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RESUMEN

En este articulo se analiza la posibilidad de actuacion de la
autonomia de lavoluntad respecto de laregla de competencia
judicialinternacional regulada en el art. 22.1 b) del Reglamento
44/2001 relativa a los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles de corta duracién. Este precepto posee una
singularidad que no se encuentra en el resto de foros exclusivos,
puesto que en él se establece la concurrencia de dos tribunales
gue pueden conocer en exclusiva. La accion de la autonomia
de lavoluntad podria deshacer esa concurrenciay actuar como
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una clausula de clarificacion de la competencia judicial
internacional.
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ABSTRACT

Inthis article itis analyzed the possibility of performance of the
agreement on jurisdiction respect of the rule of international
jurisdiction regulated in the art. 22.1 b) of the Council
Regulation 44/2001 regarding to the contracts which have as
their object tenancies of immovable property concluded for
temporary private use for amaximum period of six consecutive
months. This rule has a singularity that it is not possible to find
inthe rest of exclusive forums, provided thatinitis established
the concurrence of two courts that can know in exclusive
jurisdiction. The action of the agreement on jurisdiction might
undo this concurrence and act as a clause of clarification of
the international jurisdiction.

Keywords: private international law, international jurisdiction,
exclusive forums, agreements on jurisdiction, lease contracts.
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IV.Accién de la autonomia de la voluntad y contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles de corta duracion

V. Consideraciones finales
|. INTRODUCCION

El art. 22.1 del ReglamentGK) 44/2001, del Consejo, de 22 de
diciembre de 2000, relativo a la competenciajudicial internacional,
el reconocimiento y la ejecucion de resoluciones judiciales en
materia civily mercantil (en adelante, Reglament§ é4)ablece, en
materia de contratos de arrendamiento de bienesinmuebles de corta
duracion, undoble criterio de competencia. Por unlado, comoregla
general, se otorga competencia con caracter exclusivo alos tribunales
del Estado miembro donde elinmueble esté situado [art. 22.1 a)], y
por otro, y en tanto regla espeéiale determina la competencia,
también exclusiva, de los tribunales del Estado miembro donde
estuviere domiciliado el demandado, siempre que propietario y
arrendatario estuvieren domiciliados en el mismo Estado miembro
[art. 22.1 b].

Esta ultima regla so6lo esta prevista para contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles celebrados para uso particular
durante un plazo maximo de seis meses consecutivos y siempre que
el arrendatario sea una persona fisica.

1  Diario Oficial de las Comunidades Europeasce, nim. L 012, de 16 de enero de
2001; correc. de erroresycenum. L 307, de 24 de noviemboecenim. L 176, de
5 de julio de 2002; modifocenim. L 225, de 22 de agosto de 2002; modite
nam. L 236, de 23 de septiembre de 2003.

2 Introducida por el art. 6 del Convenio de Adhesion de Espafia y Portugal al Convenio
de Bruselas de 27 de septiembre de 1968, relativo a la competencia judicial y a la
ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil, hecho en San
Sebastian el 26 de mayo de 1989.
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Tanto el art. 22.1 b) del Reglamento 44 como el art. 16.1 b) del
Convenio de Lugano (en adelante, CL&gexigen que el
arrendatario sea una persona fisica, pero nada dicen respecto
del arrendador, con lo que éste puede ser tanto persona fisica como
juridica. Sin embargo, el art. 16.1 b) del Convenio de Bruselas (en
adelante, CBr) exige que tanto arrendatario como arrendador sean
personas fisicas

En los demas requisitos coinciden, solo que en el CLug. la
posibilidad de acudir a los tribunales del Estado contratante donde
estuviere domiciliado el demandado no queda sujeta al hecho
de que las partes estén domiciliadas en el mismo Estado. Para que
opere esta regla de competencia en este convenio es suficiente con
que las partes no estén domiciliadas en el Estado de situacion del
inmueble. Sin embargo, no se entiende por qué el demandante no
puede estar domiciliado en el Estado contratante en que se encuentra
situado el inmueble, si al final s6lo pueden tener competencia
exclusiva alternativa los tribunales del domicilio del demandado, y
no se exige que las partes estén domiciliadas en el mismo Estado
contratante.

Por otro lado, lo dispuesto en el art. 22.1 Reglamento 44 solamente
es de aplicacion cuando el inmueble esté situado en el territorio de
un Estado contratante. Si el inmueble se encuentra en el territorio
de un tercer Estado, las demas disposiciones del Reglamento son
aplicables, por ejemplo, el art. 2 si el demandado tiene su domicilio

3 Convenio relativo a la competencia judicial y a la ejecucion de resoluciones judiciales
en materia civil y mercantil, hecho en Lugano el 16 de septiembre desa88&im.
251, de 20 de octubre de 1994; corr. de errsoeshim. 8, de 10 de enero de 1995].

4 Convenio relativo a la competencia judicial y a la ejecucién de las resoluciones
judiciales en materia civil y mercantil, hecho en Bruselas el 27 de septiembre de 1968
[pocg, num. C 27, de 26 de enero de 1998].

