (1) din Regulamentul nr. 1215/2012:

»oub rezerva dispozitiilor prezentului regulament, persoanele domiciliate pe teritoriul unui stat
membru sunt actionate in justitie, indiferent de nationalitatea lor, in fata instantelor respectivului stat
membru.”

1 Limba originala: franceza.

2 Regulamentul Parlamentului European si al Consiliului din 12 decembrie 2012 privind competenta judiciara, recunoasterea si executarea
hotérarilor in materie civild si comerciald (JO 2012, L 351, p. 1).
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3. Articolul 7 punctul 1 litera (a) din acest regulament prevede:

»,O persoand care are domiciliul pe teritoriul unui stat membru poate fi actionatd in justitie intr-un alt
stat membru:

1. (a) in materie contractuald, in fata instantelor de la locul de executare a obligatiei in cauza;

[...]"

4. Articolul 24 din regulamentul mentionat are urmétorul cuprins:

»sUrmatoarele instante dintr-un stat membru au competenta exclusivd, indiferent de domiciliul partilor:

1. in materie de drepturi reale imobiliare sau de inchiriere a unor imobile, instantele din statul
membru pe teritoriul caruia este situat imobilul.

[...]”

B. Dreptul austriac

5. Articolul 2 din Wohnungseigentumsgesetz (Legea privind coproprietatea)®, in versiunea aplicabila
litigiului principal (denumita in continuare ,Legea privind coproprietatea”), precizeaz:

»(1) Coproprietatea asupra unui bun imobil este dreptul real al coproprietarului unui bun imobil sau al
unei asociatii de proprietari de a utiliza exclusiv bunul aflat in coproprietate si de a dispune singur de
acesta. [...]

(2) Bunurile in coproprietate imobiliara sunt apartamentele, alte spatii independente si spatiile de
parcare pentru autovehicule (bunuri care pot face obiectul coproprietitii), cu privire la care s-a
constituit dreptul de coproprietate. Un apartament reprezinta o parte dintr-o cladire, izolata din punct
de vedere arhitectural, independentd din perspectiva transferului economic si juridic, si care, prin
natura si prin dimensiunile sale, poate satisface nevoile individuale de locuire ale persoanelor. Un alt
spatiu independent reprezinta o parte dintr-o clidire, izolatd din punct de vedere arhitectural,
independenta din perspectiva transferului economic si juridic, si care, prin natura si prin dimensiunile
sale, are o importantda economicéd semnificativd, precum un spatiu comercial independent sau un garaj.

[...]
[...]

(5) Proprietarul unui apartament este coproprietarul imobilului care are dreptul de proprietate asupra
unui bun aflat in imobil.

[...]”
6. In conformitate cu articolul 3 din aceast lege:
»(1) Dreptul de coproprietate asupra unui imobil se poate constitui in temeiul:

1. unei conventii scrise a tuturor coproprietarilor (contract de coproprietate) [...]

[...]"

3 BGBL I, 70/2002.
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7. Articolul 16 din legea mentionatd prevede:
»(1) Coproprietarul are dreptul de a utiliza bunul aflat in coproprietate.

(2) Coproprietarul are dreptul de a aduce modificari (inclusiv modificari privind destinatia) bunului
sau imobil pe cheltuiala sa; aceasta reglementare se aplicd in special in urmatoarele situatii:

1. Modificarea nu trebuie sa cauzeze daune cladirii sau sa afecteze interesele legitime ale altor
proprietari de apartamente. [...]

2. Daci astfel de modificari vizeaza si partile comune ale imobilului, aceasta modificare trebuie sa
corespunda practicilor uzuale sau sa serveasca interesului major al proprietarului apartamentului. [...]”

III. Situatia de fapt din litigiul principal

8. Ellmes Property Services si SP sunt coproprietari ai unui imobil cu apartamente situat in Zell am
See (Austria). Aceastd societate are sediul in Regatul Unit, in timp ce adresa domiciliului lui SP
corespunde adresei apartamentului al carui coproprietar este.

9. Apartamentul asupra cédruia Ellmes Property Services detine un drept de coproprietate, care are
destinatia de locuintd, este utilizat in scopuri turistice de societatea respectiva si este inchiriat in mod
regulat turistilor.

10. Printr-o actiune in incetare introdusa la Bezirksgericht Zell am See (Tribunalul Districtual din Zell
am See, Austria), SP a solicitat incetarea acestei ,utilizari in scopuri turistice” pentru motivul ci ar fi
contrara destinatiei imobilului mentionat si arbitrard in lipsa acordului celorlalti coproprietari si, in
consecinty, ar aduce atingere dreptului siu de coproprietate. In ceea ce priveste competenta
internationald a instantelor austriece, SP a invocat articolul 24 punctul 1 primul paragraf din
Regulamentul nr. 1215/2012, care, in materie de drepturi reale imobiliare, stabileste competenta
exclusiva a instantelor din statul membru pe teritoriul céruia este situat imobilul.

11. Instanta de prim grad sesizata si-a declinat competenta, considerand ca litigiul privea o intelegere
de drept privat referitoare la utilizarea bunului si nu afecta in mod direct situatia juridicd a partilor
din perspectiva unui drept real.

12. In schimb, Landesgericht Salzburg (Tribunalul Regional din Salzburg, Austria), sesizat ca instanti
de al doilea grad de SP, a apreciat ca instantele austriece erau competente sa solutioneze litigiul
respectiv in temeiul articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012. Potrivit acestei instante,
destinatia unui bun aflat in coproprietate se bazeaza pe o intelegere de drept privat realizatd de
coproprietari, in principiu, sub forma unui contract de coproprietate. Stabilirea unei anumite utilizéri
a unui asemenea bun, precum si respectarea utilizarii astfel definite fac parte din drepturile reale ale
coproprietarilor care beneficiaza de protectie absoluta.

13. Ellmes Property Services a sesizat cu recurs instanta de trimitere.
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IV. Intrebarile preliminare si procedura in fata Curtii

14. In aceste imprejuriri, Oberster Gerichtshof (Curtea Supremi, Austria) a hotarat, prin decizia din
21 mai 2019, primita la grefa Curtii la 6 iunie 2019, sa suspende judecarea cauzei si sa adreseze Curtii
urmatoarele intrebéri preliminare:

»1) Articolul 24 punctul 1 primul paragraf prima alternativa din Regulamentul [nr. 1215/2012] trebuie
interpretat in sensul ca actiunile proprietarului unui apartament prin care urmareste sa interzica
unui alt proprietar de apartament si modifice, arbitrar si fard acordul celorlalti coproprietari,
bunul sdu imobil, in special in privinta destinatiei acestuia, au ca obiect exercitarea unui drept
real?

2) Cu titlu subsidiar, in cazul in care se raspunde negativ la intrebarea anterioara:

Articolul 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul [nr. 1215/2012] trebuie interpretat in sensul cd
actiunile mentionate la prima intrebare au ca obiect obligatii contractuale care trebuie executate
la locul in care este situat bunul?”

15. In cadrul procedurii astfel initiate, partile din litigiul principal si Comisia Europeana au depus
observatii scrise. Curtea a decis sd nu organizeze o sedintd, considerand ci este suficient de informata
pentru a se pronunta.

V. Analiza

16. Prin intermediul primei intrebari, instanta de trimitere solicitd sa se stabileasca daca articolul 24
punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 trebuie interpretat in sensul ca actiunea unui coproprietar
prin care solicita si se interzicd unui alt coproprietar sa modifice, in mod arbitrar si fard acordul
celorlalti coproprietari, bunul sdu aflat in coproprietate, in special destinatia acestuia, intrd in
domeniul de aplicare al acestei dispozitii. Prin intermediul celei de a doua intrebari, instanta
respectiva solicita Curtii sa interpreteze articolul 7 punctul 1 litera (a) din regulamentul mentionat
tinand seama de particularitétile acestei actiuni.

17. Din formularea intrebarilor preliminare reiese cd instanta de trimitere porneste de la premisa
potrivit careia, independent de raspunsul care va fi dat, actiunea din dreptul austriac vizata de aceste
intrebari intrda sub incidenta notiunii de ,materie civila si comerciald” in sensul articolului 1
alineatul (1) din Regulamentul nr. 1215/2012 si in domeniul de aplicare al regulamentului respectiv.
Nimic nu permite repunerea in discutie a premisei mentionate. Astfel, litigiul principal in cadrul
céruia este introdusd actiunea in cauzia se inscrie perfect in aceasta notiune si nu intra sub incidenta
exceptiilor prevazute la articolul 1 alineatul (2) din regulamentul respectiv.

