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Resumen: En la Sentencia de 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C-433/19,
el TJUE determina la competencia para conocer de una demanda presentada con arreglo al Derecho aus-
triaco, por la que el propietario de un bien en régimen de propiedad horizontal exige a otro que cese de
utilizar con fines turisticos su apartamento sujeto al régimen de propiedad horizontal alegando que los
estatutos de la comunidad de propietarios no autorizan tal uso. El 6rgano jurisdiccional remitente sefiala
que esta demanda puede estar comprendida en el ambito de aplicacion de dos reglas de competencia reco-
gidas en el Reglamento Bruselas I-bis: la que establece la competencia exclusiva en materia de derechos
reales inmobiliarios de los 6rganos jurisdiccionales del Estado miembro donde el inmueble se encuentre
situado y la que establece la competencia alternativa en materia contractual del érgano jurisdiccional del
lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacion.

El momento en el que se ha planteado la presente disyuntiva es muy oportuno. El crecimiento de
apartamentos turisticos es una realidad, que ha provocado la necesidad de responder a cuestiones como
las planteadas en este asunto. Esto ha ocasionado que en ciudades donde se ha producido un incremento
exponencial de los conocidos como alquileres vacacionales se haya tenido que regular por los Estados, a
través, tanto de las normativas sectoriales turisticas, como de las Leyes de Propiedad Horizontal.

Palabras clave: Reglamento Bruselas I-bis, competencia, foro exclusivo, foro especial por razéon
de la materia, propiedad horizontal, alquiler vacacional, uso con fines turisticos.
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Abstract: In the CJEU Judgement of 11th November 2020, Ellmes Property Services Limited c.
SP, C-433/19, the Court of Justice rules which court has jurisdiction to hear an action under Austrian
law, in which a co-owner is requiring another co-owner to cease using its apartment subject to co-
ownership for tourist purposes, on the ground that the co-ownership agreement does not permit that use.
The referring court notes that the action could fall under two rules of jurisdiction contained in Brussels
I-bis Regulation: the rule according to which the courts of the Member State in which the property is
situated have exclusive jurisdiction in respect of rights in rem in immovable property and the rule ac-
cording to which alternative jurisdiction in matters related to a contract lies with the courts of the place
of performance of the obligation.

The moment in which this dilemma has been raised is very opportune. The growth of tourist
apartments is a reality, which has caused the need to respond to questions such as those raised in this
matter. This has caused that in cities where there has been an exponential increase in what are known as
vacation rentals, it has had to be regulated by the States, through both the tourism sector regulations and
the Immovable Property Laws.

Keywords: Brussels [-bis Regulation, jurisdiction, exclusive jurisdiction, jurisdiction in matters rela-
ting to a contract, immovable property, vacation rental, use for tourist purposes.

Sumario: 1. Introduccion de la STIUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C-433/19. 1. Hechos. 2. Cuestion prejudicial. II. Competencia para conocer de un litigio
relativo al uso declarado de un bien inmueble en régimen de propiedad horizontal. 1. Competencia
exclusiva en materia de derechos reales inmobiliarios del Reglamento Bruselas I-bis (art. 24.1). A)
Caracteristicas de los derechos reales inmobiliarios. B) Acciones basadas en un derecho real: con
efectos erga omnes. C) Interpretacion del Abogado General. 2. Competencia en materia contractual
del Reglamento Bruselas I-bis (art. 7.1.a)). A) Materia contractual. B) Lugar de cumplimiento de la
obligacion que sirva de base a la demanda. I1I. Conclusiones: consecuencias para supuestos simila-
res que vinculen a apartamentos vacacionales situados en Espaia.

I. Introduccién de la STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/191

1. La STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C-433/19, ha sido
dictada como respuesta a las cuestiones prejudiciales planteadas por el Oberster Gerichtshof (Tribunal
Supremo de lo Civil y Penal, Austria), en el marco de un litigio en relacion al uso de un bien inmueble
sometido al régimen de propiedad horizontal. En este sentido, uno de los propietarios del bien inmueble
—sin consentimiento de los demas propietarios o sin contar con una decision judicial firme que sustituya
a dicho consentimiento—, ha pasado a utilizarlo con fines turisticos, en vez de como vivienda, que es
como habia sido declarado®. En dicha controversia, el demandado es la empresa Ellmes Property Ser-
vices Limited —en adelante sera denominada Ellmes—, con domicilio en Reino Unido; mientras que el
demandante es SP, cuyo domicilio coincide con la direccion del apartamento situado en Austria, del que
tanto Ellmes como SP son propietarios en régimen de propiedad horizontal y que es el objeto del litigio®.

Pues bien, la primera cuestion prejudicial que se plantea es si las demandas de un propietario
en régimen de propiedad horizontal que pretenden prohibir a otro propietario que modifique el uso de-
clarado de un elemento privativo, sin la aprobacion de los demas propietarios, constituyen acciones en
materia de derechos reales; en cuyo caso, seria de aplicacion el art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis
para determinar la competencia judicial internacional®. En el supuesto de que la respuesta sea negativa,

' STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900).

2 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 11.

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 8.

4 Reglamento (UE) num. 1215/2012 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2012 (DO nam. L 351,
20 diciembre 2012, pp. 1-32), relativo al reconocimiento y la ejecucion de resoluciones judiciales en materia civi y mercantil.
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la segunda cuestion prejudicial que se plantea entonces, es si las demandas mencionadas versan sobre
derechos en materia contractual que tengan que cumplirse en el lugar en que se encuentre situado dicho
bien inmueble, en virtud del art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis®.

2. Lo cierto es que, actualmente, el crecimiento de apartamentos turisticos es una realidad, que
ha provocado la necesidad de responder a cuestiones como las planteadas en el presente asunto. Esto
ha ocasionado que en ciudades como Barcelona se haya tenido que regular, porque la utilizacion de
apartamentos con fines turisticos, se ha incrementado exponencialmente, y no so6lo por empresas que
los declaran como tales, sino por entidades que los tienen declarados como viviendas —como sucede en
el caso objeto de estudio—, o incluso particulares, que han visto en ellos un negocio para rentabilizar su
vivienda en los meses de mayor afluencia turistica®.

1. Hechos

3. La empresa Ellmes utiliza el apartamento que posee junto a SP, con fines turisticos y lo alquila
habitualmente a turistas, a pesar de que el uso declarado es el de vivienda’.

Por ello, SP presentd una demanda ante los tribunales austriacos para que cesara el alquiler
vacacional del apartamento, no sélo porque el uso declarado era el de vivienda, sino porque ademas era
arbitrario, ya que no habia sido aprobado por los demas propietarios, lo cual producia un menoscabo en
su derecho a utilizar un elemento privativo con exclusividad. En este sentido, SP invoc6 la competencia
exclusiva de dichos tribunales, en virtud del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, pues en Austria en
donde se hallaba sitiuado el bien inmueble objeto de controversia®.

Sin embargo, la empresa demandada impugné la competencia exclusiva de los tribunales aus-
triacos. Asi que, el 6rgano jurisdiccional de primera instancia declind su competencia, pues el litigio
tenia por objeto un acuerdo de uso de Derecho privado entre los dos propietarios, lo cual no afectaba
directamente a la situacion juridico-real de las partes de dicho acuerdo®.

4. En cambio, el 6rgano jurisdiccional de segunda instancia ante el que SP interpuso recurso,
desestimo la excepcion de incompetencia propuesta por Ellmes. Para dicho tribunal, el uso declarado
de un elemento privativo se sustenta en un acuerdo de Derecho privado firmado entre los propietarios
que suele adoptar la forma de estatutos de la comunidad de propietarios. Segun su interpretacion, el uso
declarado de un elemento para una finalidad determinada y el respeto de dicho uso declarado foman
parte de los derechos reales de los propietarios en régimen de propiedad horizontal que se encuentran
protegidos de manera absoluta'®.

Asi que Ellmes interpuso recurso de casacion ante el 6gano jurisdiccional que procedio a su vez
a plantear las cuestiones prejudiciales.

El Reglamento (UE) num. 1215/2012 es el instrumento de mayor importancia para la determinacion de la competencia judicial
internacional de los tribunales espafioles y de todos los Estados miembros de la Unién Europea, que también es conocido como
Reglamento Bruselas I-bis, siendo esta ultima denominacion la que sera utilizada en el presente trabajo.

> STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 19.

¢ M. CamacHo, “Pisos turisticos en Barcelona: turismofobia y practicas alegales”, lodgify.com, 12 de julio de 2019, dis-
ponible en linea en https://www.lodgify.com/blog/es/alquileres-turisticos-barcelona/ (consultado el 1 de diciembre de 2021).

7 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartados 9-10.

8 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 11.

® STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 13;
Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c.
SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 11.

10 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 14;
Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c.
SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 12.
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2. Cuestion prejudicial

5. Como consecuencia de los hechos relacionados, el Oberster Gerichtshof (Tribunal Supremo
de lo Civil y Penal, Austria) decidio suspender el procedimiento y plantear al Tribunal de Justicia de la
Union Europea dos cuestiones prejudiciales!!:

“1) ¢Debe interpretarse el articulo 24, punto 1, parrafo primero, primera alternativa, del Regla-
mento [n.° 1215/2012] en el sentido de que las demandas de un propietario en régimen de propiedad
horizontal, que pretenden prohibir a otro propietario que modifique su elemento de propiedad horizontal,
en particular su uso declarado, unilateralmente, sin aprobacion de los demds propietarios, versan sobre
la materia de derechos reales?

2) En caso de que la respuesta a la cuestion anterior sea negativa:

¢;Debe interpretarse el articulo 7, punto 1, letra a), del Reglamento [n.° 1215/2012] en el sentido de
que las demandas mencionadas en [la primera cuestion] versan sobre derechos en materia contractual
que deben cumplirse en el lugar en que se halle sito el bien en cuestion?”

II. Competencia para conocer de un litigio relativo al uso declarado de un bien inmueble en régi-
men de propiedad horizontal

6. Antes de proceder a responder a las preguntas planteadas, el Abogado General Sr. Szpunar
hizo una breve aclaracion en cuanto al ambito de aplicacion del Reglamento Bruselas I-bis en relacion
con el asunto Ellmes, lo cual no se ha visto reflejado en la sentencia definitiva, pero que, en mi opinion,
es necesario realizar para proceder a responder a las cuestiones prejudiciales.

En este sentido, el 6rgano jurisdiccional remitente entiende que la demanda presentada por
SP con arreglo al Derecho austriaco estd comprendida en el concepto de “materia civil y mercantil”,
en el sentido de art. 1.1 del Reglamento Bruselas I-bis, por lo que se encuentra dentro del ambito de
aplicacion de dicho instrumento internacional. Efectivamente, el litigio principal se inscribe en dicho
concepto y no se halla dentro de ninguna de las exclusiones sefialadas en el art. 1.2 del Reglamento
Bruselas I-bis'?.

7. Se procede a analizar, si la demanda estd comprendida en el ambito de aplicacion del art.
24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, que se refiere a la competencia exclusiva en materia de derechos
reales inmobiliarios. En el supuesto de que la respuesta a esta pregunta sea negativa, habra que exami-
nar la cuestion relativa a la existencia de un foro alternativo, como el recogido en el art. 7.1.a) de dicho
Reglamento®3.

1. Competencia exclusiva en materia de derechos reales inmobiliarios del Reglamento Bruselas
I-bis (art. 24.1)

8. Para responder a la primera cuestion prejudicial, el TJUE procedi6é a analizar: a) en primer
lugar, las caracteristicas de los derechos reales inmobiliarios y; b) en segundo lugar, las acciones vincu-
ladas a tales derechos que estan comprendidas en el ambito de aplicacion del art. 24.1 del Reglamento

" STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c¢. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 19;
Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c.
SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 14.

12 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 17.