5  Segun Gvo Caravaca, A. L. / CarrascosaGoNzALEZ, J.,Derecho internacional
privado,vol. |, Editorial Comares, 2004, pag. 110, con la eliminacion en el Reglamento
44 de que el arrendador deba ser una persona fisica, se beneficia a las grandes
empresas inmobiliarias de la Europa del Norte que operan sobre bienes inmuebles
sitos en la Europa del Sur.
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en el territorio de un Estado contratante, y el art. 4 si tiene su
domicilio en el territorio de un tercer Estado

Se trata, pues, de dos reglas de competencia que se regulan en el
mismo articulo, incluido en la seccién 62 relativa a las competencias
exclusivas. Sin embargo, no parece quasa legiscoincida.

De hecho, en el caso de la competencia de los tribunales del
Estado miembro en el que el demandado esté domiciliado, la
vinculacion entre el Estado de situacion del inmueble y el litigio se
relaja, por lo que no queda justificada la competencia judicial
internacional con caracter exclusivo a favor de los tribunales de un
anico Estado (los del lugar en el que esté situado el bien inmueble
sobre el que versa el contrato). En estos casos, el litigio presenta
una clara proximidad con otro Estado, el correspondiente al domicilio
comun de las partes, lo que abunda en la conveniencia de admitir
que las partes litiguen ante los tribunales de este otro Estadio
sin perjuicio de que pueda cuestionarse también si realmente es el
principio de proximidad el que inspira los foros exclusivos, idea
sobre la que se volvera mas adefante

6 ALMEIDA Cruz, M. / DesanTes LEAL, M. / ENARD, P., Informe sobre el convenio
relativo a la adhesion del reino de Espafiay de la Republica Portuguesa al convenio
relativo a la competencia judicial y a la ejecucién de las resoluciones judiciales en
materia civil y mercantil, asi como al protocolo relativo a su interpretacién por el
Tribunal de Justicia, con las adaptaciones por el convenio relativo a la adhesién
del reino de Dinamarca, de Irlanda y del Reino Unido de Gran Bretafia y de Irlanda
del Norte y las adaptaciones introducidas por el convenio relativo a la adhesién de la
repUblica helénica, (90/C 189/06), firmado en San Sebastian el 26 de mayo de 1989
[DOCE, nim. C 189, de 28 de julio de 1990].

7 CarrAscosA GoNzALEZ, J., «Comentario al art. 16 del Convenio de Bruselas», en
Cawvo Caravaca, A. L. (ed.),Comentario al Convenio de Bruselas relativo a la
competencia judicial y a la ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y
mercantil,Universidad Carlos Ill de Madrid, Boletin Oficial del Estado, 1994, pag.
333.

8  EITJCEha mantenido en su sentencia de 10 de enero de 1990, asunto Dresdner |, que
“los tribunales del Estado de situacion del inmueble son los mejor situados, teniendo
en cuenta la proximidad, para tener un buen conocimiento de las situaciones facticas
y para aplicar las reglas y usos que son, en general, las del pais de situacion del
inmueble”. Pero hay que recordar que hablar de proximidad no es hablar de geografia.
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Puede decirse que ésta ha sido la prosaica manera en que el
legislador comunitario ha reconocido el caracter personal y no real
del contrato de arrendamiento de un bien inmueble, aunque
ciertamente el alcance de este reconocimiento es muy limitado. Y
ello porque, en buena logica juridica, los contratos de arrendamiento
sobre bienes inmuebles, en tanto contratos que poseen naturaleza
persondl no deberian formar parte de las materias objeto de foros
exclusivos, sino que tendrian que estar sometidos a las reglas
generales de competencia judicial internacional (sumisién expresa
o técita, domicilio del demandado y foro especial por razon de la
materia)°.

9  Paracomprobar cudles han sido las posiciones doctrinales y jurisprudenciales acerca
de la naturaleza juridica del arrendamiento sobre bienes inmuebles, congiilteze M
SERRANO, M., El contrato de arrendamiento urbano y su proteccion registrahtro
de Estudios Registrales, 2000, pag. 75 y sigs. Destacawd Beroesg J.L. /

SancHo ResuLLiDA, F. / Luna SerraNO, A. / DELcaDO EcHEVARRIA, J. / RVERO
HernANDEZ F. / Rawvis ALeesa, J.,Elementos de derecho civil. Derecho de obligaciones,

vol. Il Contratos y cuasicontratos. Delito y cuasidellykinson, afio 1999, pag.

117y sigs., que la doctrina dominante considera que el poder del arrendatario sigue
siendo de naturaleza personal, o lo que es lo mismo, que aquéllos no tienen ningn
derecho de naturaleza real sobre la cosa, aunque si la posesion de la misma 'y la
defensa provision&rga omnesjue tal posesion puede proporcionarles.