18. In prezentele concluzii, vom prezenta, asadar, mai intai, cAteva observatii generale privind actiunea
din dreptul austriac referitor la care sunt adresate intrebdrile preliminare (sectiunea A). In continuare,
vom analiza intrebarile preliminare in ordinea preferata de instanta de trimitere. Astfel, dupa cum
apreciaza in mod intemeiat aceasta instantd, a doua intrebare nu se ridica decat daca raspunsul la
prima intrebare este negativ. Daca o actiune intrd in domeniul de aplicare al articolului 24 punctul 1
din Regulamentul nr. 1215/2012, care priveste competenta exclusivd in materie de drepturi reale
imobiliare (sectiunea B), nu mai este necesar si se examineze problema existentei unei instante
alternative, precum cea prevazuta la articolul 7 punctul 1 litera (a) din regulamentul respectiv
(sectiunea C).
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A. Cu privire la actiunea aflata in discutie

19. Instanta de trimitere explicd faptul ca, in dreptul austriac, coproprietatea (, Wohnungseigentum”)
reprezinta un drept real® care este protejat impotriva interventiei tertilor, dar si a celorlalti
coproprietari.

20. Aceastd instantd precizeazd ca destinatia bunului in coproprietate ca locuinta sau ca spatiu
comercial se stabileste prin intelegerea de drept privat intre toti coproprietarii, care se realizeaza in
general in cadrul unui contract de coproprietate (,Wohnungseigentumsvertrag”). Coproprietarii se
afli, pe baza unui contract de coproprietate, intr-o relatie contractuald liber consimtita. Destinatia
unui bun aflat in coproprietate si respectarea utilizédrii definite prin destinatia respectivd fac parte din
dreptul protejat in mod absolut al oricirui coproprietar. In aceasti privinti, utilizarea in scopuri
turistice a unui bun aflat in coproprietate destinat utilizarii ca locuinta constituie o modificare a
destinatiei bunului in cauza.

21. Din trimiterea preliminara reiese cd, in litigiul principal, prin actiunea sa, unul dintre coproprietari
urmareste sa obtina incetarea utilizarii care ar aduce atingere dreptului sau de coproprietate. Instanta
de trimitere aratd astfel ca intrebdarile sale preliminare se bazeazd pe o actiune din dreptul austriac
prin care se solicita abtinerea de la un comportament reprosat paratului sau incetarea acestuia
(»Eigentumsfreiheitsklage”). Potrivit explicatiilor furnizate de instanta mentionata, fiecare coproprietar
poate introduce o asemenea actiune impotriva coproprietarului care, in mod arbitrar, fard acordul
celorlalti coproprietari sau firda o hotarare judecatoreascd cu autoritate de lucru judecat care
inlocuieste un astfel de acord, aduce modificiri bunului sau aflat in coproprietate, in special in ceea ce
priveste destinatia bunului respectiv®.

B. Cu privire la prima intrebare, referitoare la articolul 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012

22. Articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 confera competenta exclusiva in materie de
drepturi reale imobiliare instantelor din statul membru pe teritoriul caruia este situat imobilul. La
redactarea acestei dispozitii, legiuitorul Uniunii a preluat in esenta termenii utilizati la articolul 16
punctul 1 litera (a) din Conventia de la Bruxelles® si la articolul 22 punctul 1 din Regulamentul (CE)
nr. 44/20017, astfel incat interpretarea elaboratd de Curte in jurisprudenta sa in privinta acestor doud
dispozitii este valabila si pentru articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012°.

4 A se vedea de asemenea in acest sens Faber, W., ,National Report on the Transfer of Movables in Austria”, sub indrumarea lui Faber, W.,
Lurger, B., National Reports on the Transfer of Movables in Europe, volume 1, Austria, Estonia, Italy, Slovenia, Sellier, European Law Publishers,
Minchen, 2008, p. 17.

5 A se vedea de asemenea Stabentheiner, J., Vonkilch, A., Kersting, J., sub indrumarea lui Van Der Merwe, C., European Condominium Law,
Cambridge University Press, Cambridge, 2015, p. 133.

6 Conventia din 27 septembrie 1968 privind competenta judiciara si executarea hotérarilor judecatoresti in materie civild si comerciala (JO 1972,
L 299, p. 32, Editia speciala, 19/vol. 10, p. 3), astfel cum a fost modificatd prin Conventia din 9 octombrie 1978 privind aderarea Regatului
Danemarcei, a Irlandei si a Regatului Unit al Marii Britanii si Irlandei de Nord (JO 1978, L 304, p. 1 si — textul modificat — p. 77, Editie
speciald, 19/vol. 10, p. 16), prin Conventia din 25 octombrie 1982 privind aderarea Republicii Elene (JO 1982, L 388, p. 1, Editie specialg,
19/vol. 10, p. 118) si prin Conventia din 26 mai 1989 privind aderarea Regatului Spaniei si a Republicii Portugheze (JO 1989, L 285, p. 1, Editie
speciald, 19/vol. 11, p. 3, denumiti in continuare ,Conventia de la Bruxelles”).

7 Regulamentul Consiliului din 22 decembrie 2000 privind competenta judiciara, recunoasterea si executarea hotararilor in materie civild si
comerciald (JO 2001, L 12, p. 1, Editie speciala, 19/vol. 3, p. 74).

8 A se vedea Hotarirea din 16 noiembrie 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 26). Din motive de exhaustivitate, subliniem ca au
fost aduse doud modificari formularii tezei introductive a articolului 24 din Regulamentul nr. 1215/2012 fatd de cea a articolului 22 din
Regulamentul nr. 44/2001. Prima constd in adaugarea precizérii potrivit careia articolul 24 din Regulamentul nr. 1215/2012 nu priveste decat
instantele dintr-un stat membru. Aceastd precizare nu afecteazd sensul dispozitiei respective in ceea ce priveste exercitarea competentei de
solutionare a actiunilor referitoare la imobilele situate, precum in litigiul principal, pe teritoriul statelor membre. Cea de a doua priveste
adaugarea termenilor ,partilor” (dispozitia mentionata se aplica ,indiferent de domiciliul pdrtilor”), care de asemenea nu pare sa schimbe sensul
articolului 22 din Regulamentul nr. 44/2001, care prevedea ca dispozitia in cauza se aplica ,indiferent de domiciliu”. Sublinierea noastra. A se
vedea, in legiturd cu a doua modificare, Hess, B., ,The Brussels I Regulation: Recent case law of the Court of Justice and the Commission’s
proposed recast”, Common Market Law Review, 2012, vol. 49, p. 1105 si 1106.
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23. In consecinti, expresia ,in materie de drepturi reale imobiliare” care figureazi la articolul 24
punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 trebuie si fie interpretata si in continuare in mod
autonom”’.

24. Pe de alta parte, doua serii de criterii utilizate de Curte pentru delimitarea domeniului de aplicare
al normei de competentd in materie de drepturi reale imobiliare raméan valabile in temeiul
Regulamentului nr. 1215/2012. Prima serie cuprinde criteriile referitoare la caracteristicile drepturilor
reale imobiliare si ale actiunilor care se raporteazi la acestea care intra sub incidenta articolului 24
punctul 1 din acest regulament. Cea de a doua serie include criteriile referitoare la obiectivele aflate la
baza dispozitiei respective, care permit si se determine actiunile care trebuie sa intre sub incidenta sa si
cele care, tindnd seama de faptul cad dispozitia mentionatd constituie o dispozitie cu caracter de
exceptie care trebuie si faca obiectul unei interpretéri stricte, sunt excluse din domeniul siu de
aplicare. Astfel, din perspectiva celor doua serii de criterii este necesar sa se verifice daca actiunea in
discutie in litigiul principal intra sub incidenta articolului 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012.

1. Cu privire la caracteristicile drepturilor reale imobiliare si ale actiunilor in aceastd materie

a) Caracteristicile drepturilor reale imobiliare din perspectiva jurisprudentei

25. Drepturile reale imobiliare la care se referd textul articolului 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012 sunt definite in jurisprudenta prin opozitie cu drepturile personale. Diferenta dintre
aceste doua tipuri de drepturi constda in faptul ca primele, grevand un bun corporal, isi produc
efectele erga ommnes, in timp ce cele din urma pot fi invocate numai impotriva debitorului .

26. In aceasti privintd trebuie si observim ci, in Hotirarea Komu si altii'’, Curtea a statuat ci intrd
sub incidenta normei de competenta previazute la articolul 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012 o cerere de incetare a coproprietitii asupra unor bunuri imobile, intrucat cererea
respectivd, destinata sa ducd la un transfer al dreptului de proprietate asupra unor bunuri imobile,
priveste drepturi reale care isi produc efectele erga ommnes si constituie o actiune care urmareste s
asigure titularilor acestor drepturi protectia prerogativelor care decurg din titlul lor. In consecints,
dreptul de coproprietate, precum cel aflat in discutie in litigiul principal, pare sa constituie de
asemenea a priori un drept real imobiliar in sensul jurisprudentei referitoare la dispozitia mentionata.