13 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 18.
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Bruselas I-bis'. Si bien, la interpretacion del Abogado General también es interesante ponerla de ma-
nifiesto porque, aunque llega a las mismas conclusiones que el TJUE, afiade ciertos matices resefiables.

A) Caracteristicas de los derechos reales inmobiliarios

9. En primer lugar, las materias contenidas en el art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis constitu-
yen numerus clausus, que se interpretan de manera restrictiva. De igual forma, se debe recordar que la
aplicacion del art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis debe realizarse de modo restrictivo, ya que consti-
tuye una excepcion al sistema general de competencia del Reglamento Bruselas I-bis'>.

Efectivamente, segun la jurisprudencia existente, la competencia general de los 6rganos ju-
risdiccionales del Estado en el que el demandado tiene su domicilio constituye la regla general —art. 4
Reglamento Bruselas I-bis—, y que inicamente como excepcion a esta regla general, dicho Reglamento
establece reglas de competencia especial y exclusiva en determinados casos, enumerados de forma taxa-
tiva, de modo que se puede o debe, segun el caso, entablar una accion judicial contra el demandado ante
un 6rgano jurisdiccional de un Estado miembro distinto®.

El art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis debe interpretarse de manera restrictiva para no vulne-
rar dos principios fundamentales del Reglamento: la litigacion ante los tribunales del Estado miembro
del domicilio del demandado y la posibilidad de pactar el tribunal competente!’. Asi que no debe inter-
pretarse en un sentido mas amplio de lo que requiere su finalidad's.

10. Asimismo, por lo que respecta concretamente a la competencia exclusiva de los 6rganos
jurisdiccionales del Estado miembro en el que se encuentra situado el bien inmueble, en virtud del art.
24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, se debe recordar, que la expresion “en materia de derechos reales
inmobiliarios” debe interpretrase de manera autdbnoma para que se garantice en todos los Estados miem-
bros una aplicacion uniforme'.

En este sentido, no seria de aplicacion dicho precepto a todas las acciones relativas a los dere-
chos reales inmobiliarios, sino exclusivamente a aquellas que, al mismo tiempo, se encuentren dentro
del ambito de aplicacion de dicho Reglamento y estén entre las que tienen por objeto: a) por un lado,
determinar el alcance, la consistencia, la propiedad, la posesion de un bien inmueble o la existencia de
otros derechos reales sobre dichos bienes; y b) por otro lado, garantizar a los titulares de esos derechos
la proteccion de las prerrogativas que les atribuye su titulo®.

14 A diferencia del TJUE, el Abogado General Sr. M. Szpunar también procedid a explicar los objetivos de dicha dispo-
sicion para responder a la cuestion de si la accion controvertida en el litigio principal esta comprendida en el ambito de apli-
cacion del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis; que sera desarrollado en el apartado correspondiente. Vid., Conclusiones
del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19
(ECLIL:EU:C:2020:482), apartado 24.

15" STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 22;
STJUE 10 julio 2019, Reitbauer y otros, C722/17 (ECLI:EU:C:2019:577), apartados 37-38; STJUE 16 noviembre 2016, Sch-
midt, C417/15 (ECLI:EU:C:2016:881), apartado 28; STJUE 17 diciembre 2015, Virpi, C605/14 (ECLI:EU:C:2015:833), apar-
tado 24; STJUE 12 mayo 2011, JPMorgan, C144/10 (ECLI:EU:C:2011:300), apartados 30-37. Vid., A.-L. CALvO CARAVACA/
J. Carrascosa GonzaLez, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios internacionales. El Reglamento
2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 20127, en A.-L. CaLvo Caravaca/ J. Carrascosa GONZALEz, Tratado de Derecho
internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2521.

¢ STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 21,
STJUE 5 diciembre 2019, Ordre des avocats du barreau de Dinant, C421/18 (ECLI:EU:C:2019:1053), apartado 24.

17" STJUE 14 febrero 2019, Milivojevi¢, C630/17 (ECLLLEU:C:2019:123), apartados 98-99.

18 A.-L. Carvo Caravaca/ J. Carrascosa GonzaLEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios in-
ternacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 20127, en A.-L. CALvO CARAVACA/ J. CARRASCOSA
GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2521.

1 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 23;
STJUE 14 febrero 2019, Milivojevi¢, C630/17 (ECLI:EU:C:2019:123), apartado 97.

20 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 24;
STJUE 10 julio 2019, Reitbauer y otros, C722/17 (ECLI:EU:C:2019:577), apartado 44.
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Por lo que, en este sentido, el TJUE declaré que no es suficiente con que la accion afecte a un
derecho real inmobiliario o tenga relacion con un bien inmueble, para que la demanda se pueda presentar
ante los tribunales del Estado miembro en que se encuentra el bien inmueble, en virtud del foro exclu-
sivo. El criterio determinante para conocer si la accion versa sobre la materia de derechos reales es que
la accion se base en un derecho real y no en un derecho personal®'. Si bien, esto no siempre es facil de
dirimir, como se vera continuacion.

B) Acciones basadas en un derecho real: con efectos erga omnes

11. De acuerdo con la jurisprudencia, un derecho real, al gravar un bien corporal, surte efectos
frente a todos, es decir, erga omnes; mientras que un derecho personal solo puede invocarse contra el
deudor®. Esta es la diferencia pues, entre un derecho real y un derecho personal.

12. El art. 2.1 de la Ley austriaca de Propiedad Horizontal establece que la propiedad privativa
es el derecho real del copropietario de un inmueble a utilizar un elemento privativo con exclusividad,
excluyendo de su uso a los demas. Ademas, en Derecho austriaco, el uso declarado de un elemento pri-
vativo, derivado de un acuerdo de Derecho privado entre los propietarios formalizado en los estatutos
de la comunidad de propietarios, asi como el respeto de su uso, constituyen un derecho protegido de
manera absoluta frente a terceros y frente a los demas propietarios®.

Teniendo en cuenta lo establecido por el Derecho austriaco, una accion en virtud de la cual uno
de los propietarios solicita al otro propietario del apartamento el cese en el alquiler vacacional del mis-
mo, se podria asemejar a una demanda dirigida a garantizar a los propietarios en régimen de propiedad
horizontal de un bien inmueble la proteccion de las prerrogativas asociadas a dicho titulo, puesto que el
uso declarado del inmueble era el de vivienda, tal y como se recogia en los estatutos de la comunidad
de propietarios®.

Ahora bien, para dilucidar si dicha accidn se basa en un derecho real inmobiliario en el sentido
del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, es necesario conocer si el uso declarado de un bien inmue-
ble en régimen de propiedad horizontal recogido en los estatutos de la comunidad de propietarios, surte
efectos erga omnes®. En definitiva, se trataria de que el propietario pudiera oponer tal uso no sélo frente
a los demas propietarios, sino también frente a personas que no hayan participado en la adopcion de
dichos estatutos?.

Por lo tanto, la accidon ejercitada por uno de los propietarios en régimen de propiedad horizontal
de un inmueble para que se le prohiba al otro propietario que modifique, arbitrariamente y sin el consen-
timiento de los demads propietarios, el uso declarado de su elemento privativo, reflejado en los estatutos
de la comunidad de propietarios, s6lo puede ser considerada una accion en materia de derechos reales
inmobiliarios —art. 24.1 Reglamento Bruselas I-bis—, siempre que dicho uso sea oponible no solo frente
a los demas propietarios del inmbueble, sino también erga omnes?’. El 6rgano jurisdiccional remitente
debera efectuar las comprobaciones pertinentes para aclarar este aspecto.

21 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 25;
STJUE 10 julio 2019, Reitbauer y otros, C722/17 (ECLI:EU:C:2019:577), apartado 45.

2 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c¢. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 26;
STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLI:EU:C:2016:881), apartado 31.

2 STIJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartados 28-29.

2 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 30.

% STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 31.

26 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 45.

27 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 33.
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C) Interpretacion del Abogado General

13. El Abogado General, efectivamente, llega a la misma conclusion que el TJIUE, en el sentido
de que para que la facultad del propietario de exigir el uso acordado en los estatutos de la comunidad de
propietarios se encuentre dentro de la proteccion absoluta de todo propietario en régimen de propiedad
horizontal, dicho uso tendra que surtir efectos frente a los demas propietarios y frente a terceros?. Si
bien, la Comision sefiala algunos elementos que pueden constituir indicios de que el uso acordado en los
estatutos de la comunidad de propietarios surte efectos erga omnes.

Pues bien, a diferencia del TJUE, el Abogado General procede a analizar dichos elementos y ya
anticipa que alberga dudas sobre si esos elementos, que deben ser comprobados por el érgano jursidic-
cional remitente, pueden llevar a la conclusion de que el uso acordado en los estatutos de la comunidad
de propietarios surta sus efectos frente a todos. El primer elemento es que los estatutos de la comunidad
aprobados por los propietarios iniciales deberan ser aceptados por los nuevos propietarios que adquieren
el bien inmueble en régimen de propiedad horizontal. El segundo elemento es que los estatutos y el uso
acordado en los mismos puedan ser consultados en el Registro de la Propiedad, de forma que exista un
acceso publico que permita conocer estos hechos?.

14. En cuanto al analisis del primer elemento, la oponibilidad de los estatutos de la comunidad
de propietarios, el Abogado General parte del asunto Weber, en el que el TJUE sefialé que una accion
dirigida a que se declare la invalidez del ejercicio de un derecho de adquisicion preferente se encuentra
dentro del ambito de aplicacion de la regla de competencia en materia de derechos reales inmobiliarios™.
En este caso, estaba bastante claro que se trataba de un derecho real, puesto que se trataba de un derecho
que gravaba el bien inmuble y que estaba inscrito en el Registro de la Propiedad, pero que ademas no
solo producia efectos frente al obligado, sino que se protegia el derecho del titular de ese derecho a la
transmision de la propiedad frente a terceros?!.

Sin embargo, se debe diferenciar entre un derecho real que surte efectos frente a todos, de un
derecho personal que sigue surtiendo efectos a raiz de una modificacion subjetiva de una relacion juridi-
ca que es la base se un derecho personal. En este sentido, en el asunto Weber, el derecho de adquisicion
preferente era oponible a una tercera persona, sin que hubiese que demostrar que esa persona ocupaba
el lugar del propietario de un bien inmobiliario gravado en el marco de la relacion entre éste y el titular
del derecho de aduisicion preferente®. Sin embargo, en opinion del Abogado General, esta situacion es
bien diferente de aquella en la que los estatutos de la comunidad aprobados por los propietarios iniciales
tengan que ser aceptados por las personas que adquieran un apartamento en régimen de propiedad hori-
zontal, tal y como propone la Comision3.

Por otro lado, en el asunto Kerr, el TJUE sefialé que una accion para conseguir la obligacion de
pago derivada de un acuerdo de la junta general de propietarios de un inmueble en régimen de propiedad
horizontal se encuentra dentro del &mbito de aplicacion del art. 7.1 del Reglamento Bruselas I-bis, que
recoge la competencia no exclusiva en materia contractual, a pesar de que este acuerdo era vinculante
para los propietarios que no lo habian aprobado®*. El TJUE lleg6 a esta conclusion porque cuando un

2 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 36.

»  Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartados 38-39.

30 STJUE 3 abril 2014, Weber, C438/12 (ECLI:EU:C:2014:212), apartado 45.

31 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 40.

32 STJUE 3 abril 2014, Weber, C438/12 (ECLT:EU:C:2014:212).

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartados 41-42.

3 STJUE 8 mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 29. El TJUE realiz6 esta misma interpretacion en
el asunto /NA y otros, en relacion con una obligacion de pago derivada de la ley nacional, en el que las modalidades se esta-
blecian en virtud de un acuerdo de los propietarios de mas de la mitad de las cuotas de participacion en la propiedad horizontal
(Auto TJUE 19 noviembre 2019, INA y otros, C200/19, no publicado (ECLI:EU:C:2019:985), apartado 29).
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copropietario de un inmueble adquiere dicha condicion, esta consintiendo en someterse a la totalidad de
las disposiciones del acto que regula este inmueble en régimen de propiedad horizontal y a los acuerdos
aprobados por la junta general de propietarios®.