10 De hecho, los estados miembros de la Asociacion Europea de Libre Comercio
participantes en el Convenio de Lugano manifestaron su posicién a favor de que se
eliminara del art. 16 la materia relativa a los contratos de arrendamiento, y s6lo como
solucion de recambio, se incluyera como recurso alternativo la regla que luego se
introdujo en el art. 16.1 b). Véasendrp, P. / MbLLER, G., «Informe sobre el
convenio relativo a la competencia judicial y a la ejecucion de resoluciones judiciales
en materia civil y mercantil, celebrado en Lugano el 16 de septiembre de 1988»
[DOCE nim. C 189, de 28 de julio de 1990, pag. 75, parr. 51]. TambiérereSser
p., «Informe relativo a la adhesion de Dinamarca, Irlanda y el Reino Unido al Convenio
de Bruselas, de 9 de octubre 19T&)€E, C 189, de 28 de julio de 1990, pag. 228],
se habia afirmado, antes de la reforma del art. 16.1 en virtud del convenio de adhesion
de 1989, quéla ratio legis dela disposicién no exige en modo alguno que sea
aplicable alos contratos de cesion de uso celebrados para una duracion limitada y, en
particular, los fines de una estancia de vacaciones”. Sin embargo, esta tesis fue
rechazada por @)CEque siguicad pedem literael art. 16.1 en su version de 1968,
afirmando que, “el art. 16.1 es aplicable a todo contrato de arrendamiento de un
inmueble, aun por tiempo limitado, e incluso si sélo se trata de una cesién de uso de
una casa de vacacioneSTJCEde 15 de enero de 198&jsle}. Esta interpretacion,
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Pero mas alla de estas consideraciones, lo que sin duda establece
el legislador comunitario respecto de esta materia es la concurrencia
de dos foros de competencia exclusiva o de competencias exclusivas
alternativa¥. Los tribunales del Estado miembro en cuyo territorio
se encuentra situado el inmueble serédn siempre competentes sin
restriccion alguna. Y para el caso de arrendamientos de inmuebles
celebrados con miras a un uso personal temporal para un periodo
méaximo de seis meses consecutivos (lo que se refiere sobre todo a
los contratos celebrados con motivo de vacaciones), el demandante
podra también acudir a tribunales del Estado miembro en cuyo
territorio tenga su domicilio el demandado. Se le otorga esta facultad
solamente si el arrendatario es una persona fisica y si, ademas, ni el
propietario ni el arrendatario tienen su domicilio en el Estado
miembro en el que se encuentra situado el inmueble.

La diccion del art. 22.1 b) Reglamento 44 hace pensar que sélo
se ofrece la posibilidad de litigiar en el pais de domicilio comun del
propietario (arrendador) y arrendatario cuando demandante
y demandado ostenten el titulo de propietario-arrendador y
arrendatario. Sin embargo, cabe una interpretacién expansiva
y entender que también seria aplicable cuando interviniera en el
litigio un subarrendador o un subarrendatario.

Puede entenderse que el subarriendo es una subespecie del
contrato de arrendamiento y, en consecuencia, considerar que se
encuentra incluido dentro del ambito de aplicacion del art. 22.1
Reglamento 44. En todo caso, la regla especial del art. 22.1 b)

segun el informesdiarRo/MOLLER SUPUSO un alejamiento de la voluntad de los autores
del convenio de 1968. Para evitarlo se introdujo la modificaciéon del art. 16,
estableciendo una regld hocpara ciertos arrendamientos de corta duracion. Véase
CarrAscosa GonzALEZ, J.,Comentario al art. 16 del Convenio de Bruseles,
pags. 331-332.

11 Asi se califica porediarp, P. / MbLLER, G.,Informe sobre el Convenio de Lugano
cit., pag. 75, parr. 52. VéaserBenTIER M., «La evolucién del derecho convencional
desde la perspectiva del espacio judicial europe@gmpetencia judicial y ejecucion
de sentencias en Europaranzadi, 1993, pags. 235-248.

12 En nuestro ordenamiento juridico, la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 regula
esta figura contractual en su art. 8 complementada por lo dispuesto en los arts. 1550
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s6lo podria aplicarse si propietario y arrendatario estuvieran
domiciliados en el mismo Estado, siempre que fuera un Estado
distinto de donde se halla el bien inmueble objeto del litigio y siempre
que el arrendatario fuera una persona fisica. Asi, si fuera el
subarrendatario el que demandara al arrendador, siguiendo esta
teoria, podria hacerlo ante los tribunales del Estado en que se hallara
el inmueble y ante los tribunales del Estado miembro en el que
estuviere domiciliado el demandado, siempre que propietario
(arrendador) y arrendatario (subarrendador) estuvieren domiciliados
en el mismo Estado miembro. Mas dudas surgen si fuera el
subarrendador el que demandara al subarrendatario. En este caso,
so6lo podria operar la regla alternativa del art. 22.1 b) si el domicilio
del demandado (subarrendatario) coincidiera a su vez con el domicilio
del propietario y del arrendador.