27. Or, norma de competenta instituitd la articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 este
aplicabild doar in cazul ,litigiilor avand ca obiect drepturi reale asupra unor imobile”"”. Pentru ca o
actiune introdusa in fata unei instante dintr-un stat membru sa intre sub incidenta acestei dispozitii,
nu este suficient ca actiunea sa priveascd un drept real imobiliar sau sa aiba o legatura cu un imobil:
este necesar ca actiunea sa se intemeieze pe un asemenea drept B,

9 A se vedea recent Hotararea din 14 februarie 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punctul 97 si jurisprudenta citatd), precum si
Ordonanta din 15 mai 2019, MC (C-827/18, nepublicatd, EU:C:2019:416, punctul 23).

10 A se vedea recent Hotirarea din 14 februarie 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punctul 100). In plus, potrivit punctului 166 din
Raportul Schlosser referitor la Conventia privind aderarea Regatului Danemarcei, a Irlandei si a Regatului Unit al Marii Britanii si Irlandei de
Nord la Conventia privind competenta judiciard si executarea hotararilor in materie civild si comerciala, precum si la Protocolul privind
interpretarea sa de catre Curtea de Justitie (JO 1979, C 59, p. 71), consecinta juridicd specificd unui drept real care produce efecte erga omnes
este optiunea titularului acestui drept de a putea revendica bunul grevat de acest drept real din partea oricarei persoane care nu detine un
drept real de rang superior.

11 Hotérarea din 17 decembrie 2015 (C-605/14, EU:C:2015:833, punctul 29).

12 A se vedea in acest sens Hotirarea din 18 mai 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punctul 32).

13 A se vedea recent Hotarérea din 10 iulie 2019, Reitbauer si altii (C-722/17, EU:C:2019:577, punctul 45 si jurisprudenta citatd).
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28. In acest context, reiese din jurisprudenti ci actiunile care au ca obiect drepturi reale imobiliare
sunt cele care urmaresc, pe de o parte, sa stabileasca intinderea, continutul, proprietatea, posesia unui
bun imobil sau existenta altor drepturi reale asupra acestor bunuri si, pe de alta parte, sa asigure
titularilor acestor drepturi protectia prerogativelor care decurg din titlul lor'.

29. Prin urmare, trebuie sa se stabileasca dacd actiunea aflatd in discutie in litigiul principal are ca
obiect o prerogativd care priveste in mod direct imobilul si care produce efecte erga omnes", astfel
incat aceasta actiune si poata fi consideratd o actiune intemeiatd pe un drept real imobiliar in sensul
jurisprudentei mentionate mai sus.

b) Aplicarea in spetd

1) Observatii introductive

30. Este adevirat c, dupd cum aratd Ellmes Property Services, in Hotararea CEZ', Curtea a statuat ci
o actiune in incetarea tulburarilor cauzate unor terenuri prin activitatea unei centrale nucleare situate
pe teritoriul unui stat invecinat cu cel in care sunt situate terenurile respective nu constituie o actiune
care are ca obiect un drept real asupra unui imobil. Astfel, desi temeiul unei asemenea actiuni consta
in atingerea adusa unui drept real imobiliar, natura reala si imobiliard a dreptului in cauza nu are insa,
in acest context, decat o importanta incidentald. Aceasta natura reala si imobiliara a dreptului respectiv
nu are o influenta decisivda asupra configuratiei unui litigiu in cadrul caruia este introdusa o astfel de
actiune in incetare, care s-ar pune in termeni substantial diferiti dacd dreptul a carui protectie este
urmarita impotriva pretinselor tulburdri ar avea o naturd diferitd, precum, de exemplu, dreptul la
integritate fizicd sau un drept mobiliar. La fel ca actiunea in discutie in hotdrarea mentionatd, astfel de
actiuni ar urmadri in esentd ca persoana care a generat o astfel de incalcare, doveditd sau potentiala,
adusd unui drept, sa fie somata sd pund capat acesteia.

31. Totusi, spre deosebire de actiunea examinati in Hotirarea CEZY, cea in discutie in litigiul
principal nu constd exclusiv in atingerea adusa unui drept real imobiliar al coproprietarului care a
intentat aceasta actiune, ci mai ales, se pare, in nerespectarea de citre un alt coproprietar a utilizérii
convenite in contractul de coproprietate.

32. S-ar putea sustine astfel ca actiunea analizata in litigiul principal are mai degrabé ca obiect dreptul
coproprietarului care nu respecta utilizarea respectiva decat dreptul coproprietarului care intenteaza
actiunea. Comisia pare sa reitereze punctul de vedere mentionat in masura in care aratd ca, in ipoteza
in care utilizarea convenitd in contractul de coproprietate constituie un drept real, ar putea exista o
limitare a drepturilor unui coproprietar de a dispune de cota sa de coproprietate. In aceastd ordine de
idei, SP sustine cd, in imprejurarile spetei, coproprietarul care nu respectd utilizarea convenitd in
contractul de coproprietate, pe de o parte, pretinde cd beneficiazd de un drept real, si anume cel de a
inchiria in scopuri turistice, desi dreptul respectiv nu existd, si, pe de altd parte, in orice caz, incalca
dreptul real al celorlalti coproprietari.

33. In aceste conditii, pentru a stabili daci actiunea in discutie in litigiul principal poate intra sub
incidenta articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012, trebuie si se stabileasca daca
utilizarea unui bun imobil, si anume a unui apartament supus regimului coproprietatii, convenit in
contractul de coproprietate produce efecte erga omnes.

14 A se vedea Hotarérea din 3 aprilie 2014, Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, punctul 42), si Hotarirea din 16 noiembrie 2016, Schmidt
(C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 40).

15 A se vedea Hotararea din 17 mai 1994, Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, punctul 15), si Ordonanta din 5 aprilie 2001, Gaillard (C-518/99,
EU:C:2001:209, punctul 18).

16 Hotirarea din 18 mai 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punctul 34).
17 Hotérarea din 18 mai 2006 (C-343/04, EU:C:2006:330).
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34. Or, dupd cum observd Comisia, instanta de trimitere nu prezinta toate elementele necesare pentru
a se statua in mod precis asupra calificarii juridice a posibilitatii unuia dintre coproprietari de a solicita
unui alt coproprietar sa inceteze o anumitd utilizare a proprietatii sale.

35. Amintim cd din cererea de decizie preliminard reiese cd, in dreptul austriac, coproprietatea
constituie un drept real care nu este protejat doar impotriva interventiilor tertilor, ci si impotriva
celor ale celorlalti coproprietari. Destinatia bunului imobil aflat in coproprietate si respectarea
utilizérii definite ,reprezintd unul din drepturile protejate in mod absolut ale fiecirui coproprietar”.
Aceasta destinatie este stabilitd prin intelegerea de drept privat intre toti coproprietarii care se afld, pe
baza unui contract de coproprietate, intr-o relatie contractuala liber consimtita. Un coproprietar poate
introduce, impotriva coproprietarului care nu respecta utilizarea convenita in contractul respectiv, o
actiune precum cea in discutie in litigiul principal.

36. Nu este clar daca posibilitatea unui coproprietar de a impune respectarea utilizarii convenite in
contractul de coproprietate intrd sau nu in sfera protectiei absolute mentionate de instanta de
trimitere in cererea de decizie preliminari. In cazul unui rispuns afirmativ, ar fi necesar si se
considere ca stabilirea unei utilizari in contractul de coproprietate poate produce efecte si fata de terti.

37. In acest context, Comisia admite ca litigiul principal trebuie examinat tinAnd seama de continutul
contractului de coproprietate, astfel incat aplicarea articolului 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012 in prezentul litigiu poate suscita indoieli. Totusi, ea aratda ca anumite elemente pot
constitui indicii in sensul ca utilizarea convenita in contractul de coproprietate produce efecte erga
omnes. Potrivit Comisiei, numai daca elementele mentionate sunt confirmate de instanta de trimitere
ar fi necesar sa se preconizeze ca o actiune in incetarea utilizarii in scopuri turistice a unui
apartament intrd sub incidenta acestei dispozitii din Regulamentul nr. 1215/2012.

38. Mai precis, Comisia se referd, in primul rand, la imprejurarea ca, potrivit informatiilor pe care le-a
obtinut, contractul de coproprietate incheiat intre coproprietari initiali trebuie acceptat de orice
persoana care dobandeste un apartament supus regimului coproprietatii si ca acest contract nu poate
fi modificat decat sub rezerva acordului tuturor celorlalti coproprietari. In al doilea rand, ea sustine
cd, potrivit informatiilor pe care le detine, contractul respectiv si utilizarea previazutd in contract pot fi
consultate in cartea funciard si ca exista, asadar, un acces public care permite luarea la cunostinta de
acestea.

39. Pentru motivele pe care le vom prezenta in continuare, avem indoieli cu privire la aspectul daca
aceste elemente, care trebuie sia facd obiectul verificarilor instantei de trimitere, conduc in mod
necesar la concluzia ca utilizarea convenitd in contractul de coproprietate produce efecte erga omnes.