De dicha jurisprudencia, el Abogado General destaca que el uso acordado en los estatutos de la
comunidad de propietarios puede surtir sus efectos frente a las personas que adquieran un apartamen-
to sujeto al régimen de propiedad horizontal, sin que dicho uso surta efectos erga omnes en el mismo
sentido que la jurisprudencia citada en relacién con la competencia exclusiva en materia de derechos
reales inmobiliarios®®. Si bien es cierto que en los asuntos Kerr e INA y otros, el objeto de las acciones
controvertidas no hacia referencia directamente al inmueble®’.

Por lo tanto, en opinion del Abogado General, para que el uso acordado en los estatutos de la co-
munidad de propietarios surta tales efectos, serd necesario que este uso pueda invocarse también frente
a las personas que no se considere que han aceptado voluntariamente los estatutos de la comunidad de
propietarios. Si bien también afiade que, en cualquier caso, puede que dicho uso pactado no produzca
efectos erga omnes; con lo cual, el cumplimiento de este requisito seria una condicidon necesaria, pero no
suficiente, para que dicho uso produzca efectos frente a todos, de forma que ese derecho de uso tuviese
que estar protegido por un foro exclusivo. En todo caso, es el érgano jurisdiccional austriaco quien de-
bera realizar las comprobaciones al respecto®.

Como se puede comprobar, aunque el Abogado General, al igual que el TIUE, deja en manos
del 6rgano jurisdiccional remitente recabar las pruebas necesarias; sin embargo, el Abogado General se
inclina hacia la posibilidad de que el uso acordado en los estatutos de la comunidad de propietarios, que
es el objeto del litigio principal, no produzca efectos erga omnes, por lo que tal derecho de uso no deba
ser protegido por un foro exclusivo.

15. Por lo que respecta al segundo elemento, la inscripcion en el Registro de la Propiedad, es
cierto que, en muchos ordenamientos juridicos como sucede en el espafiol, el principio de publicidad
se encuentra entre los principios derivados de la naturaleza de los derechos reales. En virtud de dicho
principio, los derechos reales solo pueden ser respetados si las informaciones relativas a los mismos son
accesibles al publico en general. La accesibilidad de los derechos reales inmobiliarios puede garantizar-
se a través de los registros que estan abiertos al publico. Precisamente es la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de todas las informaciones relativas a un derecho sobre un bien corporal lo que provoca que
ese derecho puedas invocarse frente a todos y constituya, en consecuencia, un derecho real®.

No obstante, segin se desprende del marco juridico expuesto, el hecho de que los estatutos de
la comunidad de propietarios puedan consultarse en el Registro de la Propiedad, se debe a que se trata
de un acto sobre el que la propiedad horizontal se ha constituido y se ha inscrito en dicho registro. En
este sentido, los registros de la propiedad también pueden contener informacion que no guarde relacion
alguna con derechos que surtan efectos erga omnes. Por lo tanto, no seré objeto de un foro exclusivo, en
virtud del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, una accion que se refiere a un acto mediante el cual
el derecho real inscrito en el Registro de la Propiedad se ha constituido, si dicha accion se fundamenta
en un derecho personal.

3 Auto TJUE 19 noviembre 2019, INA y otros, C200/19, no publicado (ECLI:EU:C:2019:985), apartado 29; STJUE 8
mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLLI:EU:C:2019:376), apartado 29. Vid., Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar,
presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 43.

3¢ Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 44.

37 Auto TJUE 19 noviembre 2019, INA y otros, C200/19, no publicado (ECLI:EU:C:2019:985), apartado 29; STJUE 8
mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 29.

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 45.

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 46.

4 Vid., Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services
Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartados 47-48.

Cuadernos de Derecho Transnacional (Marzo 2022), Vol. 14, N° 1, pp. 684-706 691
ISSN 1989-4570 - www.uc3m.es/cdt - DOI: https://doi.org/10.20318/cdt.2022.6707


https://doi.org/10.20318/cdt.2022.6707

MaARiA Jost CASTELLANOS Ruiz Accion de cesacion contra un propietario en el uso con fines turisticos de un bien...

Asi, por ejemplo, en el asunto Schmidt, se llegd a la conclusion de que una pretension basada
en la nulidad de una transmisidén de propiedad —y la correspondiente inscripcion de la cancelacion
del derecho de propiedad en el registro de la propiedad— que tenia como fundamento un derecho
real sobre el inmueble afectado invocado por la parte demandante, estd comprendida en el &mbito de
aplicacion del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis*'. Sin embargo, para el TIUE no se encontraria
dentro del ambito de aplicacion de dicho precepto, una pretension dirigida contra una parte distinta
del acto mediante el que debia transmitirse esta propiedad, para que se declare la nulidad de dicho
acto a causa de la incapacidad para contratar de otra parte de ese acto; pues dicha pretension se basaba
en un derecho personal®,

Siguiendo esta misma linea interpretativa, en el asunto Milivojevi¢, el TIUE sefald que esta
comprendida dentro de la disposicion mencionada que recoge un foro exclusivo, una pretension dirigida
a que se cancele la inscripcion de una hipoteca en el Registro de la Propiedad®. En este sentido, una vez
que se ha constituido dicha hipoteca de conformidad con las normas formales y sustantivas establecidas
por la normativa nacional en la materia, se trata de un derecho real que produce efectos erga omnes. Sin
embargo, no es competencia exclusiva del drgano jurisdiccional del Estado miembro donde se encuentra
el bien inmueble una pretension dirigida a que se declare la nulidad de la escritura notarial de consti-
tucion de dicha hipoteca, como consecuencia de la infraccion de las normas nacionales en materia de
proteccion de consumidores. De nuevo, esta pretension se basa en un derecho personal que solo puede
invocarse contra el demandado ante los 6rganos jurisdiccionales de su domicilio*.

Por lo tanto, el Abogado General considera que el hecho de que los estatutos de la comunidad
de propietarios puedan ser consultados en el Registro de la Propiedad no exime al érgano jurisdiccional
nacional de comprobar si el uso acordado en dichos estatutos puede invocarse frente a todos. Si esto
fuera asi, esta accion estaria comprendida a priori en el ambito de aplicacion de la regla de competencia
sefialada en el art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis®.

16. Por ultimo, el Abogado General afiade, que se deben tener en cuenta ademas de las carac-
teristicas de los los derechos reales inmobiliarios y de las acciones vinculadas, los objetivos de la dis-
posicion recogida en el art. 24.1 del Reglamento, para conocer qué acciones deben estar comprendidas
dentro de su ambito de aplicacion y cuales deben excluirse, teniedo en cuenta que se trata de una dispo-
sicion de excepcion, que ha de interpretarse de manera restrictiva.

Por lo que respecta a las reglas de competencia exclusiva en general, el TJUE ha justificado su
existencia en la conexion especialmente estrecha entre el litigio y un Estado miembro en favor del cual
se establece la competencia*. A partir del asunto Reichert y Kockler, el TIUE considerd que en materia
de derechos reales inmobiliarios los érganos jurisdiccionales del Estado miembro en el que se encuentre
el bien inmueble, estan en mejores condiciones para conocer de las acciones en dicha materia*’. Por un
lado, las acciones han de juzgarse de conformidad con las normas de ese Estado miembro, atendiendo
al principio de lex rei sitae, y, por otro lado, con frecuencia se requiere que se realicen comprobaciones,
investigaciones y peritajes, que han de hacerse in situ*®. Por lo tanto, la atribucion de la competencia a
estos Organos jurisdiccionales responde al principio de la buena administracion de justicia®.

4 STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLLI.EU:C:2016:881), apartado 40.

# STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLI:EU:C:2016:881), apartados 34 y 43.

4 STIJUE 14 febrero 2019, Milivojevi¢, C630/17 (ECLI:EU:C:2019:123), apartado 102.

4 STIUE 14 febrero 2019, Milivojevi¢, C630/17 (ECLI:EU:C:2019:123), apartado 101.

4 Vid., Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services
Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartados 49-51.

4 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 53.

47 STICE 10 enero 1990, Reichert y Kockler, C115/88 (ECLI:EU:C:1990:3), apartado 9.

* STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLLI:EU:C:2016:881), apartado 29; STJUE 17 diciembre 2015, Komu y
otros, C605/14, (ECLI:EU:C:2015:833), apartado 31; STICE 10 enero 1990, Reicherty Kockler C115/88, (ECLI:EU:C:1990:3),
apartado 10.

4 STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLI:EU:C:2016:881), apartado 37; STJUE 17 diciembre 2015, Komu
y otros, C605/14, (ECLI:EU:C:2015:833), apartado 30.
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También el interés en la buena administracion de justicia se manifiesta en las reglas de compe-
tencia no exclusiva, puesto que utilizan factores de conexion con el fin de garantizar la proximidad entre
un litigio y los organos jurisdiccionales competentes para conocer del mismo. Sin embargo, en la regla
de competencia exclusiva en materia de derechos reales inmobiliarios, la conexion estrecha inicamente
existe entre el litigio y un solo Estado miembro*.

Pues bien, la exclusion de la autonomia de la voluntad de las partes en cuanto a la eleccion del
foro —art. 25 Reglamento Bruselas I-bis—, asi como, la atribucion de la competencia inevitablemente a un
organo jurisdiccional de un Estado miembro, aunque las partes estén domiciliadas en un tercer Estado,
indica que el caracter exclusivo de la competencia en virtud del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis
debe estar fundamentado en un interés considerable. Por lo tanto, como se garantiza la competencia de
uno de los Estados miembros en perjuicio de los elementos relacionados con los particulares (partes), este
interés debe tener un caracter publico’!. Existe interés ptiblico cuando se trata de derechos que pueden
afectar a la situacion juridica de cualquier persona (erga omnes) o del publico en general. Por lo que, si
una accioén no suscita un interés de tales caracteristicas, los objetivos del art. 24.1 del Reglamento no
requieren que dicha accidn esté comprendida en el ambito de aplicacion de dicho precepto™. Si bien, se
debe senalar que dicho precepto también engloba los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles.
Estos no son comparables a los derechos reales inmobiliarios, de forma que los objetivos que justifican
el caracter exclusivo de la competencia de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles y los de-
rechos reales inmobiliarios son diferentes. Segun la jurisprudencia, las razones por las que los contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles estan dentro del ambito de aplicacion de una regla de competencia
exclusiva se resumen en consideraciones econdmicas, sociales y politicas en la medida en que estas justi-
fican el caracter imperativo de las normas relativas al control del nivel de los alquileres y a la proteccion
de los derechos de los arrendatarios de fincas rusticas y urbanas®. Si bien, el litigio que se plantea entre
las partes versa sobre derechos reales inmobiliarios, no surge en relacion a los contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles, con independencia de que Ellmes esté alquilando el apartamento con fines turisticos,
pero que, en cualquier caso, dichos arrendamientos no son el objeto de la controversia.

En cuanto a la aplicacion en el presente asunto, SP sefala que el contrato en virtud del cual
adquirio la propiedad de un apartamento estipula que el bien se sittia fuera de una zona de viviendas
cuyo uso declarado es el de segundas residencias, por lo que esta prohibido su arrendamiento con fines
turisticos. De estos datos aportados, en opinion del Abogado General no se puede determinar claramente
si dicha prohibicion se recoge unicamente en el contrato o si también se hace constar en la normativa
aplicable en materia de urbanismo. Si bien, estas observaciones fueron realizadas, cuando se estaba ana-
lizando la segunda cuestion prejudicial. No obstante, Ellmes sefiala, de manera mas clara que, aunque el
Derecho autriaco no impone ningtin uso concreto a los bienes en régimen de propiedad horizontal, éste
se puede establecer en los estatutos de la comunidad de propietarios>.