Pues bien, en este articulo se analiza la posibilidad de intervencion
de la autonomia de la voluntad como medio para deshacer la
alternatividad de esas competencias exclusivas alternativas que se
regulan en el art. 22.1 Reglamento 44, partiendo del hasta ahora
indiscutido postulado de que en materias objeto de foros exclusivos
no cabe la intervencion de la voluntad de las partes para determinar
la competencia judicial internacional. Para ello, veremos en primer
lugar, a qué premisas responde la formulacion de foros exclusivos,
para analizar, a continuacion, la singularidad que tienen los contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles de temporada y terminar
proponiendo la actuacion de la autonomia de la voluntad de las
partes en este tipo de contratos para clarificar la competencia judicial
internacional regulada institucionalmente.

a 1552 CC. Se trata de un contrato en cuya virtud el inquilino o arrendatario de una
vivienda cede a un tercero (subarrendatario) el uso como arrendatario de toda o parte
de lavivienda que tiene arrendada. Para que el subarriendo sea valido se requiere el
consentimiento expreso y por escrito del arrendador y la renta que pague el
subarrendatario no podra ser superior a la renta que pague el arrendatario al arrendador.
Véase lasarTe, C.,Principios de derecho civillomo Il ContratosMarcial Pons,

2004, pags. 261y sigs.
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Il. RAZON DE SERDE LOS FOROSEXCLUSIVOS

Los foros de competencia exclusiva obedecen a la pretension del
legislador de monopolizar, para cierta categoria de litigios, la
competenciajudicialinternacional de sustribunales. Se trata de foros
especiales por razon de la materia, pero que atribuyen competencia
con caracter exclusivo y excluyente (art. 4.1 en relacién con art. 22
Reglamento 44). Esto conlleva tres consecuencias:

1) Se descarta el juego de los demas foros, generales o especiales;

2) Sedescartala actuacion de la autonomia de la voluntad expresa
o t4cita de las partes, lo que implica un control de oficio de la
competenciajudicial internacional, comparezca o no eldemandado

y

3) Serechaza el reconocimiento de las decisiones extranjeras que
hayan resuelto un litigio para cuyo conocimiento tuviesen
competencia exclusiva los tribunales de otro E$tado

Entre los principios que tradicionalmente han inspirado este tipo
de foros destaca la fuerte presencia de intereses publicos materiales
asi en relacién con el arrendamiento de inmuebles se dice que el
Estado quiere asegurar o proteger el acceso a las viviendas; la
importancia gue la resolucion del litigio puede tener para la seguridad
del trafico, ya que aunque solo produzca efectos inmediatos sobre
las partes, puede producir efectos mediatos sobre terceros y, por
ultimo, la estrecha relacion que hay entre los aspectos declarativos

13 VircosSoriano, M. / GarciMARTIN ALFEREZ F.J. Derecho procesal civil internacional.
Litigacién internacionalCivitas, 2000, pag. 179.

14  Aunque como bien sefialervAnDEz ARROYO, D.P. El arrendamiento de inmuebles
en la Union EuropeaEditorial Civitas - Fundacién Universidad Empresa, 1998,
pag. 39, una fuerte relacion con un ordenamiento no conaigdmaticamenten
exclusiva la competencia judicial internacional sobre una determinada materia (la
bastardilla es nuestra).

Int. Law: Rev. Colomb. Derecho Int. Bogota (Colombia) N° 6: 61-85, julio-diciembre de 2005



70 ANTONIA DURAN AYAGO

y los aspectos ejecutivos en este tipo de litigios, y la eficiencia y
eficacia que se deriva si la tutela jurisdiccional es ofrecida de manera
exclusiva y excluyente por los tribunales del Estado en donde se
localizan los aspectos ejecutivos.

Sin embargo, estos foros deben ser objeto de una interpretacién
restrictiva en la medida en que derogan las reglas generales de
competencia judicial internacional, por ello no debe realizarse una
interpretacion que vaya mas alla de sus objetivos.

Del foro exclusivo en materia de derechos reales y contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles se ha dicho que tiene su base en
la combinacién de tres argumentos:

1) Localiza la resolucion del litigio en el Estado cuyo derecho
material debe aplicarse al fondo, lo que ademas de reducir los
costes de aplicacion de las normas, asegura las decisiones de
politica legislativa de los Estadgs

2) Garantizalaproximidad alos hechosy, por ello, reduce los costes
de instruccion procesal y

3) Reduce los costes de ejecucion de las decisiones en cuanto que
lamayoria de las sentencias que se derivan de este tipo de litigios
conllevan medidas directamente ejecutables sobre el bien o
inscripciones registral&s

El TICEha justificado este foro alegando que los tribunales del
lugar de situacion del bien son los que estan en mejor situacion para
instruir el proceso y aplicar la normativa que, imperativamente en

15 Aungue esto no es asi en materia de contratos de arrendamiento sobre bienes inmuebles,
como se vera mas adelante, en los que las partes tienen libertad para elegir la ley
aplicable a la relacion contractual que las une, segun lo dispuesto en el art. 3 del
Convenio de Roma de 19 de junio de 1980 sobre ley aplicable a las obligaciones
contractuales.