2) Cu privire la opozabilitatea contractului de coproprietate

40. Desigur, este adevarat cd, in Hotararea Weber ', Curtea a statuat ca intrd sub incidenta normei de
competentd exclusiva in materie de drepturi reale imobiliare o actiune prin care se urmareste sa se
constate nevaliditatea exercitirii unui drept de preemptiune precum cel vizat in hotirarea in cauzi. In
aceasta privinta, Curtea a aratat ca acest drept, care greveaza un bun imobil si care este inscris in
cartea funciard isi produce efectele nu numai in raport cu debitorul, ci garanteaza dreptul titularului
sau la transmiterea proprietatii si fatd de terti, astfel incat, daca se incheie un contract de
vanzare-cumparare intre un tert si proprietarul bunului grevat, exercitarea validd a dreptului de
preemptiune are drept consecintd faptul cd vanzarea nu produce efecte pentru titularul dreptului
mentionat si cd aceasta se considerd incheiatd intre acest titular si proprietarul respectiv in aceleasi
conditii cu cele convenite intre acesta din urma si tert. Era vorba astfel despre un drept real prin
excelenta.

18 Hotérarea din 3 aprilie 2014, Weber (C-438/12, EU:C:2014:212, punctul 45).
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41. Or, trebuie sd se distinga situatia in care un drept real produce efecte in privinta tuturor de cea in
care un drept personal continud sa isi produca efectele in urma unei modificari subiective a raportului
juridic care se afla la baza dreptului personal in cauza.

42. Hotararea Weber" constituie o ilustrare a acestei prime situatii. Astfel, dreptul de preemptiune
vizat in hotararea mentionata era opozabil unei terte persoane, fard a fi necesar sd se stabileasca ca
persoana respectiva il inlocuise pe proprietarul unui bun imobil grevat in cadrul relatiei dintre acesta
si titularul dreptului de preemptiune sau ca persoana in cauzd consimtise, cel putin, sid respecte
implicatiile acestei relatii. Or, considerdam c4 situatia de mai sus nu este in mod necesar identica cu
cea in care, dupd cum aratd Comisia, contractul de coproprietate incheiat intre coproprietarii initiali
trebuie sa fie ,acceptat” de orice persoana care dobdndeste un apartament supus regimului
coproprietatii.

43. Pentru a ilustra argumentatia noastrd, in Hotararea Kerr”’, Curtea a statuat cd o actiune privind o
obligatie de plata care rezultd dintr-o hotédrare a adunarii generale a coproprietarilor unui imobil intra
sub incidenta articolului 7 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012, care stabileste competenta
neexclusiva in materie contractuald, desi aceasta hotéréare este obligatorie pentru coproprietari care nu
participaserd la adoptarea sa. De asemenea, in Ordonanta INA si altii*’, Curtea a retinut aceastd
interpretare in contextul unei obligatii de platd care decurge din legea nationald, ale carei conditii erau
stabilite printr-un acord al proprietarilor a mai mult de jumatate din cotele-pérti ale coproprietatii.
Curtea a ajuns la aceasta concluzie intemeindu-se pe imprejurarea cd, prin faptul cd devine si raméne
coproprietar al unui imobil, fiecare coproprietar isi dd acordul si se supund ansamblului dispozitiilor
actului care reglementeaza coproprietatea respectivd, precum si hotérarilor adoptate de adunarea
generald a coproprietarilor acestui imobil **.

44. Este adevarat, desigur, cg, in Hotararea Kerr® si Ordonanta INA si altii*, obiectul actiunilor in
cauzd nu privea in mod direct imobilul. Jurisprudenta rezultatd din cele doud hotarari ilustreaza insa
felul in care utilizarea convenitd in contractul de coproprietate poate produce efecte in privinta
oricarei persoane care dobandeste un apartament supus regimului coproprietatii, fard ca utilizarea
mentionata sa produca efecte erga omnes in sensul jurisprudentei referitoare la competenta exclusiva
in materie de drepturi reale imobiliare.

45. In aceste imprejurari, pentru ca utilizarea conveniti in contractul de coproprietate si produci astfel
de efecte, ar trebui ca utilizarea respectiva sa fie opozabild si persoanelor care nu pot fi considerate ca
fiind cele care au acceptat in mod voluntar contractul de coproprietate. Aceasta ar fi situatia daca un
coproprietar ar putea exercita actiunea in incetare si impotriva unui locatar care nu respecta modul
de utilizare convenit in contractul de coproprietate®. Revine insd instantei nationale sarcina de a
efectua verificarile necesare in aceasta privinta.

19 Hotérarea din 3 aprilie 2014 (C-438/12, EU:C:2014:212).
20 Hotaréarea din 8 mai 2019 (C-25/18, EU:C:2019:376, punctul 29).
21 Ordonanta din 19 noiembrie 2019 (C-200/19, nepublicata, EU:C:2019:985, punctul 29).

22 Hotarérea din 8 mai 2019, Kerr (C-25/18, EU:C:2019:376, punctul 29), si Ordonanta din 19 noiembrie 2019, INA si altii (C-200/19, nepublicats,
EU:C:2019:985, punctul 29).

23 Hotaréarea din 8 mai 2019 (C-25/18, EU:C:2019:376, punctul 29).
24 Ordonanta din 19 noiembrie 2019 (C-200/19, nepublicata, EU:C:2019:985, punctul 29).

25 A se vedea, a contrario, Hotirarea din 17 mai 1994, Webb (C-294/92, EU:C:1994:193, punctul 15), si Hotarérea din 9 iunie 1994, Lieber
(C-292/93, EU:C:1994:241, punctul 15), precum si Ordonanta din 5 aprilie 2001, Gaillard (C-518/99, EU:C:2001:209, punctul 18).
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3) Cu privire la inscrierea in cartea funciard

46. In ceea ce priveste posibilitatea de a consulta contractul de coproprietate in cartea funciars, este
adevarat, desigur, ci, in numeroase sisteme juridice, principiul publicitatii este inclus in principiile
care decurg din natura drepturilor reale. Astfel, principiul respectiv reflecta in special ideea potrivit
careia in general drepturile reale nu pot fi respectate decat daca informatiile referitoare la acestea sunt
accesibile publicului larg. In ceea ce priveste drepturile reale imobiliare, accesibilitatea lor poate fi
asigurata in special prin intermediul registrelor a ciror consultare este deschisi publicului. Inscrierea
in cartea funciard a unor informatii legate de un drept asupra unui bun corporal poate astfel sa indice
ca dreptul in cauza este opozabil oricarei persoane si constituie, in consecintd, un drept real.

47. In aceste conditii, este necesar si se tini seama de faptul ci, pe de o parte, cartile funciare pot
contine si informatii care nu se refera la drepturile care produc efecte erga omnes si cd, pe de altd
parte, reiese din cadrul juridic, astfel cum este prezentat de instanta de trimitere, cd coproprietatea in
sine se intemeiaza pe un contract de coproprietate. Nu se poate exclude ideea ca motivul pentru care
contractul mentionat poate fi consultat in cartea funciara tine de faptul ca este vorba despre un act in
temeiul caruia coproprietatea a fost constituitd si inscrisd in cartea funciara in cauza.

48. Trebuie sd observim, in acest context, ca o actiune care se raporteaza la un act prin care a fost
constituit dreptul real inscris in cartea funciara nu intrd sub incidenta articolului 24 punctul 1 din
Regulamentul nr. 1215/2012 atunci cidnd actiunea respectivd se intemeiaza pe un drept personal.

49. Pentru a ilustra rationamentul nostru, in Hotdrarea Schmidt®, care privea o cerere bazati pe
nulitatea transferului proprietétii, care, dupa cum a observat Curtea, era intemeiata pe un drept real
asupra imobilului respectiv de care se prevala reclamanta, Curtea a considerat ca o cerere de radiere
din cartea funciara a dreptului de proprietate intra sub incidenta acestei dispozitii. Reiese totusi din
hotararea respectiva ca situatia este diferitd in ceea ce priveste o cerere indreptatd impotriva unei alte
parti la actul in temeiul caruia trebuia transferata proprietatea respectivd si care are ca obiect
constatarea nulitatii actului mentionat din cauza incapacitétii de a contracta a unei alte parti la actul in
cauza. Potrivit Curtii, o astfel de cerere se intemeiazd pe un drept personal >

50. In aceasti ordine de idei, in Hotirarea Milivojevi¢?, Curtea a statuat ci intrd sub incidenta
articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 o cerere de radiere din cartea funciard a
inscrierii unei ipoteci. Curtea a considerat ca ipoteca, odata constituita in mod corespunzitor, potrivit
normelor de forma si de fond prevazute de reglementarea nationala in materie, este un drept real care
produce efecte erga omnes. In schimb, nu intrd in competenta exclusiva a instantei din statul membru
pe teritoriul caruia este situat imobilul o cerere de declarare a nulitatii, ca urmare a incalcérii normelor
nationale in materia protectiei consumatorilor, a actului notarial de constituire a acestei ipoteci. Astfel,
potrivit Curtii, o asemenea cerere se intemeiaza pe un drept personal care nu poate fi invocat decét
impotriva paratului din litigiul aflat in fata instantelor nationale ™.