Por lo tanto, en opinion del Abogado General, los objetivos del art. 24.1 del Reglamento Bruse-
las I-bis no parece que exijan que la accion objeto del litigio principal se encuentre dentro del ambito de
aplicacion de esta disposicion, en el supuesto de que el uso acordado en los estatutos de la comunidad de
propietarios inicamente pueda oponerse a las personas que hayan consentido someterse a dichos estatutos.
No cree en este sentido, que para el Estado en el que se sitte el bien, tenga tanta importancia el respeto de

% Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-

ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartados 56-59.

1 En este mismo sentido, A.-L. CaLvo Caravaca y J. Carrascosa GoNzALEZ sefialan que los litigios relativos a materias
objeto de foros exclusivos los intereses en juego son estatales, publicos y generales. Vid., A.-L. CaLvo CArRAvACA/ J. CARRASCOSA
GonzALEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios internacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bru-
selas I-bis” de 12 diciembre 20127, en A.-L. CaLvo CaAravaca/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional
privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2524.

32 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 62.

53 Auto TJUE 15 mayo 2019, MC, C-827/18, no publicado (ECLI:EU:C:2019:416), apartado 27; STJCE 26 febrero 1992,
Hacker, C-280/90 (ECLI:EU:C:1992:92), apartado 8; STJCE 6 julio 1988, Scherrens, 158/87 (ECI:EU:C:1988:370), apartado 9.

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 67.
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los acuerdos contractuales entre los propietarios en régimen de propiedad horizontal en cuanto al uso del
bien inmobiliario, que dicho Estado miembro deba garantizar la competencia exclusiva en esta materia. Sin
embargo, seria objeto de un foro exclusivo en el caso de que estos acuerdos tuviesen efectos que pudieran
comprometer un interés distinto del puramente privado de las partes en estos acuerdos contractuales®.

Es mas, afiade el Abogado General que, aunque se tengan que realizar una serie de comproba-
ciones en el lugar donde se encuentre el bien inmueble sometido a propiedad horizontal, esto no afecta
en nada a su afirmacion anterior®®. Asi en el asunto Lieber, tras sefalar que una demanda de indemniza-
cion por el uso de un bien inmueble no afecta a un derecho real que surte efectos erga omnes sino a un
derecho personal, el TJUE no reconocié especial importancia al hecho de que los tribunales del Estado
miembro en el que estaba situado el inmueble podian determinar el importe de la indemnizacion adeu-
dada®’. Es mas, el TJUE sefald que un 6rgano jurisdiccional de un Estado miembro distinto de aquel en
el que se situa el bien inmueble tiene la posibilidad de recabar los servicios de un perito con el fin de
conseguir las informaciones que sean pertinentes®®,

17. En definitiva, el TIUE y el Abogado General llegan a la misma conclusion en su respuesta a la
primera cuestion prejudicial, en el sentido de que seran los tribunales austriacos los que deberan detemi-
nar si la accion ejercitada por SP se encuentra dentro del ambito de aplicacion del art. 24.1 del Reglamen-
to, pudiendo éste presentar la demanda ante los tribunales austriacos, por tratarse de un foro exclusivo.

Sin embargo, el Abogado General va mas alla y ha procedido a la aplicacion al asunto Ellmes
—mediante la informacion aportada tanto del Derecho austriaco como de las partes—, de las dos series de
criterios sefialados, que son: a) las caracteristicas de los derechos reales inmobiliarios y de las acciones
vinculadas a tales derechos; y b) los objetivos de la disposicion sefialada. Pues bien, de todo este anali-
sis, concluye que no parece que el demandante SP pueda acogerse al foro exclusivo, en el caso de que
el uso acordado en los estatutos de la comunidad de propietarios solo pueda oponerse a las personas que
hayan consentido someterse a dichos estatutos; y aunque dicho uso fuese oponible frente a los nuevos
propietarios, puede que tampoco produzca efectos erga omnes, tal y como sucedid en los asuntos Kerr
e INA y otros. De las informaciones aportadas, no se puede deducir de forma clara, que el uso acordado
tenga efectos erga omnes y que este derecho de uso tenga que estar protegido por un foro exclusivo,
como si ocurrid en el asunto Weber. Tampoco, el hecho de que los estatutos de la comunidad de propie-
tarios puedan ser consultados en el Registro de la Propiedad, exime al 6rgano jurisdiccional nacional de
comprobar si el uso acordado en dichos estatutos puede invocarse frente a todos.

Tales conclusiones pueden servir para conocer cudles serian las soluciones a las preguntas plan-
teadas, en el caso de que se suscitase un litigo similar, pero el bien inmueble en régimen de propiedad
horizontal estuviese situado en Espafa y el demandado estuviese domiciliado en otro Estado miembro;
lo cual sera estudiado en la tltima parte de este trabajo.

2. Competencia en materia contractual del Reglamento Bruselas I-bis (art. 7.1.a))

18. En el caso de que el 6rgano jursidiccional austriaco determine que el uso acordado de un
bien inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal recogido en los estatutos de la comunidad
de propietarios no es oponible erga omnes, por 1o que no serian competentes los tribunales austriacos en
virtud del foro exclusivo recogido en el art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, podrian ser competentes
dichos tribunales, de conformidad con el foro especial en materia contractual del art. 7.1.a) de dicho
instrumento internacional —por tratarse del lugar en el que se halla sito dicho bien inmueble—’.

3 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 68.

%6 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 69.

57 STICE 9 junio 1994, Lieber, C292/93 (ECLLI:EU:C:1994:241), apartado 15.

8 STJCE 9 junio 1994, Lieber, C292/93 (ECLLI:EU:C:1994:241), apartado 21.

% STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 34.
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19. Lo cierto es que existen diferencias sustanciales entre que la competencia sea atribuida en
virtud de un foro exclusivo o en virtud de un foro especial por razon de la materia, tal y como se ha ido
adelantando en el apartado anterior; aunque ambos foros de competencia remitan a los tribunales aus-
triacos. En primer lugar, el art. 24.1 del Reglamento Bruselas [-bis establece la competencia exclusiva
en favor de los organos jurisdiccionales de un tnico Estado miembro. Por lo tanto, quedaria excluida
cualquier otra regla de competencia general, como es el foro del domicilio del demandado —art. 4 Regla-
mento Bruselas I-bis— o de competencia alternativa, como es el foro especial en materia contractual —art.
7.1 Reglamento Bruselas [-bis—. Ademads, no se les permitiria a las partes elegir un fuero en virtud del
art. 25 del Reglamento Bruselas I-bis, que recoge la sumision expresa a favor de determinados 6rganos
jurisdiccionales de un Estado miembro®.

Por otro lado, la regla de competencia exclusiva se aplica con independencia del domicilio de
las partes, como excepcion al principio recogido en los arts. 4 y 7, segun el cual los 6rganos jurisdic-
cionales de los Estados miembros son competentes para conocer de las acciones ejercitadas contra las
personas domiciliadas en un Estado miembro®'.

Por ultimo, el art. 24 del Bruselas I-bis es una norma de competencia judicial internacional
stricto sensu, en el sentido de que determina los tribunales competentes estatales, pero no el tribunal
concreto competente®?. Por lo tanto, es el Derecho procesal del Estado al que conduce el art. 24 el que
establece el concreto tribunal competente®. Podria sefialarse al respecto que si bien la 1ogica del art.
24.1 se baso en la conexion especialmente estrecha entre el objeto de un litigio y el foro, esta conexion
deberia determinar exclusivamente la competencia internacional de un Estado miembro, pero ademas
su competencia judicial interna®.

20. En cambio, si la accion controvertida en el litigio principal no se encuentra dentro del &mbito
de aplicacion del art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis, SP podria recurrir entonces a la regla general,
del domicilio del demandado, ex. art. 4, que nos llevaria a los tribunales del Reino Unido. Si bien, dicha
regla no tiene caracter exclusivo, de forma que también pueden ser competentes alternativamente los tri-
bunales del lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacidon que sirve a la demanda, de
conformidad con el foro especial por razon de la materia, ex. art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis®.
Dicho precepto solo es aplicable cuando el demandado esta domiciliado en un Estado miembro y cuando
se le demanda ante un tribunal de un Estado miembro distinto a aquel en el que esta domiciliado®. Si
el foro general y el foro especial remitiesen a los tribunales de un mismo Estado miembro, prevalece
el foro general sobre el foro especial, que como se podra comprobar no sucede en el presente asunto®’.

€ A.-L. CaLvo Caravaca/ J. Carrascosa GonzALEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios in-
ternacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 2012”, en A.-L. CaLvo Caravaca/ J. CARRASCOSA
GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2521.

¢ Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 61.

¢ Esta regla de competencia no restringe la facultad de cada Estado miembro de atribuir las competencias judiciales en
su territorio (STJUE 28 abril 2009, Apostolides, C420/07 (ECLI:EU:C:2009:271), apartados 48 y 50). Vid., Conclusiones
del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19
(ECLIL:EU:C:2020:482), apartado 61.

S A.-L. CaLvo Caravaca/ J. Carrascosa GonzALEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios in-
ternacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 20127, en A.-L. CALvO CARAVACA/ J. CARRASCOSA
GonNzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, pp. 2520-2521.

% Asi lo establece el Abogado General en sus Conclusiones. Vid., Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar,
presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 61.

6 A.-L. CaLvo Caravaca/ J. Carrascosa GonzALEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios in-
ternacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 20127, en A.-L. CaLvo CARAVACA/ J. CARRASCOSA
GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2595.

% A.-L. CaLvo CaravacA/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos internacionales 17, en A.-L. CaLvo CARAVACA/ J. CARRAS-
cosa GoNzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2804.

7 Los tribunales del Estado miembro donde el demandado tiene su domicilio ya son competentes ex. art. 4 del Reglamen-
to Bruselas I-bis para conocer del caso, por lo que carece de sentido atribuir competenencia, mediante un foro especial, a los
tribunales de un Estado miembro, que ya son competentes para conocer del asunto. Los foros especiales estan pensados para
ampliar el circulo de Estados miembros ante cuyos tribunales el demandante puede presentar su demanda. Vid., A.-L. CALvo
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Por otro lado, si el tribunal austriaco considerase que el derecho de uso declarado del apartamento
no tuviese que estar protegido por un foro exclusivo, las partes también tendrian la posibilidad de elegir
un fuero, con arreglo al art. 25 del Reglamento Bruselas I-bis®. Se debe sefialar al respecto que SP alegd
que los propietarios habian acordado que un 6rgano jurisdiccional austriaco seria competente material y
territorialmente con independencia de su domicilio. Si bien, el 6rgano jurisdiccional remitente no lleg6 a
solicitar al TJUE que aclarase la posible incidencia de dicho acuerdo en la determinacién del 6rgano juris-
diccional competente®. Probablemente no se plante6 ninguna cuestion relativa a la validez de dicho pacto
de sumision, porque para que opere el foro de la sumision expresa, ex art. 25, este tendria que atribuir la
competencia a los tribunales de un Estado miembro que no fuesen ya competentes por alguno de los foros
del Reglamento; si bien también opera dicho foro, cuando atribuye competencia judicial internacional a
tribunales que podrian ser competentes con arreglo al Reglamento Bruselas I-bis, pero que no disponen
de competencia exclusiva. Asi que, si por el foro del domicilio del demandado —art. 4 Reglamento Bru-
selas I-bis— son competentes los tribunales del Reino Unido y por el foro especial en materia contractual
—art. 7.1.a) Reglamento Bruselas I-bis— son competentes, en principio, los tribunales austriacos, —si asi
lo considera el TJUE en respuesta a la segunda cuestion prejudicial—, el pacto de sumision a favor de los
tribunales austriacos seria valido, siempre que las partes no acuerden que dicho pacto no tenga caracter
exclusivo, es decir, que el pacto de sumision tenga caracter exclusivo. De forma que si se cumplen todos
los requisitos de validez de dicho pacto, este preveleceria tanto sobre el foro general como sobre el foro
especial, atribuyendo competencia a los tribunales austriacos con caracter exclusivo™.