16 VIrRGOs SoriaNO, M. / GarciMARTIN ALFEREZ F.J.,Derecho procesal civil
internacional...cit. pag. 185.
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muchos casos, suele ordenar estas relaé¢loBasembargo, no se

trata mas que de una justificacion peregrina tras la que se esconde la
verdadera razon de ser este tipo de foros, cual es el aseguramiento o
la proteccion de la soberania nacional (intereses publicos), de manera
que en aquellos asuntos que el Estado considera ligados a su interés
no puedan entrar mas que los tribunales de su E&tado

Parece de recibo que en las relaciones privadas internacionales
la accion de estos foros sea cada vez menor, y ello porque el principio
de proximidad, que es el que ha de inspirar las reglas de competencia
judicial internacional, no se identifica con el principio que
verdaderamente inspira a los foros exclusivos, por mucho que el
TJCE haga referencia a €l para justificar este tipo de foro. La
proximidad hay que entenderla desde la previsibilidad, o lo que es
lo mismo, las partes deben poder litigar alli donde sea previsible
que pueden presentar y contestar a la demanda, que coincidira, en
la mayoria de las ocasiones, con el lugar donde les sea mas comodo
0 conveniente pleitear.

De manera que, aungue exista una evidencia empirica de una
vinculacién estrecha entre los derechos reales y los contratos de
arrendamiento sobre bienes inmuebles y el Estado donde se encuentra
el inmueble, eso no significa que sea ese Estado el que mejor pueda
responder a los deseos de las partes en el proceso. EIpIogio
en el asunto Lieber, constata la incongruencia de su argumentacion,
sefalando que,

“aunque los tribunales del Estado contratante en el que esté situado el
inmueble puedan conocer mas facilmente el nivel de los alquileres
practicados en su zona, al objeto de determinar el importe de la
indemnizacion adecuada, también es cierto que un tribunal situado en otro

17 SSTJCHle 14 de diciembre de 1977, asunto 73%&anders vs. Van der Puttie 15
de enero de 1985, asunto 241R8esler vs. Rottwinckglde 10 de enero de 1990,
asunto 115/8&eichert vs. Dresdner Bank.

18 Cawvo Caravaca, A L./ CarrascosaGoNzALEZ, J.,Derecho internacional privado,
cit., pag. 109.
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Estado miembro también tiene la posibilidad de recabar los servicios de un
perito local con objeto de conseguir las informaciones necesérias”

La distincion entre acciones personales y acciones reales es
esencial para determinar el ambito de aplicacion material del art.
22.1 Reglamento 44. Mientras que las acciones personales sélo
tienen eficacia frente al deudor, las segundas tienen alesgece
omne¥. Por ello, del &mbito de aplicacién de este articulo deben
excluirse, en lo relativo a la materia de derechos reales inmobiliarios,
las acciones por dafios al inmueble, las acciones por un
incumplimiento contractual, aunque el objeto fuese la transmision
de un inmueble, las acciones de indemnizacion por utilizacion
indebida o dafios al inmueble, las acciones de impugnacién por
transmision fraudulenta de un inmueble, las acciones cuyo objeto
es determinar la posicion de un propietario ctmngtee En todos
estos casos, prevalece claramente el contenido obligacional sobre
el real, por ello no es posible recurrir a los foros exclusivos, sino
que habrd que estar a las reglas generales de competencia.

No obstante, hay que tener en cuenta que el contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles tiene naturaleza personal, aunque
esté incluido dentro de los foros exclusivos de competencia, mas
por el objeto sobre el que recae (bien inmueble), que por las
relaciones que se entablan entre las partes, claramente de caracter
personal. Se trataria, por tanto, de aplicar inversamente la regla
general para la comprension en estos foros de los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles. Una excepcion que no
encuentra faciles justificaciones, y que esta abocada a desaparecer,
maxime cuando los foros exclusivos, cada vez con mas fuerza, son
objeto de cuestiéh

19 STJCEde 9 de junio de 1994, asunto C-292/98ber vs. Gdbel.
20 ATJCEde 5 de abril de 2001, asunto C-51884ijlliard vs. Ckekili

21 Carrascosa GonzALEz, J., Globalizacion y derecho internacional privado,
LiberLibro.com, 2003, pag. 74, aboga por la extincion de los foros exclusivos, ya
gue, por un lado, perjudican a los particulares, en la medida en que no pueden elegir
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[Il. SINGULARIDAD DE LOS CONTRATOSDE ARRENDAMIENTO DE
BIENES INMUEBLES DE CORTA DURACION EN MATERIA DE
COMPETENCIAJUDICIAL INTERNACIONAL

En l[aSTJCEde 15 de enero de 1985, asunto 241/83, Rosler vs.
Rottwinkel, se afirmo que el &mbito objetivo del art. 1&Bt. en

cuanto alas acciones que derivan delincumplimiento de obligaciones
gue nacen del arrendamiento es bastante amplio. Quedan sujetos a
las reglas del art. 16.1.:

“todos los litigios que se refieran a las obligaciones respectivas del
arrendador y del arrendatario derivadas de un contrato de arrendamiento, y,
en particular, las referidas a la existencia o interpretacién del contrato de
alquiler, su duracidn, la restitucién de la posesion del inmueble al arrendador,
la reparacion de los dafios causados por el arrendatario o el pago del alquiler
y otros gastos accesorios, tales como el consumo del agua, gas y electricidad”.