51. In consecint, in ceea ce priveste problema daci actiunea in discutie in litigiul principal intrd sub
incidenta articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012, consideram ca faptul cd contractul
de coproprietate poate fi consultat in cartea funciara nu scuteste instanta nationald de obligatia de a
verifica, pentru motivele expuse la punctele 40-45 din prezentele concluzii, daca utilizarea convenita
in acest contract este opozabild oricarei persoane. Dacd aceasta ar fi situatia, actiunea respectiva ar

26 Hotaréarea din 16 noiembrie 2016 (C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 40).

27 Hotarérea din 16 noiembrie 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 34 si punctul 43 prima liniuta).
28 Hotarérea din 14 februarie 2019 (C-630/17, EU:C:2019:123, punctul 102).

29 Hotarérea din 14 februarie 2019, Milivojevi¢ (C-630/17, EU:C:2019:123, punctul 101).
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intra a priori sub incidenta normei de competenta previzute de dispozitia mentionatd. Astfel, raimane
doar sa se verifice daca obiectivele dispozitiei in cauza pledeaza in favoarea interpretérii potrivit céreia
o actiune prin care se urmadreste respectarea utilizdrii stabilite in contractul de coproprietate intrd sub
incidenta aceleiasi dispozitii numai daca aceastd utilizare este opozabild tuturor.

2. Cu privire la obiectivele normei de competentd in materie de drepturi reale imobiliare

52. Curtea a statuat in mod repetat cia domeniul de aplicare al articolului 24 punctul 1 din
Regulamentul nr. 1215/2012 nu poate fi privit in mod extensiv, intr-un sens care ar fi mai extins
decit necesitd obiectivele sale®. Determinarea acestor obiective este, astfel, esentiald pentru
delimitarea domeniului de aplicare al normei de competenta prevazute de aceasta dispozitie.

53. In ceea ce priveste normele de competenta exclusivé in general, Curtea a considerat ca ratiunea de
a fi a normelor mentionate este existenta unei legaturi deosebit de stranse intre litigiu si un stat
membru in favoarea céruia este stabilitd competenta™.

54. Referitor la competenta exclusiva in materie de drepturi reale imobiliare, s-a stabilit incepand cu
Hotéararea Reichert si Kockler® cd instantele din statul membru pe teritoriul ciruia este situat
imobilul sunt cele mai in misurd si solutioneze actiunile in aceasta materie. In jurisprudenta sa,
Curtea a aratat in special cd, pe de o parte, astfel de actiuni trebuie sa fie judecate potrivit normelor
statului respectiv, ceea ce reflecta principiul lex rei sitae, si ci, pe de altid parte, contestatiile niscute
din acestea necesita in mod frecvent verificari, investigatii si expertize care trebuie realizate la fata
locului®. In consecinti, atribuirea competentei citre instantele in cauzi este in interesul bunei
administrari a justitiei ™.

55. S-ar putea sustine astfel ca unul dintre obiectivele normei de competentd exclusiva enuntate la
articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 este stabilirea competentei instantelor din
statul membru cu care exista o legiatura deosebit de stransa in ceea ce priveste litigiul pentru a facilita
buna administrare a justitiei. Totusi, considerdm cé acest obiectiv astfel definit, privit in mod izolat,
constituie doar unul dintre motivele care pot explica alegerea legiuitorului Uniunii referitoare la
caracterul exclusiv al competentei stabilite in temeiul normei mentionate.

a) Argumentul intemeiat pe examinarea normelor de competentd neexclusivi

56. Trebuie sa se observe ca normele de competenta neexclusivd utilizeazd de asemenea elemente de
legatura care permit asigurarea proximitatii intre un litigiu si instantele competente pentru
solutionarea litigiului respectiv si raspund interesului unei bune administréri a justitiei, fara a antrena
repercusiunile caracteristice ale normelor de competenta exclusiva.

57. In ceea ce priveste, mai precis, cadrul Regulamentului nr. 1215/2012, considerentul (16) al acestui
regulament precizeaza cd, ,[i]jn afara de instanta domiciliului paratului, ar trebui si existe si alte
instante autorizate in temeiul unei legaturi stranse intre instanta si actiune sau in scopul bunei
administriri a justitiei”. In aceasti ordine de idei, Curtea a statuat in mod repetat ci normele de

30 A se vedea in acest sens, recent, Ordonanta din 15 mai 2019, MC (C-827/18, nepublicati, EU:C:2019:416, punctul 20).

31 A se vedea de asemenea, in general, referitor la normele de competenta exclusiva prevazute la articolul 16 din Conventia de la Bruxelles,
Hotérarea din 13 iulie 2000, Group Josi (C-412/98, EU:C:2000:399, punctul 46).

32 Hotarérea din 10 ianuarie 1990 (C-115/88, EU:C:1990:3, punctul 9). Curtea a retinut anterior o interpretare similara in ceea ce priveste actiunile
in materie de inchiriere de imobile in Hotérarea din 14 decembrie 1977, Sanders (73/77, EU:C:1977:208, punctele 11 si 12).

33 A se vedea Hotérarea din 10 ianuarie 1990, Reichert si Kockler (C-115/88, EU:C:1990:3, punctul 10), Hotarérea din 17 decembrie 2015, Komu si
altii (C-605/14, EU:C:2015:833, punctul 31), precum si Hotararea din 16 noiembrie 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 29).

34 A se vedea in acest sens Hotararea din 17 decembrie 2015, Komu si altii (C-605/14, EU:C:2015:833, punctul 30), precum si Hotédrarea din
16 noiembrie 2016, Schmidt (C-417/15, EU:C:2016:881, punctul 37).
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competenta prevazute la articolul 7 punctele 1 si 2 din regulamentul respectiv se intemeiaza pe
existenta unei legaturi deosebit de stranse care justifica atribuirea competentei in favoarea instantelor
vizate de dispozitia respectivd pentru motive legate de buna administrare a justitiei si de organizarea
utild a procesului®.

58. Desigur, s-ar putea sustine cd, spre deosebire de normele de competentd neexclusiva, in cazul
normei de competentd exclusiva in materie de drepturi reale imobiliare, legidtura deosebit de stransa
exista numai intre litigiu si un singur stat membru.

59. A priori, aceastd interpretare ar permite explicarea motivelor pentru care, in Hotirarea CEZ%,
Curtea a statuat ca o actiune negatorie din dreptul austriac (,Eigentumsfreiheitsklage”) introdusa de
proprietarul unui bun imobil care viza incetarea tulburdrilor cauzate bunului respectiv prin activitatea
unei centrale nucleare situate pe teritoriul unui stat invecinat cu cel in care este situat bunul
mentionat nu intrd sub incidenta normei de competenta exclusiva in materie de drepturi reale
imobiliare. Potrivit Curtii, verificirile esentiale pentru solutionarea actiunii in cauza trebuie sa fie
efectuate atat in statul membru in care este situat cel dintii bun imobil, cét si in cel in care este situat
cel de al doilea bun imobil. Din cate se pare, Curtea a facut de altfel referire la aceastd imprejurare
pentru a sugera ca actiunea mentionatd intra mai degraba sub incidenta normei de competenta in
materie delictuald, previazutd la articolul 7 punctul 2 din Regulamentul nr. 1215/2012%. Norma de
competenta mentionata recunoaste, in principiu, distinctia dintre locul unde s-a produs prejudiciul
(,Erfolgsort”) si cel al evenimentului cauzal aflat la originea prejudiciului respectiv (,Handlungsort”) *.

60. Or, se poate sustine cd anumite actiuni care au o legatura mai stransd cu un singur stat membru
decat cu orice alt stat intra sub incidenta normelor de competentd neexclusiva. Cu titlu de exemplu,
in ceea ce priveste instantele competente in materie contractuald in temeiul articolului 5 punctul 1
din Conventia de la Bruxelles, Curtea a statuat cé trebuia sa se stabileasca un singur loc de executare
a obligatiei contractuale in cauza®. Totusi, aceastd dispozitie nu stabilea o competentd exclusivd in
favoarea instantelor de la locul respectiv.