Por ultimo, a diferencia de los foros exclusivos —art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis—, el foro
especial en materia contractual, ex. art. 7.1 del Reglamento Bruselas I-bis, atribuye tanto competencia
judicial internacional, como competencia territorial”'. Este designa directamente el concreto tribunal
territorialmente competente, que es el “mds idoneo para conocer del caso por razones de cercania con
la controversia y por razones de facilidad en la gestion de las pruebas™”.

CaravacA/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos internacionales I”, en A.-L. CALvo CARAvACA/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, Tra-
tado de Derecho internacional privado, Tomo II1, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2804.

% STJUE 17 diciembre 2015, Komu y otros, C605/14 (ECLI:EU:C:2015:833), apartado 24; STJCE 18 mayo 2006, CEZ,
C343/04 (ECLI:EU:C:2006:330), apartados 26 y 27; STJCE 9 junio 1994, Lieber, C292/93 (ECLI:EU:C:1994:241), apartado 12.

% Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 74.

7 Otra posibilidad es que para que el pacto de sumision de las partes en favor de los tribunales austriacos hubiese sido valido,
el foro especial por razon de la materia otorgase la competencia a los tribunales austriacos, al no tener que cumplirse la obligacion
que sirve de base a la demanda en el lugar de situacion del apartamento en cuestion. En este supuesto, por la remision del art.
7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis a la lex contractus, podria suceder que la obligacion que sirve de base a la demanda se haya
cumplio o deba cumplirse en el domicilio de un deudor o de un acreedor, de forma que dicho foro especial atribuyera la competen-
cia a los tribunales del Reino Unido. Dicho lo cual, esto tendria varias consecuencias: 1°) Como el foro general y el foro especial
otorgan la competencia a los tribunales del mismo Estado miembro, el foro general prevalece sobre el foro especial, asi que, en
principio, serian competentes los tribunales del Reino Unido por tratarse del lugar en el que el demandado esta domicilado; 2°)
El pacto de sumision acordado entre los propietarios seria valido en cuanto a que hace competentes a los tribunales austriacos,
con caracter exclusivo, salvo pacto en contrario —incluso atribuye competencia territorial segun lo sefialado por SP—, pues se trata
de los tribunales de un Estado miembro que no tenian competencia por ningun otro foro del Reglamento, si bien se tendrian que
verificar el resto de requisitos para que dicho pacto fuese valido; 3°) La sumision realizada por las partes de forma valida en favor
de los tribunales austriacos, prevalece, tanto sobre el foro general que otorga competencia a los tribunales del Reino Unido en este
caso, como sobre el foro especial por razon de la materia, si existiese; 4°) Por lltimo, la sumision tacita posterior prevalece sobre
la sumision expresa anterior, si bien al igual que sucede con la sumision expresa, se tendria que otorgar competencia a los tribuna-
les de un Estado miembro que no tenian competencia por ningtin otro foro del Reglamento, dicho lo cual, no se ha planteado esta
cuestion en ninguno de los argumentos del asunto que esta siendo estudiado en el presente trabajo —art. 26 Reglamento Bruselas
I-bis—. Vid., A.-L. Carvo Caravaca/ J. Carrascosa GoNzALEz, “Competencia judicial internacional y Derecho de los negocios
internacionales. El Reglamento 2015/2012 “Bruselas I-bis” de 12 diciembre 2012, en A.-L. CarLvo CARAVACA/ J. CARRASCOSA
GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 11, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, pp. 2529-2581.

I Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Elimes Property Services Li-
mited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 61. Vid., A.-L. CaLvo Caravaca/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos
internacionales I”, en A.-L. CaLvo Caravaca/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2804.

2 STJUE 15 junio 2017, Kareda-Benko, C-249/16 (ECLI:EU:C:2017:472), apartados 44-46; STICE 19 febrero 2002,
Besix, C256/00 (ECLI:EU:C:2002:99), apartados 30-32.
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21. E1 TJUE pasa pues a responder a la segunda cuestion prejudicial, que viene a plantear si en
el supuesto de que el uso declarado de un bien inmueble sometido al régimen propiedad horizontal pre-
visto en los estatutos de la comunidad de propietarios no sea oponible erga omnes, la accion ejercitada
por uno de los propietarios para prohibir a otro propietario que modifique, arbitrariamente y sin el con-
sentimiento de los demas propietarios, ese uso debe considerarse una accion “en materia contractual” a
efectos del art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis. En caso de que la respuesta sea afirmativa, el TJUE
debera determinar si el lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacion que sirva de base
a esa accion es aquel en el que dicho bien se encuentre situado”. Por lo que, en primer lugar, se estudiara
si la demanda constituye una accion en “materia contractual”, para después, proceder a determinar el
lugar de cumplimiento de la obligacion que sirve de base a la demanda.

A) Materia contractual

22. La nocion de “materia contractual” es definida en términos auténomos, propios del Re-
glamento Bruselas I-bis. Asi, el TJUE ha indicado que la “materia contractual” comprende los litigios
derivados de un “compromiso libremente asumido por una parte frente a la otra’.

El TIUE entiende que tal compromiso voluntario entre las partes concurre en el caso de pleitos
derivados de nulidad o inexistencia del contrato y de “contratos preliminares””. Por lo tanto, el litigio
puede versar sobre “materia contractual” incluso si el contrato no se ha celebrado formalmente o si no
existe contrato’®.

Si bien, la celebracion de un contrato no constituye un requisito para la aplicacion de esta regla
de competencia especial, si que es necesario que exista una obligacion juridica libremente consentida de
una parte con respecto a la otra, en la que se base la accion del demandante”.

23. Por otro lado, el TIUE ha sefialado en el asunto Kerr que las obligaciones que tienen por
objeto el pago de una cantidad de dinero y que se fundamentan en los vinculos existentes entre una
asociacion y sus miembros deben considerarse “materia contractual”, pues la adhesion a una asociacion
crea, entre los asociados, vinculos estrechos del mismo tipo que los que se establecen entre las partes en
un contrato’®.

Tal y como senala el TJUE, una obligacion de los propietarios respecto de la comunidad debe
ser considerada una obligacion juridica libremente asumida, puesto que la adhesion a una comunidad de
propietarios se realiza mediante la adquisicion voluntaria de una vivienda junto con la correspondiente
cuota de participacion en los elementos comunes del inmueble”.

Efectivamente, el 6rgano jurisdiccional austriaco sefiala que entre los propietarios en régimen de
propiedad horizontal existe una relacion contractual contraida voluntariamente en virtud de los estatutos

3 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 35.

7 A.-L. Carvo CarAvAcA/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos internacionales I, en A.-L. CaLvo CARAVACA/ J. CARRAS-
cosA GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2805.

75 A.-L. CaLvo CARAvACA/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos internacionales I, en A.-L. CALvO CARAVACA/ J. CARRAS-
cosa GonzALEz, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2808.

7 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 36;
STJUE 5 diciembre 2019, Ordre des avocats du barreau de Dinant, C421/18 (ECLI:EU:C:2019:1053), apartado 25; STJUE 8
mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 23.

77 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c¢. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 37;
STJUE 5 diciembre 2019, Ordre des avocats du barreau de Dinant, C421/18 (ECLI:EU:C:2019:1053), apartado 26; STJUE 8
mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 25.

8 STJUE 8 mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLL:EU:C:2019:376), apartado 26.

7 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 38;
Auto TJUE 19 noviembre 2019, INA y otros, C200/19, no publicado (ECLLI:EU:C:2019:985), apartado 27; STJUE 8 mayo
2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 27. Vid., A.-L. Carvo Caravaca/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos
internacionales I, en A.-L. CaLvo Caravaca/ J. CARRAscoSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2812.
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de la comunidad de propietarios. De los asuntos Kerr e INA y otros, ya mencionados, se desprende que,
aunque dicha relacidon también existe cuando se trata de un propietario que no era parte de los estatutos
de la comunidad de propietarios, tal y como fueron aprobados por los propietarios iniciales, no impide
que sea aplicacion el foro especial en materia contractual, recogido en el art. 7.1.a) del Reglamento
Bruselas I-bis®. En este sentido, al adquirir y conservar la condicion de copropietario de un inmueble
cada copropietario consiente en someterse a la totalidad de las disposiciones del acto que regula el co-
rrespondiente inmueble en régimen de propiedad horizontal, como son los estatutos de la comunidad de
propietarios, y a los acuerdos aprobados por la junta general de propietarios del mismo®'.

24. En definitiva, el TJUE sefiala que en el asunto Ellmes, segun el 6rgano jurisdiccional re-
mitente, del Derecho austriaco se puede deducir que entre los propietarios en régimen de propiedad
horizontal existe una relacion contractual asumida voluntariamente en virtud de los estatutos de la co-
munidad de propietarios®.

B) Lugar de cumplimiento de la obligacion que sirva de base a la demanda

25. Para determinar si el lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacion que
sirva de base a la demanda es aquel en el que se halla situado el bien inmueble, el TJUE recuerda que
el art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis, sefiala que los litigios en materia contractual pueden ser
dirimidos por el tribunal del lugar de cumplimiento de la obligacion que sirva de base a la demanda®.

Por lo tanto, el TJIUE no hace referencia alguna al art. 7.1.b) del Reglamento Bruselas I-bis,
aplicable unicamente cuando se trata de contratos de compraventa de mercaderias y de prestacion de
servicios. Efectivamente, nada en el litigio principal hace indicar que se trate de la compraventa de
mercaderias o de la prestacion de servicios®. Es importante esta distincion, porque el art. 7.1.b) define
de forma auténoma los criterios de conexidn para los contratos de compraventa de mercaderias y de
prestacion de servicios. De forma que en virtud de dicho precepto, serian competentes los tribunales del
lugar de entrega de las mercaderias y de prestacion de servicios, respectivamente, por ser considerado
este, el lugar de cumplimiento de la obligacion que sirve de base a la demanda, con independencia de
que la obligacion incumplida sea la entrega o el pago®.

8 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 78.

81 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:900), apartado 39;
Auto TJUE 19 noviembre 2019, INA y otros, C200/19, no publicado (ECLLI:EU:C:2019:985), apartado 29; STJUE 8 mayo
2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 29. Vid., A.-L. Carvo Caravaca/ J. CARRASCOSA GONZALEZ, “Contratos
internacionales I, en A.-L. CaLvo Caravaca/ J. CARRAscoSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111,
Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, p. 2812.

8 STIJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 40.

8 STIJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 42.

8 Parece bastante razonable que el litigio suscitado no trata sobre una compraventa de mercaderias. Tampoco se trata
de un contrato de prestacion de servicios, puesto que para que sea considerado como tal, es necesario, como minimo, que
la parte que presta tales servicios lleve a cabo una determinada actividad como contrapartida de una remuneraciéon (STJUE
8 mayo 2019, Kerr, C25/18 (ECLI:EU:C:2019:376), apartado 39; STJUE 8 marzo 2018, Saey Home & Garden, C64/17
(ECLI:EU:C:2018:173), apartado 38; STJUE 15 junio 2017, Kareda, C249/16 (ECLI:EU:C:2017:472), apartado 35; STJUE
10 septiembre 2015, Holterman Ferho Exploitatie y otros, C47/14 (ECLLI:EU:C:2015:574), apartado 57; STJUE 19 diciembre
2013, Corman-Collins, C9/12 (ECLI:EU:C:2013:860), apartado 37; STICE 23 abril 2009, Falco Privatstifiung y Rabitsch,
C533/07 (ECLI:EU:C:2009:257), apartado 29. Vid., Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de
junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 74.