De esta manera, @)CEopta a favor de una tesis unitaria: los
litigios que versen sobre las obligaciones que derivan del contrato
de arrendamiento de inmuebles son objeto del art. 22.1 del
Reglamento 44, incluyéndose también dentro de este precepto
cuestiones como la interpretacion, existencia y validez del contrato.

En relacion con el concepto de arrendamientos sobre inmuebles,
el TICE ha restringido su alcance excluyendo los contratos
complejos. Asi, se excluyen los contratos de arrendamiento de
negocios (local + nombre comercial + client&a)los viajes
organizados (uso del apartamento + reserva + actividades)

ante qué tribunales desean interponer su accion, y por otro, si se eliminaran, no se
pondria en peligro la soberania estatal. Estima este autor que los Unicos litigios que
deberian quedar sometidos a este tipo de foros son los relativos al funcionamiento de
servicios publicos del Estado (actuales art. 22.3 y 4 Reglamento 44).

22 STJCEde 14 de diciembre de 1977, asunto 736anders vs. Van der Putte.

23 SSTJCHIe 26 de febrero de 1992, asunto 280/ Eker vs. Euro Relais Gmigide
27 de enero de 2000, asunto 8@&8nsommer vs. Gatz
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Llegados a este punto podemos preguntarnos acerca de cuél ha
sido la razén del legislador comunitario para establecer un foro
exclusivo concurrente para los arrendamientos de temporada, y
yendo mas alla, por qué no se ha establecido esta singularidad
respecto del resto de contratos de arrendamiento de bienes inmuebles.

Se hadicho al respecto que el haber establecido un foro exclusivo
concurrente para los arrendamientos de temporada es una forma de
reduccion teleoldgica legal, ya que en este tipo de contratos no se
justifica la exclusividad de los tribunales del lugar de situacién del
bien, o lo que es lo mismo, no existe una politica legislativa
internacionalmente imperati&aSin embargo, ¢ debe encontrarse
en la duracién de un contrato de arrendamiento sobre un bien
inmueble la posibilidad o no de recurrir a un foro exclusivo
alternativo? No parece un motivo demasiado convincente.

Hay que tener en cuenta que en materia de contratos de
arrendamiento sobre bienes inmuebles, en la mayoria de los casos,
al demandante le beneficiara interponer la accion ante el tribunal
del Estado miembro en el que el demandado esté domiciliado, ya
que se ahorrard costes en la ejecucion y ademas litigar4 ante los
tribunales de su domicilio, ya que demandante y demandado han
de estar domiciliados en el mismo Estado miembro para que esta
regla pueda operar. Interponer la accion ante los tribunales del Estado
del domicilio del inquilino, por tanto, facilitara la directa persecucion
del patrimonio del demandado y evitara la necesidad de
reconocimiento y ejecucion de la sentencia en el extranjero. Y esta
justificacion sirvea priori, tanto para los contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles de temporada como para el resto de contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles.

Se ha dicho de este foro que beneficia a los sujetos domiciliados
en los paises de la rica Europa Norte (Reino Unido, Alemania, por
ejemplo), que suelen realizar arrendamientos de corta duracién en

24 VIRGOs SoriANO, M. / GarcIMARTIN ALFEREZ, F.J.,Derecho procesal civil
internacional...cit. pag. 187.
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el sur de la Comunidad (como Espafia, Portugal, Gteélajeciera

que el legislador comunitario hubiera estado mas preocupado por
dar una respuessa hoca los problemas de las vacaciones de verano
de los ricos del norte de Europa que en resolver adecuadamente un
problema que puede afectar a otro tipo de actividades distintas de
las vacaciones, o aun planteandose en el acotamiento temporal del
art. 22.1, el problema puede surgir entre partes domiciliadas en
distintos estados miembros.

IV. ACCION DE LA AUTONOMIA DE LA VOLUNTAD Y CONTRATOS
DE ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES DE CORTA DURACION

En atencion a lo dispuesto por el art. 23.5 del Reglametf{edd
materia de foros exclusivos no puede operar la autonomia de la
voluntad. No puede operar en la medida en que a través de un pacto
de sumision expresano puede derogarse la competencia de tribunales
gue deben conocer en exclusiva, segun lo dispuesto en el art. 22.