61. In schimb, articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 stabileste competenta exclusivi
in favoarea instantelor unui singur stat membru. Dispozitia in cauza are drept efect excluderea
oricarei alte norme de competentd generald sau alternativa previzute de Regulamentul nr. 1215/2012
si privarea partilor de alegerea instantei, care altfel ar fi instanta de la domiciliul acestora in temeiul
articolului 25 din regulamentul mentionat®. In plus, prin derogare de la principiul previzut la
articolele 4 si 7 din acest regulament, potrivit cdruia instantele din statele membre sunt competente sa
se pronunte cu privire la actiunile indreptate impotriva persoanelor domiciliate pe teritoriul unui stat
membru, norma de competenta respectiva se aplica independent de domiciliul partilor. Prin urmare,
spre deosebire de articolul 7 punctele 1 si 2 din acelasi regulament, norma de competenta in cauza nu
restrange posibilitatea fiecirui stat membru de a repartiza competentele judiciare in cadrul teritoriului

35 A se vedea recent, referitor la competenta in materie contractuald, Hotirérea din 4 octombrie 2018, Feniks (C-337/17, EU:C:2018:805,
punctul 36), precum si, in ceea ce priveste competenta in materie delictuald, Hotararea din 17 octombrie 2017, Bolagsupplysningen si Ilsjan
(C-194/16, EU:C:2017:766, punctele 26 si 27).

36 Hotaréarea din 18 mai 2006 (C-343/04, EU:C:2006:330).

37 A se vedea Hotararea din 18 mai 2006, CEZ (C-343/04, EU:C:2006:330, punctul 38).

38 Desi, in anumite situatii, nu se poate face distinctie intre notiunile ,Handlungsort” si ,Erfolgsort” (a se vedea Concluziile noastre prezentate in
cauza Universal Music International Holding, C-12/15, EU:C:2016:161, punctul 38), norma de competentd previzuta la articolul 7 punctul 2 din
Regulamentul nr. 1215/2012 priveste actiuni care, in principiu, permit efectuarea unei asemenea distinctii.

39 A se vedea in acest sens Hotérarea din 19 februarie 2002, Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, punctul 29). Or, nu este evident ci aceastd
interpretare poate fi transpusd in cazul articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012. A se vedea Hotérarea din
27 noiembrie 2014 pronuntata de High Court of Justice (England and Wales) [Inalta Curte de Justitie (Anglia si Tara Galilor), Regatul Unit] in
cauza Canon Offshore Ltd impotriva GDF Suez E&P Nederland BV [2014] EWHC 3810 (Comm), punctul 49 si urm. De asemenea, referitor la
evolutia jurisprudentei referitoare la articolul 7 punctul 1 litera (b) din regulamentul respectiv si multiplicarea instantelor competente in
temeiul dispozitiei mentionate, a se vedea Beaumont, P., Yiiksel, B., ,Cross-Border Civil and Commercial Disputes Before the Court of Justice
of the European Union”, sub indrumarea lui Beaumont, P., Danov, M., Trimmings, K., Yiiksel, B., Cross-border Litigation in Europe, Hart
Publishing, Oxford/Portland, 2017, p. 514 si urm.

40 A se vedea Hotaréarea din 17 decembrie 2015, Komu si altii (C-605/14, EU:C:2015:833, punctul 24).
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sdu®. Se poate sustine c3, dacd logica articolului 24 punctul 1 din acelasi regulament se baza pe
legitura deosebit de stransd intre obiectul unui litigiu si instantd, aceastd legiturd ar trebui si
determine nu doar competenta internationald a unui stat membru, ci si competenta sa judiciard
: % 42
interna™.

62. Faptul ca, pe de o parte, autonomia partilor in ceea ce priveste alegerea instantei pe care o
considera a fi cea mai adecvatd pentru solutionarea litigiului este inlaturatd si ca, pe de alta parte,
competenta este conferita in mod inevitabil unei instante dintr-un stat membru, chiar dacé partile au
domiciliul intr-o tara tertd, tinde si indice ca un interes considerabil trebuie sd sustina decizia
legiuitorului Uniunii referitoare la caracterul exclusiv al competentei stabilite in temeiul articolului 24
punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012. Intrucit competenta unuia dintre statele membre este
asiguratd in detrimentul elementelor care se raporteaza la persoane (pérti), consideram ca acest interes
are un caracter public. Un interes public existd in special atunci cand este vorba despre drepturi care
pot afecta situatia juridicd a oricirei persoane (erga ommnes) sau a publicului in general®. Daci o
actiune nu implicdi un asemenea interes, obiectivele articolului 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012 nu impun ca aceasta sa intre sub incidenta dispozitiei respective.

b) Argumentul intemeiat pe lucrdrile pregdtitoare si pe doctrind

63. Consideratia prezentata la punctul 62 din prezentele concluzii este confirmata de analiza lucrérilor
pregititoare referitoare la norma de competentd exclusivd in materia drepturilor reale imobiliare si a
doctrinei consacrate acestei norme.

64. Explicatiile care figureazd in raportul domnului P. Jenard privind Conventia de la Bruxelles™
ilustreaza faptul ca mai multe motive au condus la introducerea normei de competentd exclusiva in
materie de drepturi reale imobiliare. Textul acestor explicatii sugereaza ca introducerea acestei norme
tine mai ales de faptul cd, in anumite sisteme nationale, o astfel de norma era considerata ca fiind de
ordine publica. In schimb, faptul ci introducerea normei respective — echivalenti cu cea a articolului
24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 — raspundea interesului unei bune administrari a
justitiei nu a fost evocat, in raportul mentionat, decat cu titlu subsidiar in ceea ce priveste
introducerea aceleiasi norme.

65. In aceastd ordine de idei, doctrina considera la randul siu c, in contextul examindrii obiectivelor
articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012, care pot sa delimiteze domeniul de aplicare
al dispozitiei in cauzd, nu trebuie sa se limiteze la obiectivul legat de proximitate sau de buna
administrare a justitiei. In aceastd privinti, o parte a doctrinei considera ci, pentru un stat membru,

41 Hotérarea din 28 aprilie 2009, Apostolides (C-420/07, EU:C:2009:271, punctele 48 si 50).

42 A se vedea de asemenea in acest sens Lehmann, M., The Brussels I Regulation Recast, Dickinson, A., Lein, E. (editori), Oxford University Press,
Oxford, 2015, p. 259, punctul 8.10.

43 Pentru motive de exhaustivitate, precizam ca articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 acopera de asemenea contractele de
inchiriere a unor imobile. Este adevirat ca acestea nu sunt comparabile cu drepturile reale imobiliare si ci obiectivele care stau la baza
caracterului exclusiv al competentei in ceea ce priveste contractele de inchiriere a unor imobile pot fi distinse de cele care stau la baza
caracterului exclusiv al competentei in materie de drepturi reale imobiliare. Totusi, potrivit interpretérii pe care o dam jurisprudentei, motivul
pentru care si contractele de inchiriere imobiliare intra sub incidenta unei norme de competentd exclusivd se intemeiaza pe consideratii
economice, sociale si politice in masura in care acestea motiveaza caracterul imperativ al reglementarilor referitoare la controlul nivelului
chiriilor si la protectia drepturilor locatarilor si ale fermierilor. A se vedea in acest sens Hotararea din 26 februarie 1992, Hacker (C-280/90,
EU:C:1992:92, punctul 8), Hotararea din 6 iulie 1988, Scherrens (158/87, EU:C:1988:370, punctul 9), si Ordonanta din 15 mai 2019, MC
(C-827/18, nepublicatd, EU:C:2019:416, punctul 27).

44 Raportul privind Conventia din 27 septembrie 1968 privind competenta judiciard si executarea hotararilor in materie civila si comerciala (JO
1979, C 59, p. 1).

ECLIL:EU:C:2020:482 13



CONCLUZIILE DOMNULUI SZPUNAR — Cauza C-433/19
ELLMES PROPERTY SERVICES

importanta materiei reglementate de articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 este de asa
naturd incat acesta urmdireste si isi asigure competenta exclusivd in ceea ce priveste materia
mentionatd® si cd in aceastd materie competenta exclusivd protejeazad interesele statului membru
respectiv™®,

¢) Aplicarea in spetd

66. Din perspectiva ansamblului consideratiilor care precedd trebuie sa se verifice daca obiectivele
articolului 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 impun ca actiunea aflata in discutie in litigiul
principal sa intre sub incidenta acestei dispozitii.

67. In aceasti privint, trebuie si remarcam ca, in observatiile sale scrise consacrate celei de a doua
intrebari, SP aratd cd contractul prin care a dobandit proprietatea asupra unui apartament din
imobilul in discutie in litigiul principal stipuleazd ca bunul cumparat se situeaza in afara zonei
destinate resedintelor secundare si cd, in consecintd, exista interdictia de a inchiria in scopuri turistice.
Nu reiese cu claritate din observatiile respective daca interdictia in cauza figureazd numai intr-un
contract sau si in reglementarea urbanistica. In orice caz, observatiile mentionate sunt formulate din
perspectiva competentei in materie contractuala. De asemenea, Ellmes Property Services arata in mod
mai putin echivoc ci, desi dreptul austriac nu impune nicio destinatie in cazul unui bun aflat in
coproprietate, aceasta poate fi totusi determinata prin contractul de coproprietate.