85 Se debe destacar que dicho lugar de entrega de las mercaderias y de prestacion de sevicios, en principio, tiene que estar
establecido en el contrato, pues en la redaccion del precepto se afiade el inciso “segun el contrato” y si no esta fijado en el
contrato, el art. 7.1.b) no deberia ser de aplicacion. Sin embargo, como el objetivo que tenia el legislador cuando desarroll6 el
art. 7.1.b) era que dicho articulo tuviera un caracter autbnomo, de forma que para algunos contratos se pudiera determinar el
tribunal competente sin tener que acudir al Derecho material aplicable al contrato; el TIUE en la sentencia Car Trim obvia la
expresion “segun el contrato” y establece que incluso aunque las partes no hayan pactado en el contrato el lugar de entrega de la
mercancia, ésta debera determinarse de una manera material, o lo que es lo mismo, sin acudir a la Ley del contrato, en funcion
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Sin embargo, teniendo en cuenta el principio derivado de la sentencia Tessili ltaliana Como, el
art. 7.1.a) prevé que el lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacion que sirva de base
a la demanda debera determinarse con arreglo a la ley por la que se rige dicha obligacion controverti-
da, en virtud de las normas de conflicto del Estado del foro®. Esto quiere decir que, para determinar el
tribunal competente en virtud de este precepto, es preciso conocer la ley aplicable a dicha obligacion.

26. En cuanto a la obligacion que sirva de base a la demanda, para el 6rgano jursidiccional aus-
triaco, el hecho de utilizar su apartamento del modo acordado constituye una de las obligaciones de los
propietarios en régimen de propiedad horizontal. Si bien, mientras que para SP, se trata de una “obliga-
cion de actuar”, es decir, de utilizar un bien de conformidad con su uso declarado, tal como se establece
en los estatutos de la comunidad de propietarios.

Por el contrario, para Ellmes se trata de una “obligacion de no actuar”, esto es, una obligacion de
abstenerse de alquilar el apartamento con fines turisticos. Pero lo mas importante es que la demandante
considera que dicha “obligacion de no actuar” no esta sometida a ninguna limitacion geografica, existien-
do multiples lugares en los que se haya cumplido o deba cumplirse. En consecuencia, para Ellmes, a la luz
de la sentencia Besix, no seria de aplicacion el art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis en este litigio®.

27. El Abogado General, por un lado, sefiala que efectivamente esta de acuerdo con Ellmes en
que se trata de una obligacion de no actuar®. Sin embargo, no esta de acuerdo en que dicha obligacion
de no actuar deberia cumplirse sin restricciones geograficas, de forma que la aplicacion del art. 7.1.a) de
Reglamento Bruselas I-bis quedaria excluida®.

Para el Abogado General, las circunstancias del asunto objeto de estudio no son comparables
a las del asunto que dio lugar a la sentencia Besix™. El drgano jurisdiccional remitente en dicho asunto
determino el lugar de cumplimiento de la obligacion en cuestion teniendo en cuenta el precedente esta-
blecido por la sentencia Tessili ltaliana Como, segln el cual este lugar tendria que ser fijado por la ley

de “algun otro criterio que se atenga a la génesis, los objetivos y el sistema del Reglamento”. Asi pues, el TJUE considerd
que el lugar de la “entrega material” de las mercaderias, como lugar del “destino final”, se adaptaba mejor a los objetivos del
Reglamento Bruselas I-bis, de otorgar la competencia judicial internacional a un tribunal proximo y que fuese previsible para
las partes, puesto que las mercancias, que son en definitiva el objeto material del contrato, en principio deberian encontrarse en
ese lugar del destino final tras la ejecucion del propio contrato. En este sentido, lo relevante para el TJUE, es tener un criterio
auténomo para determinar el lugar de entrega de la mercancia, a falta de clausula contractual entre las partes que lo estipule,
que en el caso de la venta por correspondencia es el lugar de entrega material de las mercaderias al comprador, entendiendo
ese lugar como el lugar de destino final de la operacion de compraventa, tal y como se puede extraer de las sentencias Car
Trim (STIJCE 25 febrero 2010, Car Trim, C-381/08, Rec. 2010, p. 1-01255, apartados 58-60) y Electrosteel (STJUE 9 junio
2011, Electrosteel, C-87/10, Rec. 2010, p. I-00000, apartados 22-23 y 26). Tampoco el inciso “salvo pacto en contrario” de la
redaccion del art. 7.1.b) del Reglamento Bruselas I-bis ha sido interpretado de manera uniforme, de forma que se habia sugerido
que éste no puede ser de aplicacion cuando las partes hayan pactado en el contrato un lugar de pago del precio. Sin embargo,
esta lectura del precepto no es evidente, ademas de que vuelven a aparecer los problemas que se querian evitar con la redaccion
del art. 7.1.b) del Reglamento Bruselas I-bis, es decir vuleve a haber multiples lugares de ejecucion en relacion con el mismo
contrato y se tiene que acudir a la Ley que rige el contrato para averiguar si el lugar del pago del precio es valido conforme a
dicha Ley. Vid., A.-L. Carvo Caravaca/ J. Carrascosa GONzALEz, “Contratos internacionales 17, en A.-L. Carvo CARAVACA/ J.
CaARRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, pp. 2814-2834.

8 STICE 6 octubre 1976, Tessili Italiana Como, 12/76 (ECLL:EU:C:1976:133).

8 STICE 19 febrero 2002, Besix, C256/00 (ECLLI:EU:C:2002:99). Vid., Conclusiones del Abogado General, St. M. Szpu-
nar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 79.

8 Considera que en la medida en que se trata de una accion de cesacion, de dejar de hacer algo, la obligacion que sirve de
base a la demanda consiste en una obligacion de no actuar. En su opinion, se trata de no modificar, de una manera no conforme
con los estatutos de la comunidad de propietarios, el uso declarado de un bien en el lugar en el que esté situado (Conclusiones
del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19
(ECLIL:EU:C:2020:482), apartado 80).

% Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 81.

% En el asunto Besix, la obligacion contractual controvertida consistia en un compromiso de actuar exclusivamente con
otra parte contratante a fin de presentar una oferta conjunta en relacion con un contrato publico y de no vincularse con otras
empresas (STJICE 19 febrero 2002, Besix, C256/00 (ECLI:EU:C:2002:99)).
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designada segtin las normas de conflicto de leyes del Estado del foro®!. A continuacion, establecio, sobre
la base de la ley aplicable a esta obligacion, que esta debia cumplirse en cualquier lugar del mundo®. En
cambio, en el asunto Ellmes, el 6rgano jurisdiccional remitente no ha identificado de forma definitiva
la obligacion que sirve de base a la accion de SP, ni tampoco posteriormente el lugar en el que deba
cumplirse dicha obligacion®.

Ademas, en opinidon del Abogado General, la consideracion de Ellmes segln la cual una obli-
gacion de no actuar, como la controvertida, no tendria un lugar de cumplimiento especifico, no tiene
en cuenta el precedente arriba sefialado de la sentencia 7Tessili Italiana Como®. Sin embargo, no cabe
excluir que la ley aplicable a esta obligacion permita identificar el lugar en el que deba cumplirse la
referida obligacion y que este lugar se corresponda con aquel en el que se sitiia el apartamento sujeto
al régimen de propiedad horizontal. En este sentido, es el 6rgano jurisdiccional remitente el que debera
efectuar las comprobaciones correspondiente, pero siempre que dicho lugar de cumplimiento venga
determinado por la ley aplicable designada por las normas de conflicto del Estado del foro®.

28. Por su parte el TJUE no entra a valorar si se trata de una obligacion de actuar o no actuar,
pero coincide con el Abogado General en que el concepto de obligacion del art. 7.1.a) del Reglamento
Bruselas I-bis estd haciendo referencia a la obligacion correspondiente al derecho contractual en el que
se fundamenta la accion del demandante, segtin reiterada jurisprudencia®. De forma acertada, sefala que
la accion ejercitada por SP pretende obligar a Ellmes a utilizar el apartamento conforme al uso declarado
en los estatutos de la comunidad de propietarios o lo que es lo mismo, a que deje de modificar ese uso”’.

No obstante, a diferencia del Abogado General, el TJUE en el presente asunto no sefiala la obliga-
toriedad de tener que acudir a la norma de conflicto del Estado del foro, para determinar el lugar de cupli-
miento de la obligacion que sirve de base a la demanda, al menos no estd puesto de manifiesto de forma
clara, a mi juicio. Es mas, el TJIUE sefiala que de la resolucion de remision —sin especificar la norma de
conflicto austriaca aplicable— se desprende que la obligacion de respetar el uso declarado como vivienda
en los estatutos de la comunidad de propietarios forma parte del derecho protegido de manera absoluta del
que goza todo propietario en régimen de propiedad horizontal. Por lo tanto, mediante esta obligacion, se
pretende garantizar al propietario de un elemento privativo, como es el apartamento, el disfrute pacifico
del mismo. En consecuencia, dicha obligacion se refiere al uso concreto del apartamento y debe cumplir-
se en el lugar en el que este se encuentre situado®®. Aunque el TJUE afiade que el 6rgano jurisdiccional
remitente deberd comprobar este tltimo aspecto, esta fijando directamente como lugar de cumplimiento
de la obligacion de respetar un derecho protegido de los propietaros en régimen de propiedad horizontal,
concretamente el uso pacifico del apartamento, el lugar en el que se halla situado dicho bien inmueble.

En este sentido, el TJUE introduce una nueva linea interpretativa a la sefialada por la sentencia
Tessili Italiana Como, cuando se trate de derechos protegidos de manera absoluta de los que gozan los
propietarios en régimen de propiedad horizontal, en las circunstancias antes sefialadas; de forma que no
se ha de acudir obligatoriamente a la norma de conflicto del Estado del foro, para determinar el tribunal
competente en virtud del foro especial establecido por el art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis.

29. Para el TJUE la solucion adoptada responde al objetivo de previsibilidad de las reglas de
competencia previstas por el Reglamento Bruselas I-bis, ya que un propietario vinculado por los esta-

o1 STICE 6 octubre 1976, Tessili Italiana Como, 12/76 (ECLI:EU:C:1976:133).

2 STICE 19 febrero 2002, Besix, C256/00 (ECLI:EU:C:2002:99), apartados 16-20.

% Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 82.

% STJCE 6 octubre 1976, Tessili Italiana Como, 12/76 (ECLI:EU:C:1976:133).

% Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limi-
ted c. SP, C433/19 (ECLL:EU:C:2020:482), apartado 83.

% STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 42;
STJUE 16 noviembre 2016, Schmidt, C417/15 (ECLI:EU:C:2016:881), apartado 39; STJICE 6 octubre 1976, De Bloos, 14/76
(ECLIL:EU:C:1976:134), apartados 10-13.

7 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 43.

% STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 44.
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tutos de una comunidad de propietarios en los que se establece su uso como vivienda puede esperar de
manera razonable que, si modifica arbitraria y unilateralmente dicho uso y pasa a ser utilizado como
alquiler vacacional, serd demandado ante los tribunales del lugar en que esté situado dicho bien inmue-
ble”. Ademas, el estrecho vinculo entre dichos tribunales y el litigio principal, es otro de los motivos
por los que estos se encuentran en mejores condiciones para conocer de ese litigio, lo cual facilita una
buena administracion de la justicia!®,

También el Abogado General sefiala que existen numerosas razones por las que la ley apli-
cable deberia reconocer la pertinencia del lugar de situacion de un bien cuyo uso declarado no puede
modificarse. Ademas, lo justifica por la proximidad entre el litigio y el foro competente, asi como por
evitar el recurso excesivo al forum actoris. Sin embargo, también puntualiza que teniendo en cuenta la
naturaleza de la remision a un derecho sustantivo, que sirve de fundamento al art. 7.1.a) del Reglamento
Bruselas I-bis, no es posible excluir que la ley aplicable determine el lugar en el que se haya cumplido
o deba cumplirse la obligacion contractual controvertida por referencia al domicilio de un deudor o de
un acreedor'’.