Pero, ¢qué sucede silo que se pretende con un pacto de sumision
no es derogar la competencia de los dos tribunales que pueden
conocer en exclusiva, sino elegir de entre los dos llamados a conocer
de un contrato de arrendamiento de inmuebles de corta duracion
cual de ellos debe prevalecer porque asi lo han querido las partes?
En este caso, ¢ por qué no podria respetarse la autonomia de la
voluntad de las partes como criterio de clarificacion de la
competencia y hacer en exclusiva competente sélo a uno de los
tribunales llamados a ello, deshaciendo asi la alternatividad?

Es necesario recabar en el hecho de que sélo en esta materia es
posible la concurrencia de dos tribunales de distintos estados
miembros que pueden declararse competentes en exclusiva sobre
un mismo litigio. Se apartan ostensiblementéad&tio de este

25 Cawvo Caravaca, A.L. [ CarrascosaGoNzALEZ, J.,Derecho internacional privado,
cit., pag. 110.

26 Art. 17.4CBr.y art. 17.3 CLug.
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precepto, el caso de las sociedades (art. 22.2 Reglamento 44) y
el de los inmuebles transfronterizos contiguos (art. 22.1). En el caso
de las sociedades, se hace competente en exclusiva a los tribunales
del Estado miembro en que la sociedad o persona juridica
esté domiciliada, y se remite para la determinacion del domicilio al
derecho internacional privado del tribunal ante el que se haya
planteado la demanda, lo que puede dar lugar a un conflicto positivo
de domicilios, si se considera que una sociedad est4 domiciliada en
varios estados miembros, que serian, por tanto, y cada uno de
ellos, competentes en exclusiva. Respecto de los inmuebles
transfronterizos contiguos, si no pudiera determinarse en qué Estado
esta mayoritariamente situado el inmueble, podrian declararse en
exclusiva competentes los dos estados en los que se hallara situado
el inmueble. En estos supuestos, el reglamento no establece
directamente una concurrencia o alternatividad de competencias
exclusivas, como lo hace respecto de los contratos de arrendamientos
de bienes inmuebles de corta duracion, sino que son las normas de
derecho internacional privado de los estados miembros, en el
caso de las sociedades, y la interpretacion realizada por el TICE en
el caso Scherrefis respecto de los inmuebles transfronterizos
contiguos, lo que determina que los tribunales de dos estados
miembros puedan declararse en exclusiva competentes respecto de
un Mismo caso.

En conclusion, el art. 22.1 posee una singularidad que se aparta
del resto de los supuestos en que puede haber dos tribunales de
distintos estados que se consideren en exclusiva competentes para
conocer de un mismo caso. Por ello, para estos supuestos no podrian
operar las consideraciones que se hacen en este trabajo sobre la
posibilidad de admitir la sumision matizada en los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles de corta duracion.

Repérese en que si se permitiera la actuacion de la autonomia de
la voluntad en el sentido apuntado, se evitaria la posible apertura de

27 STJCEde 6 de julio de 1985, asunto 158/8¢herrens ¢c. Meanhout.
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dobles procesos y la necesaria actuacion, en ese caso, del art. 29
Reglamento 44, lo que, por otro lado, actuaria como un revulsivo
que diluiria la carrera hacia los tribunales, de manera que el que
presentara primero la demanda elegiria el tribunal que finalmente
deberia juzgar la litf&

Se trataria, por tanto, de una clausula de sumision expresa o si se
quiere, una clausula de clarificacion de la competencia judicial
internacional, que careciera del efecto de prérroga (puesto que no
se trata de otorgar competencia a los tribunales de un Estado miembro
gue inicialmente no la tuvieran para conocer de un litigio de estas
caracteristicas), prohibido claramente por el art. 23.5 Reglamento
44, pero si que contuviera el efecto derogatorio, de forma que solo
uno de los dos tribunales originalmente en exclusiva competentes,
lo fuera a eleccion de las partes.

Hay que tener en cuenta dos datos importantes: primero que el
art. 23.5 habla de la prohibicién de cldusulas atributivas de
competencia, y en este caso, no se trataria de atribuir competencia,
sino de derogar la competencia de un tribunal competente a favor
de otro que también lo es, y en exclusiva. En segundo lugar, el art.
23.5 establece que,

“no surtirdn efecto los acuerdos atributivos de competencia... si excluyeren
la competencia de tribunales exclusivamente competentes en virtud del
art. 227,

y en este caso lo que se hace es elegir cual de los dos tribunales
concurrentes en exclusivavaaconocer dellitigio. Enrealidad, no se
excluye la competencia del tribunal exclusivamente competente,
sino que se especifica con antelaciony por acuerdo de las partes cual
de ellos habra de conocer en exclusiva.

28 Sibien hay que tener en cuenta que en esta materia la litispendencia lo es en términos
muy limitados, puesto que son sélo dos los tribunales que podrian conocer de un
accion que tuviera como objeto un incumplimiento contractual de un contrato de
arrendamiento de un bien inmueble de corta duracién. Aunque no por eso hay que
menospreciarla, ya que también en este caso, el primero que presentara la demanda
habria elegido unilateralmente el tribunal que deberia fallar finalmente sobre el asunto.
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Esto implicaria, como veremos mas adelante, que la clausula de
sumision expresa para ser valida, deberia responder a los principios
establecidos en el art. 23, con algunas especificidades respecto de
su @mbito material.