68. In aceste imprejurdri, nu pare ci obiectivele articolului 24 punctul 1 din Regulamentul
nr. 1215/2012 impun ca actiunea aflata in discutie in litigiul principal sd intre sub incidenta dispozitiei
respective in cazul in care utilizarea convenitd in contractul de coproprietate este opozabila doar
persoanelor care au consimtit sd se supuna contractului in cauza. Astfel, nu consideram ci, pentru
statul membru in care se situeazd bunul, importanta respectarii intelegerilor contractuale dintre
coproprietari referitoare la destinatia unui bun imobil este de asa natura incat statul membru
mentionat trebuie sa isi asigure competenta exclusiva in materie. Situatia ar fi insa diferita daca aceste
conventii ar produce efecte care ar putea sa angajeze un alt interes decat cel pur privat al partilor la
asemenea acorduri contractuale.

69. Faptul cd, pentru a solutiona o actiune precum cea aflata in discutie in litigiul principal, trebuie
efectuate anumite verificari la locul in care se situeaza imobilul supus regimului coproprietitii nu
repune in discutie consideratia de mai sus. Astfel, dupa ce a constatat, in Hotararea Lieber”, ca o
cerere de despagubire pentru folosinta unui imobil nu priveste un drept real care produce efecte erga
omnes, ci un drept personal, Curtea nu a acordat o importantd decisiva imprejurarii ca instanta din
statul membru contractant in care se afla imobilul putea determina cu usurinta cuantumul despagubirii
datorate. Dimpotriva, Curtea a aratat ca, pentru determinarea acestei sume, o instanta dintr-un alt stat
membru decét cel in care este situat imobilul avea posibilitatea de a recurge la un expert pentru a
obtine informatiile necesare **.

45 A se vedea in acest sens Lehmann, M., op. cit., p. 259, punctul 8.11.

46 A se vedea in acest sens Van Calster, G., European Private International Law, Hart Publishing, Oxford/Portland, 2016, p. 73.
47 Hotérarea din 9 iunie 1994 (C-292/93, EU:C:1994:241, punctul 15).

48 Hotérarea din 9 iunie 1994, Lieber (C-292/93, EU:C:1994:241, punctul 21).
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3. Concluzie referitoare la prima intrebare preliminard

70. Avand in vedere cele de mai sus, propunem sa se raspunda la prima intrebare adresatd de instanta
de trimitere cd articolul 24 punctul 1 din Regulamentul nr. 1215/2012 trebuie interpretat in sensul ca
actiunea prin care un coproprietar urmareste incetarea utilizérii in scopuri turistice a unui apartament
de citre un alt coproprietar, pentru motivul cd aceastd utilizare nu corespunde celei convenite in
contractul de coproprietate, intra sub incidenta dispozitiei respective numai daca utilizarea in cauza
este opozabild de asemenea fata de orice persoand care nu este parte la contract. Revine instantei
nationale sarcina de a efectua ultimele verificari in aceasta privinta.

71. Avand in vedere raspunsul pe care il propunem la prima intrebare, trebuie sa se efectueze analiza
celei de a doua intrebari.

C. Cu privire la a doua intrebare preliminara, referitoare la articolul 7 punctul 1 litera (a) din
Regulamentul nr. 1215/2012

72. Prin intermediul celei de a doua intrebari, instanta de trimitere solicita sd se stabileasca daca
actiunea unui coproprietar care urmareste incetarea utilizarii in scopuri turistice a unui apartament de
catre un alt coproprietar, pentru motivul cd aceasta utilizare nu corespunde celei convenite in
contractul de coproprietate, intrd sub incidenta articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul
nr. 1215/2012. In cazul in care aceasta este situatia, instanta mentionati urmareste si se stabileascd
obligatia pe care se intemeiazd aceastd actiune, in sensul dispozitiei mentionate. Ea ridica totodata
problema dacé locul de executare a obligatiei corespunde locului in care este situat apartamentul.

1. Observatii introductive

y

73. Inainte de a examina cea de a doua intrebare, dorim sa formulam observatiile care urmeaza.

74. Trebuie sa observam, mai intdi, ca aceastd intrebare are ca obiect in mod expres interpretarea
articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012. Instanta de trimitere considera,
asadar, cd articolul 7 punctul 1 litera (b) din regulamentul respectiv, care priveste doar vanzarea de
marfuri si prestarea de servicii, nu se poate aplica in litigiul principal. Astfel, nimic nu aratd ca
vanzarea de mdirfuri sau prestarea de servicii ar fi in discutie in litigiul principal®. Distinctia dintre
cele doud dispozitii nu este lipsitd de efecte in ceea ce priveste stabilirea instantelor competente in
materie contractuald. Articolul 7 punctul 1 litera (b) din Regulamentul nr. 1215/2012 defineste in mod
autonom punctele de legiturd pentru contractele de vanzare de marfuri si de prestare de servicii. In
schimb, mentinand principiul care reiese din Hotararea Industrie Tessili Italiana Como®, articolul 7
punctul 1 litera (a) din acest regulament prevede, pe de o parte, ca o actiune poate fi introdusd in fata
instantei de la locul de executare a obligatiei pe care se intemeiazd aceasta actiune si, pe de alta parte,
ca locul respectiv trebuie stabilit in conformitate cu legea care reglementeaza obligatia contractuald in
litigiu potrivit normelor de conflict ale instantei sesizate®'.

49 In opinia noastra, este evident ci litigiul principal nu are ca obiect nicidecum vanzarea de marfuri. Acest litigiu nu priveste nici serviciile care
implicd, potrivit unei jurisprudente constante, ca partea care le presteaza sa efectueze o activitate determinatd in schimbul unei remuneratii (a
se vedea Hotérérea din 8 mai 2019, Kerr, C-25/18, EU:C:2019:376, punctul 39 si jurisprudenta citatd): elementul care se referd la remuneratie
lipseste in speta.

50 Hotararea din 6 octombrie 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

51 A se vedea, in legaturd cu articolul 5 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 44/2001, ai carui termeni corespund celor ai articolului 7
punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012, Hotararea din 23 aprilie 2009, Falco Privatstiftung si Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257,
punctele 46-57).
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75. In continuare, observim ca SP arati ci coproprietarii au convenit ca o instanti austriaci si fie
competentd din punct de vedere material si teritorial, faira luarea in considerare a domiciliului lor.
Instanta de trimitere nu pare totusi sd acorde importantd acestei conventii si, in orice caz, nu solicita
Curtii sa clarifice eventuala influentd a conventiei respective asupra stabilirii instantei competente.

76. In sfarsit, existdi o anumitd contradictie intre formularea celei de a doua intrebiri si expunerea
motivelor cererii de decizie preliminara. Astfel, formularea acestei intrebéri poate sugera cd instanta
de trimitere porneste de la premisa potrivit cireia actiunea mentionatda intra in mod necesar sub
incidenta articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012 si ridicid problema stabilirii
obligatiei pe care se intemeiaza actiunea in cauzi, in sensul acestei din urma dispozitii. In schimb,
expunerea de motive a cererii de decizie preliminard pare sa sugereze cd instanta de trimitere are
indoieli cu privire la aspectul dacéd actiunea in discutie in litigiul principal poate intra sub incidenta
dispozitiei respective. Or, pentru a furniza un raspuns util instantei de trimitere si in fata
imposibilitatii de a elimina aceasta ambiguitate, propunem ca a doua intrebare si fie inteleasda in
conformitate cu formularea prezentata la punctul 72 din prezentele concluzii.

2. Apreciere

77. Pentru ca articolul 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012 sa se poati aplica actiunii
aflate in discutie in litigiul principal, acest litigiu ar trebui considerat ca intrand in sfera notiunii de
»materie contractuald” in sensul dispozitiei respective. Este vorba despre o notiune autonoma din
dreptul Uniunii®® pe care Curtea a interpretat-o initial in mod negativ, si anume astfel incit notiunea
mentionata nu poate fi inteleasa in sensul cd vizeazd o situatie in care nu exista niciun angajament

asumat in mod liber de cétre o parte fatd de cealalta®.

78. In masura in care o asemenea situatie nu s-a prezentat deloc in fata instantelor austriece sesizate in
cauza principala, actiunea aflata in discutie poate intra sub incidenta acestei dispozitii. Astfel, instanta
de trimitere aratd cd coproprietarii se afla, ca urmare a contractului de coproprietate, intr-o relatie
contractuald liber consimtitd. In plus, din perspectiva jurisprudentei mentionate la punctul 44 din
prezentele concluzii, imprejurarea ca aceasta relatie exista si in raport cu un coproprietar care nu a
fost parte la contractul de coproprietate, astfel cum a fost incheiat de coproprietarii initiali, este
irelevantd pentru aplicarea articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012°.