Sin embargo, el Abogado General, también reconoce que el TJUE no dispone de los elemen-
tos de hecho y de Derecho necesarios para aportar aclaraciones adicionales sobre la aplicacion de este
principio, dadas las circunstancias del presente asunto. Pues una de las partes del litigio principal senala
que los estatutos de la comunidad de propietarios son del afio 1978. En consecuencia, ya adelanta en sus
Conclusiones el Abogado General que es poco probable que la ley aplicable a la obligacion contractual
controvertida sea designada por normas de conflicto que el TJUE pueda interpretar'®.

Por ello, se entiende la solucion adoptada finalmente por el TJUE en el presente asunto, de evitar
el recurso a la norma de conflicto del Estado del foro, al sefialar que la obligacion del propietario de res-
petar y no alterar unilateralmente el uso declarado de un elemento privativo, para garantizar el disfrute
pacifico del mismo, s6lo puede cumplirse en el lugar en el que se encuentre situado el bien inmueble en
régimen de propiedad horizontal. Si bien, el tribunal austriaco debera comprobar que esta interpretacion
es la correcta.

30. Dicho foro especial en materia contractual hace competentes a los tribunales austriacos, que
son los tribunales de un Estado distinto al del domicilio del demandado, los tribunales del Reino Unido.
Por lo tanto, este foro seria perfectamente valido, al ser competentes los tribunales austriacos por tra-
tarse del lugar en el que se encuentra situado el bien inmueble, en virtud del art. 7.1.a) del Reglamento
Bruselas I-bis. Todo ello, sin perjuicio de la comprobacion que deba efectuar al respecto el 6rgano juris-
diccional remitente, en relacion a los aspectos sefialados por el TIUE!%,

% En contra vid., C.-D. ALomMAR MARTIN, “Nota acerca de la sentencia del TJUE, de 11 de noviembre de 2020, asunto

C-433/19, Ellmes Property Services Limited y SP”, Bitacora Millennium Derecho internacional privado, nim. 13,2021, pp. 31-
32. En opinién de la autora para el propietario incumplidor lo previsible hubiera sido que este hubiera sido demandado ante los
tribunales de su domicilio, en virtud del foro general del art. 4 del RB-I bis, sobre todo cuando una acciéon como la entablada en
este asunto era de dudosa cabida en el concepto “materia contractual”. Sin embargo, ya en las sentencias Kerr e INA y otros se ha-
bia puesto de manifiesto que cuando se trata de acciones entre personas miembros de una asociacion y entre copropietarios, una
obligacion de los propietarios respecto de la comunidad debe ser considerada una obligacion juridica libremente asumida, por lo
que constituye “materia contractual”. Por otro lado, el foro en materia contractual es un foro alternativo al foro general, también
denominado “foro de ataque”, precisamente pensado para otorgarle al demandante la posibilidad adicional de interponer su
demanda ante tribunales de un Estado diferente al del domicilio del demandado y evitar asi el recurso excesivo al forum actoris.

10 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartados 45-46.

11 En Derecho italiano, el lugar de cumplimiento de una obligacion dineraria es el domicilio del acreedor (art. 1182 CC
italiano). En Derecho espailol y a falta de designacion por las partes, el lugar de cumplimiento es el domicilio del deudor (art.
1171 CC). Vid. A.-L. Carvo Caravaca/ J. CarrASCOSA GONZALEZ, “Contratos internacionales 17, en A.-L. CaLvo CARAvaca/ J.
CaRRASCOSA GONZALEZ, Tratado de Derecho internacional privado, Tomo 111, Tirant lo Blanch, Valencia, 2020, pp. 2835. Vid.
Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services Limited c.
SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 83.

12 Conclusiones del Abogado General, Sr. M. Szpunar, presentadas el 18 de junio de 2020, Ellmes Property Services
Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:482), apartado 84.

13 STJUE 11 noviembre 2020, Ellmes Property Services Limited c. SP, C433/19 (ECLI:EU:C:2020:900), apartado 47.
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III. Conclusiones: consecuencias para supuestos similares que vinculen a apartamentos vacacio-
nales situados en Espafia

31. En primer lugar, el TIUE concluye que para que la facultad del propietario de exigir el uso
acordado en los estatutos de la comunidad de propietarios se encuentre dentro de la proteccion absoluta
de todo propietario en régimen de propiedad horizontal, dicho uso tendra que surtir efectos frente a los
demas propietarios y frente a terceros, es decir, erga omnes. Por lo que, si el tribunal remitente austriaco
verifica este extremo, la accion de cesacion en el uso con fines turisticos de un bien inmueble en régimen
de propiedad horizontal, cuando su uso declarado es el de vivienda, inicamente podria presentarse ante
los tribunales austriacos en virtud del foro exclusivo del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, por
tratarse del lugar de situacion del bien inmueble.

Aunque el TJUE y el Abogado General llegan a la misma conclusion en su respuesta a la prime-
ra cuestion prejudicial, el Abogado General ha procedido a adelantar cual seria la solucion al presente
asunto, mediante la informacion aportada del Derecho austriaco, sobre todo. Pues bien, el Abogado Ge-
neral concluye que no parece que la demandante, SP, pueda acogerse al foro exclusivo, en el caso de que
el uso acordado en los estatutos de la comunidad de propietarios solo pueda oponerse a las personas que
hayan consentido someterse a dichos estatutos; y aunque dicho uso fuese oponible frente a los nuevos
propietarios, puede que tampoco produzca efectos erga omnes, tal y como sucedioé en los asuntos Kerr
e INA y otros. De las informaciones aportadas, no se puede deducir de forma clara, que el uso acordado
tenga efectos erga omnes y que este derecho de uso tenga que estar protegido por un foro exclusivo,
como si ocurrio en el asunto Weber.

Si bien es cierto que, en cualquier caso, el TIUE ha ampliado el elenco de derechos protegidos
por foros exclusivos, a pesar del caracter restrictivo que tiene la regla de competencia del art. 24 del
Reglamento Bruselas I-bis. Concretamente, el uso declarado en los estatutos de la comunidad formaria
parte de las prerrogativas que el titulo de propiedad les atribuye a sus titulares, asi que se debe garanti-
zar el derecho de un propietario a que el uso acordado no sea modificado unilateralmente y de manera
arbitraria por parte de otro propietario. Por lo que una accidén que se entabla con el fin de proteger ese
derecho versaria sobre la materia de derechos reales, siempre que el tribunal remitente compruebe que
el uso declarado del bien inmueble en los estatutos de la comunidad de propietarios produce efectos
erga omnes.

32. Al hilo de esta tiltima afirmacién, podria suceder que como consecuencia de que uno de los
propietarios utiliza el apartamento o el bien inmueble como alquiler vacacional, éste fuera demandado
por el otro propietario solicitando la nulidad del contrato de arrendamiento por estar modificando el uso
pactado en los estatutos de la comunidad de propietarios; con el consiguiente perjuicio para el arrenda-
tario, que podria ver frustradas sus vacaciones e incluso no llegar a recuperar el dinero del alquiler del
bien inmueble, en Gltima instancia.

Cabe preguntarse entonces, si el uso declarado del bien inmueble en los estatutos de la comuni-
dad de propietarios podria oponerse frente al arrendatario que ha firmado un contrato de arrendamiento
con uno de los propietarios que no esté respetando el uso acordado. En cuyo caso, se podria considerar
que tal uso declarado produce efectos erga omnes, si ademas los estatutos de la comunidad de propie-
tarios estan inscritos en el Registro de la Propiedad, de forma que exista un acceso publico que permita
conocer estos datos.

Si bien, en la practica, desde que el propietario demanda al otro propietario, solicitando la nu-
lidad del contrato de arrendamiento por modificar el uso acordado en los estatutos de la comunidad,
hasta que los tribunales resuelven el asunto dandole la razén al propietario demandante, el arrendatario
ya ha disfrutado de sus vacaciones. Por lo tanto, no se soluciona el problema, que es derecho al disfrute
pacifico del bien inmueble que tiene todo propietario en régimen de propiedad horizontal, asi que como
mucho podria solicitar al propietario incumplidor una indemnizacién por dafios y perjuicios.

En caso de que se produjera la situacion excepcional, de que se dictara sentencia declarando
nulo o invalido el contrato de alquiler vacacional por no estar previsto dicho uso en los estatutos de la
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comunidad de propietarios, o bien cuando el arrendatario esta disfrutando de sus vacaciones, o bien
cuando todavia no las ha iniciado —pero que ya las ha pagado—; el prejudicado seria el inquilino que veria
anuladas sus vacaciones, o en el mejor de los casos interrumpidas. Por lo que, el propietario incumplidor
es el que debera responder frente a la posible demanda del arrendatario, solicitando la devolucion del
dinero total o parcial, asi como una posible indemnizacion por dafios y perjuicios. En cuyo caso se plan-
tearia un problema en la relacion propietario-arrendatario, que podria justificar la competencia exclusiva
de los tribunales del lugar de situacion del bien inmueble. Tal y como sefiala el TJUE en la sentencia
Lieber, la relacion propietario-arrendatario implica una serie de derechos y obligaciones ademaés de la
relacionada con el alquiler. Esta relacion se rige por normas particulares, algunas de las cuales de carac-
ter imperativo, del Estado en que se encuentra el bien inmueble objeto del contrato de arrendamiento,
como son, las que determinan a quién incumbe la responsabilidad de mantener el inmueble en buen
estado y el pago de los impuestos sobre inmuebles, las que regulan las obligaciones del arrendatario del
inmueble frente a los vecinos, asi como las que controlan o limitan el derecho del propietario a recuperar
la posesion del inmueble al finalizar el arrendamiento. Si bien, habra que determinar si el objeto de la
demanda antes planteada por el arrendatario contra el propietario incumplidor justifica la competencia
exclusiva de los tribunales del lugar de situacion del bien inmueble!®.

33. En el caso caso de que el 6rgano jursidiccional austriaco determine que el uso acordado de
un bien inmueble sometido al régimen de propiedad horizontal no es oponible erga omnes, no serian
competentes los tribunales austriacos en virtud del foro exclusivo, pero podrian ser competentes por el
foro especial en materia contractual del art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis, por tratarse del lugar
en el que se encuentra situado dicho bien inmbueble.

Se debe destacar que existen diferencias sustanciales entre que la competencia sea atribuida en
virtud de un foro exclusivo o en virtud de un foro especial por razon de la materia, aunque ambos foros
de competencia remitan a los tribunales austriacos. En primer lugar, el art. 24.1 del Reglamento Bruse-
las I-bis establece la competencia exclusiva en favor de los 6rganos jurisdiccionales de un tnico Estado
miembro. Asi, quedarian excluidas otras reglas de competencia del Reglamento Bruselas I-bis, como
son el foro del domicilio del demandado, el foro especial en materia contractual o la sumision expresa
a favor de determinados 6rganos jurisdiccionales de un Estado miembro. Dicha regla de competencia
exclusiva se aplica con independencia del domicilio de las partes.

En cambio, si la accidén controvertida en el litigio principal no se encuentra dentro del ambito
de aplicacion del art. 24 del Reglamento Bruselas I-bis, la demandante, SP, podria recurrir entonces a la
regla general, del domicilio del demandado, ex. art. 4, que nos llevaria a los tribunales del Reino Unido.
Si bien, dicha regla no tiene caracter exclusivo, de forma que también pueden ser competentes alterna-
tivamente los tribunales del lugar en el que se haya cumplido o deba cumplirse la obligacion que sirve a
la demanda, de conformidad con el foro especial por razon de la materia, ex. art. 7.1.a) del Reglamento
Bruselas I-bis. Dicho precepto solo es aplicable cuando el demandado estd domiciliado en un Estado
miembro y cuando se le demanda ante un tribunal de un Estado miembro distinto a aquel en el que esta
domiciliado. En el presente asunto, como el foro general atribuye competencia a los tribunales del Reino
Unido y el foro especial, en principio, otorga la competencia a los 6rganos jurisdiccionales austriacos, el
demandante tendria la opcion de plantear la demanda ante cualquiera de estos dos tribunales.

Ademas, si el tribunal austriaco considerase que el derecho de uso declarado del apartamento no
tuviese que estar protegido por un foro exclusivo, las partes también tendrian la posibilidad de elegir un
fuero, con arreglo al art. 25 del Reglamento Bruselas I-bis. Asi que, aunque el foro especial en materia
contractual haga competentes a los tribunales austriacos, —si asi lo considera el TJUE en respuesta a
la segunda cuestion prejudicial—, el pacto de sumision a favor de los tribunales austriacos seria valido,
siempre que el pacto de sumision tenga caracter exclusivo. De forma que, si se cumplen todos los requi-
sitos de validez de dicho acuerdo de sumisidn, este preveleceria tanto sobre el foro general como sobre
el foro especial, atribuyendo competencia a los tribunales austriacos con caracter exclusivo.

14 STICE 9 junio 1994, Lieber, C292/93 (ECLLI:EU:C:1994:241), apartado 20.
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Por tultimo, a diferencia de los foros exclusivos, el foro especial en materia contractual, ex. art.
7.1 del Reglamento Bruselas I-bis, atribuye tanto competencia judicial internacional, como competencia
territorial.

34. En lo que respecta a si la demanda controvertida entraria dentro del &mbito de aplicacion
del foro especial, tanto el TJUE como el Abogado General coinciden en que el concepto de obligacion
del art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis esta haciendo referencia a la obligacion correspondiente al
derecho contractual en el que se fundamenta la accion del demandante.

En este sentido, el TJUE sefiala que la accion ejercitada por SP pretende obligar a Ellmes a uti-
lizar el apartamento conforme al uso declarado en los estatutos de la comunidad de propietarios o lo que
es lo mismo, a que deje de modificar ese uso. Por lo tanto, mediante esta obligacion, se pretende garan-
tizar al propietario de un elemento privativo, como es el apartamento, el disfrute pacifico del mismo. En
consecuencia, dicha obligacion se refiere al uso concreto del apartamento y debe cumplirse en el lugar
en el que este se encuentre situado. Aunque el TJUE afiade que el 6rgano jurisdiccional remitente debera
comprobar este ultimo aspecto, esta fijando directamente como lugar de cumplimiento de la obligaciéon
de respetar un derecho protegido de los propietaros en régimen de propiedad horizontal, concretamente
el uso pacifico del apartamento, el lugar en el que se halla situado dicho bien inmueble.

En mi opinidn esta intrepretacion es las mas controvertida de la sentencia. Pues, a diferencia
del Abogado General, el TJUE en el presente asunto no sefiala la obligatoriedad de tener que acudir a
la norma de conflicto del Estado del foro, para determinar el lugar de cuplimiento de la obligacion que
sirve de base a la demanda, al menos no se ha puesto de manifiesto de forma clara.

En este sentido, el TJUE introduce una nueva linea interpretativa a la sefialada por la senten-
cia Tessili Italiana Como, cuando se trate de derechos protegidos de manera absoluta de los que gozan
los propietarios en régimen de propiedad horizontal, en las circunstancias antes sefialadas; de forma
que no se ha de acudir obligatoriamente a la norma de conflicto del Estado del foro, para determinar
el tribunal competente en virtud del foro especial establecido por el art. 7.1.a) del Reglamento Bru-
selas I-bis.

Para el TJUE la solucion adoptada responde al objetivo de previsibilidad de las reglas de com-
petencia previstas por el Reglamento Bruselas I-bis y al estrecho vinculo entre dichos tribunales y el
litigio principal. Ademas, los estatutos de la comunidad de propietarios datan del afio 1978, por lo que
tal y como senala el Abogado General en sus Conclusiones, era poco probable que la ley aplicable a
la obligacion contractual controvertida fuese designada por normas de conflicto que el TJUE pudiese
interpretar; como asi se ha puesto de manifiesto.

Sin embargo, el hecho de que el TJUE no haya tenido en cuenta la naturaleza de la remision a un
derecho sustantivo, que sirve de fundamento al art. 7.1.a) del Reglamento Bruselas I-bis, si que hubiera
alterado al resultado final. Precisamente la lex contractus, designada por la norma del conflicto austria-
ca, hubiera remitido al domicilio del deudor o al del acreedor, por lo que hubieran podido ser competen-
tes en virtud del foro especial: o bien los tribunales austriacos, con lo que el resultado final hubiera sido
el mismo; o bien los tribunales del Reino Unido, pero que no lo serian al quedar desactivado dicho foro
especial por el foro general del domicilio del demandado.

En cualquier caso, sera el 6rgano jurisdiccional remitente el que tendra que realizar las compro-
baciones necesarias, en relacion a los aspectos sefialados por el TJUE y decida finalmente si una accién
como la controvertida en el litigio principal, se puede plantear ante los tribunales austriacos, en virtud
del foro exclusivo o en virtud del foro especial en materia contractual del Reglamento Bruselas I-bis.

35. Para finalizar, una cuestion como la suscitada en el marco de la sentencia objeto de estudio
podria plantearse ante los 6rganos jurisdiccionales espafioles, cuando el inmueble se encuentre situado
en Espafia y el propietario incumplidor, es decir, el demandado se encuentre domiciliado en otro Estado
miembro.

En este sentido, el art. 5.e) de la Ley de Arrendamientos Urbanos, excluye de su ambito de
aplicacion este tipo de arrendamientos cuando esté sometido a un régimen especifico derivado de una

Cuadernos de Derecho Transnacional (Marzo 2022), Vol. 14, N° 1, pp. 684-706 704
ISSN 1989-4570 - www.uc3m.es/cdt - DOI: https://doi.org/10.20318/cdt.2022.6707


https://doi.org/10.20318/cdt.2022.6707

MaARiA Jost CASTELLANOS Ruiz Accion de cesacion contra un propietario en el uso con fines turisticos de un bien...

normativa sectorial turistica'®. Por otro lado, la Ley de Propiedad Horizontal, en su art. 17.12, prevé la
posibilidad de que la junta de una comunidad de propietarios adopte acuerdos que limiten o condicionen
el uso vacacional sometido a una normativa sectorial turistica, tanto si el acuerdo implica modificacion
del titulo, como si no lo hace!%.

Por lo tanto, se pueden plantear dos posibilidades: que los estatutos de la comunidad de pro-
pietarios contemplen la prohibicion de destinar los inmuebles a uso vacacional; o bien que el uso con
fines turisticos no se encuentre prohibido por los estatutos de la comunidad, pero la junta de propietarios
adopte acuerdos con el objetivo de limitar o condicionar el uso vacacional.

En ambos casos, se trataria de determinar, teniendo en cuenta la sentencia Ellmes, si el foro de
competencia exclusiva del articulo 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis podria ser de aplicacion, y, por
lo tanto, atribuir la competencia judicial internacional a los tribunales espafioles, con independencia del
domicilio del demandado.

En Derecho espaiiol, al igual que bajo el Derecho austriaco, el uso declarado de un bien in-
mueble es una prerrogativa inherente al titulo de propiedad. Ahora bien, habra que determinar si el uso
declarado que se contempla en los estatutos de la comunidad de propietarios o en los acuerdos adopta-
dos en la junta de propietarios produce efectos erga omnes. En caso de que la prohibicion de destinar
los inmuebles a uso vacacional esté contemplada en los estatutos de la comunidad de propietarios, la
inscripcion de dichos estatutos en el Registro de la Propiedad, conforme a lo estipulado por la Ley de
Propiedad Horizontal, seria un factor importante para poder confirmar la existencia de los efectos erga
omnes que exige el TIUE!Y.

No obstante, cuando el uso con fines turisticos de inmuebles en régimen de propiedad horizon-
tal no esté prohibido por los estatutos de la comunidad, pero si limitado o condicionado por acuerdos
adoptados por la junta de propietarios, que dicho uso tenga caracter erga omnes dependera de que estos
acuerdos impliquen la modificacion de los estatutos, y la consiguiente inscripcion de la modificacion en
el Registro de la Propiedad'®.

Efectivamente, en lo referente a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, se debe sefalar
que en muchos ordenamientos juridicos como sucede en el espafol, el principio de publicidad se en-
cuentra entre los principios derivados de la naturaleza de los derechos reales. En virtud de dicho prin-
cipio, los derechos reales solo pueden ser respetados si las informaciones relativas a los mismos son
accesibles al publico en general. Precisamente es la inscripcion en el Registro de la Propiedad de todas
las informaciones relativas a un derecho sobre un bien corporal lo que provoca que ese derecho puedas
invocarse frente a todos y constituya, en consecuencia, un derecho real.

No obstante, de las Conclusiones del Abogado General en al asunto Ellmes, se puede afirmar
que el hecho de que los estatutos de la comunidad de propietarios puedan consultarse en el Registro de
la Propiedad, se debe a que se trata de un acto sobre el que la propiedad horizontal se ha constituido y
se ha inscrito en dicho registro. En este sentido, los registros de la propiedad también pueden contener
informacion que no guarde relacion alguna con derechos que surtan efectos erga omnes. Por lo tanto, no
sera objeto de un foro exclusivo, en virtud del art. 24.1 del Reglamento Bruselas I-bis, una accidon que se
refiere a un acto mediante el cual el derecho real inscrito en el Registro de la Propiedad se ha constituido,
si dicha accidn se fundamenta en un derecho personal.

Por lo tanto, tal y como sefiala el Abogado General en el asunto Ellmes, el hecho de que los
estatutos de la comunidad de propietarios o las juntas de propietarios puedan ser consultados en el Re-
gistro de la Propiedad no implica necesariamente que el uso acordado pueda invocarse frente a todos.
Si dicho uso fuera oponible erga omnes, la accion ejercictada con el fin de que se respete el uso pactado
estaria comprendida en el ambito de aplicacion de la regla de competencia sefialada en el art. 24.1 del

105 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos (BOE ntim. 282, 25 noviembre 1994).

106 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (BOE num. 176, 23 julio 1960). Vid. C.-D. ALOMAR MARTIN,
“Nota acerca de la sentencia del TJUE, de 11 de noviembre de 2020, asunto C-433/19, Ellmes Property Services Limited y SP”,
Bitacora Millennium Derecho internacional privado, nim. 13, 2021, pp. 32-33.

107 Art. 5, parrafo 4 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal (BOE nam. 176, 23 julio 1960).

108 Vid. C.-D. ALOMAR MARTIN, “Nota acerca de la sentencia del TJUE, de 11 de noviembre de 2020, asunto C-433/19,
Ellmes Property Services Limited y SP”, Bitacora Millennium Derecho internacional privado, mam. 13, 2021, pp. 33-34.
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Reglamento Bruselas I-bis. Por lo que serian competentes Uinicamente los tribunales espafioles, por ser
Espaiia el lugar de situacion del bien inmueble, al tratarse de un foro exclusivo.

En el caso de que no se observase el cardcter erga omnes del uso acordado, seguirian siendo
competentes los tribunales espafioles, en virtud del foro especial en materia contractual del art. 7.1.a)
del Reglamento Bruselas I-bis, porque el derecho al uso pacifico del elemento privativo que tiene todo
propietario en régimen de propiedad horizontal debe respetarse en el lugar en el que el bien inmueble
se halle sito, tal y como se desprende de la sentencia Ellmes. Eso si, la competencia no seria exclusiva,
puesto que los tribunales espafioles serian competentes junto con los tribunales del Reino Unido, por
ser el pais en el que el demandado se encuentra domiciliado —art. 4 Reglamento Bruselas I-bis—, dado el
caracter alternativo de ambos foros de competencia.
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