79. In ceea ce priveste identificarea ,obligatiei in cauzi” in sensul acestei dispozitii, instanta de
trimitere pare sa considere, potrivit termenilor utilizati de aceasta in expunerea de motive a cererii de
decizie preliminara, ca utilizarea bunului sidu aflat in coproprietate in modalitatea convenita tine de
obligatiile contractuale ale unui coproprietar. In aceasti ordine de idei, potrivit lui SP, este vorba
despre o ,obligatie de a face”, altfel spus, in spetd, de a utiliza bunul in cauza in conformitate cu
destinatia sa, astfel cum este prevazuta in contractul de coproprietate referitor la bunul respectiv. In
schimb, Ellmes Property Services sustine ca este vorba despre o ,obligatie de a nu face”, si anume o
obligatie de a se abtine de la inchirierea unui bun aflat in coproprietate in scopuri turistice, care nu
implica nicio limitare geografica si care se caracterizeaza printr-o multitudine de locuri in care a fost
sau trebuia si fie executati. In consecinti, din perspectiva Hotirarii Besix®, articolul 7 punctul 1
litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012 nu ar fi aplicabil in litigiul principal.

52 A se vedea recent Hotédrarea din 26 martie 2020, Primera Air Scandinavia (C-215/18, EU:C:2020:235, punctul 41).
53 Hotaréarea din 17 iunie 1992, Handte (C-26/91, EU:C:1992:268, punctul 15).

54 A se vedea Hotérarea din 8 mai 2019, Kerr (C-25/18, EU:C:2019:376, punctul 29). A se vedea de asemenea Ordonanta din 19 noiembrie 2019,
INA si altii (C-200/19, nepublicatd, EU:C:2019:985, punctul 29).

55 Hotérérea din 19 februarie 2002 (C-256/00, EU:C:2002:99).
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80. Potrivit unei jurisprudente constante, notiunea ,obligatie” continuta la articolul 7 punctul 1
litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012 trimite la obligatia care corespunde dreptului contractual
invocat pentru a motiva actiunea in justitie . In masura in care, in spets, este vorba despre o actiune in
incetare, consideram cé obligatia contractuala in litigiu constituie o obligatie de a nu face si, mai precis,
de a nu modifica, intr-o modalitate neconformé cu contractul de coproprietate, destinatia unui bun in
locul in care este situat. Consideratia mentionata este confirmata de faptul ca un coproprietar nu poate
impune unui alt coproprietar sa utilizeze bunul sdu atunci cand el se abtine sa faci aceasta.

81. Totusi, considerdm neconvingatoare pozitia adoptata de Ellmes Property Services potrivit careia
obligatia contractuald in litigiu care constd intr-o obligatie de a nu face ar trebui executata fara nicio
limitare geografica, astfel incat aplicarea articolului 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul
nr. 1215/2012 ar fi exclusa.

82. Astfel, imprejurarile prezentei cauze nu sunt comparabile cu cele din cauza in care a fost
pronuntatd Hotirarea Besix”. In acea cauzi, dupid cum reiese din formularea intrebarii adresate
Curtii, obligatia contractuala in litigiu consta in angajamentul de a actiona exclusiv impreuna cu un
cocontractant in vederea depunerii unei oferte comune in cadrul unui contract de achizitii publice si
de a nu avea legaturi cu un alt partener. Instanta de trimitere din cauza respectivd a determinat mai
intai locul de executare a obligatiei in cauzd in conformitate cu principiul rezultat din Hotérarea
Industrie Tessili Italiana Como®™, potrivit ciruia acest loc este determinat de legea desemnatd de
normele care reglementeaza conflictul de legi in statul in care este situatd instanta. In continuare, ea a
stabilit, in temeiul legii desemnate ca fiind aplicabila obligatiei mentionate, ca aceasta trebuia sa fie
executata in orice loc din lume®. In schimb, in prezenta cauzi, instanta de trimitere nu a identificat
in mod definitiv obligatia pe care se intemeiaza actiunea lui SP si nici, a fortiori, locul in care aceasta
obligatie trebuie executata.

83. Pe de alta parte, argumentul invocat de Ellmes Property Services potrivit caruia o obligatie de a nu
face, precum cea din spetd, nu ar avea un loc de executare concret nu pare si ia in considerare
principiul rezultat din Hotdrarea Industrie Tessili Italiana Como®. Astfel, argumentul respectiv nu
face nicio referire la solutiile retinute in dreptul austriac, pe care societatea in cauzd pare si le
considere aplicabile in cazul obligatiei contractuale in litigiu. Nu se poate exclude insa faptul ca legea
aplicabila acestei obligatii ar permite identificarea locului de executare a obligatiei mentionate si ca
acest loc ar corespunde celui in care este situat apartamentul supus regimului coproprietitii®. Revine
instantei de trimitere sarcina de a efectua verificdri in aceasta privintd, respectand principiul rezultat
din hotararea in cauza.

84. In sfarsit, pentru motive de exhaustivitate, dorim si adiugam c4, in opinia noastri, Curtea nu
dispune de elementele de fapt si de drept necesare pentru a aduce clarificari suplimentare cu privire la
aplicarea acestui principiu in imprejurarile spetei. Astfel, potrivit uneia dintre partile din litigiul
principal, contractul de coproprietate dateazd din anul 1978. Prin urmare, este putin probabil ca legea
aplicabila obligatiei contractuale in litigiu sa fie desemnatd potrivit normelor de conflictul pe care
Curtea le-ar putea interpreta.

56 A se vedea in acest sens Hotararea din 6 octombrie 1976, De Bloos (14/76, EU:C:1976:134, punctul 13), precum si Hotararea din 23 aprilie
2009, Falco Privatstiftung si Rabitsch (C-533/07, EU:C:2009:257, punctul 47).

57 Hotaréarea din 19 februarie 2002 (C-256/00, EU:C:2002:99).

58 Hotararea din 6 octombrie 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

59 Hotarérea din 19 februarie 2002, Besix (C-256/00, EU:C:2002:99, punctele 16-20).
60 Hotararea din 6 octombrie 1976 (12/76, EU:C:1976:133).

61 Astfel, numeroase argumente conduc la ideea ci legea aplicabild ar trebui si recunoasci relevanta situarii unui bun a cérui destinatie nu poate fi
modificata. Aceasta solutie ar fi de altfel justificatd de consideratiile privind proximitatea intre litigiu si instanta competentd, precum si de cele
care urmaresc sa evite recurgerea excesiva la forum actoris. Totusi, tindnd seama de natura trimiterii la un drept material, pe care se intemeiaza
articolul 7 punctul 1 litera (a) din Regulamentul nr. 1215/2012, nu se poate exclude posibilitatea ca legea aplicabild sia determine locul de
executare a obligatiei contractuale in litigiu facand referire la domiciliul unui debitor sau al unui creditor. A se vedea in acest sens Mankowski,
P., ,Article 7”7, sub indrumarea lui Magnus, U., Mankowski, P., Brussels I bis Regulation, Otto Schmidt, K6In, 2016, p. 253, punctul 208.
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VI. Concluzie

85. Pentru motivele precedente, propunem Curtii sd raspundé la intrebérile preliminare adresate de
Oberster Gerichtshof (Curtea Supremd, Austria) dupd cum urmeaza:

1)

18

Articolul 24 punctul 1 din Regulamentul (UE) nr. 1215/2012 al Parlamentului European si al
Consiliului din 12 decembrie 2012 privind competenta judiciara, recunoasterea si executarea
hotararilor in materie civila si comerciala trebuie interpretat in sensul ca actiunea prin care un
coproprietar urmareste incetarea utilizdrii in scopuri turistice a unui apartament de catre un alt
coproprietar, pentru motivul ca aceastd utilizare nu corespunde celei convenite in contractul de
coproprietate, intrd sub incidenta dispozitiei respective numai dacd utilizarea in cauzd este
opozabila erga ommnes. Revine instantei nationale sarcina de a efectua ultimele verificari in aceasta
privinta.

Articolul 7 punctul 1 litera (a) din regulamentul mentionat trebuie interpretat in sensul ca, in cazul
in care utilizarea convenita in contractul de coproprietate nu este opozabila erga ommnes, o
asemenea actiune intrd in sfera notiunii de ,materie contractuald” in sensul acestei dispozitii. In
aceste conditii, obligatia contractuald in litigiu constd intr-o obligatie de a nu face si, mai precis,
de a nu modifica, intr-o modalitate neconforma cu contractul de coproprietate, destinatia unui
bun in locul in care este situat. Pentru a verifica dacd locul de executare a obligatiei respective
corespunde locului in care este situat apartamentul supus regimului coproprietatii, revine instantei
nationale sarcina de a stabili acest loc de executare in conformitate cu legea care reglementeaza
obligatia mentionata, potrivit normelor de conflict ale instantei sesizate.
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