Si las partes hubiesen establecido en su contrato una clausula de
sumision expresa o clausula clarificadora de la competencia judicial
internacional, que no atributiva de competencia, a favor de los
tribunales del Estado miembro en el que estdn domiciliados, ¢,qué
sucederia si en el momento de interponer la accion el actor decidiera
recurrir a los tribunales del Estado donde esta situado el inmueble
objeto del contrato de arrendamiento? Sin duda, aqui es
donde surgen los mayores problemas. Podemos pensar que el
tribunal ante el que se presenta la accion controlaria de oficio su
competencia (art. 28y una vez comprobado que tiene competencia
exclusiva en virtud del art. 22.1 no se parara a evaluar la trascendencia
de una clausula de sumision expresa a los tribunales del Estado
miembro donde estuvieren domiciliadas ambas partes.

No obstante, se pueden plantear distintas situaciones que
analizamos a continuacion:

1. Seejercitalaaccionydemandado no comparece. Los tribunales
del Estado miembro en el que esta situado el inmueble continuarian
conociendo, declarando en rebeldia al demandado.

2. Se ejercita la accion y el demandado comparece, en este caso
tampoco se presentarian mayores problemas, puesto que el
tribunal que conoce lo hace en exclusiva y el pacto de sumision

29 Como sefiala &&rascosa GonzALEz, J., «Comentario al art. 19 del Convenio de

Bruselas», en&Lvo Caravaca, A. L. (ed.),Comentario al Convenio de Bruselas...

pag. 385, el art. 25 pretende garantizar el correcto funcionamiento de la competencia
judicial internacional de caracter exclusivo, y ademas despliega una poderosa eficacia
preventiva en orden al reconocimiento de decisiones, ya que con la declaracion de
incompetencia de oficio que establece el precepto, se impide que continde un proceso
gue finalizaria con una decision claudicante, esto es, destinada a no reconocerse ni
ejecutarse en el extranjero.
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expresa quedaria desactivada a favor de la actitud posterior de las
partes.

3. Seejercitalaacciony el demandado comparece impugnando la
competencia de los tribunales, alegando que existe una clausula
de sumision afavor de los tribunales del domicilio del demandado,
domicilio que coincide con el del demandante. Estimo que en
este caso, los tribunales del Estado ante el que se hainterpuesto
la demanda deberian tener en cuenta el pacto de sumision
realizado por las partes a un tribunal que lo es también en
exclusiva, puesto que en otro caso la alternatividad de los foros
que establece el art. 22.1 b), se haria s6lo favoreciendo al
demandante, lo que diluiria, a mi juicio, la esencia de este
precepto.

Y es que no hay que perder de vista la naturaleza juridica del
contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble. Se trata de un
contrato, y por tanto, la naturaleza personal esté fuera de toda duda,
sélo que el objeto del contrato es un bien inmueble y de ahi que se
haya introducido dentro de las materias objeto de competencias
exclusivas. No obstante, y sin tener que recurrir a una interpretacion
estricta del contenido del art. 22 Reglamento 44, el propio legislador
comunitario ha introducido en la redacciéon del art. 22.1 la
singularidad que presenta este tipo de contrato, y de ahi que, a mi
juicio, quepa admitir la sumision de las partes en esta materia, Si
bien una sumision especial, puesto que en ella s6lo cabré el efecto
derogatorio con el objetivo de hacer competente en exclusiva, a
eleccion de las partes, s6lo a uno de los dos tribunales que
originariamente lo son.

Se trataria de un supuesto de sumision especial o matizada, a
semejanza de laregulada en los contratos de consumidores, de seguro
y de trabajo, pero cuya limitacién no estaria en este caso en proteger
a la parte débil de la relacion, sino en garantizar que competencias
que el legislador comunitario considera imperativas no puedan
derogarse en virtud de la autonomia de las partes, de ahi que no
quepa el efecto de prérroga.
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Por tanto, los criterios que determinarian el régimen juridico de
esta sumision o clarificacion de la competencia judicial internacional,
en cuanto a las condiciones de su aplicacién serian los siguientes:

1. Laexistencia de elemento de extranjeria en la relacién juridica
litigiosa.

2. La domiciliacién de las dos partes en un Estado miembro
diferente al del lugar de situacién de bien inmueble objeto del
contrato de arrendamiento. Este requisito es fundamental para
que exista alternatividad en los foros exclusivos de competencia.

3. El arrendatario debe ser una persona fisica, pudiendo ser el
arrendador tanto persona fisica como juridica.

4. Debe tratarse de contratos de arrendamiento sobre bienes
inmuebles celebrados para un uso particular durante un plazo
maximo de seis meses consecutivos.

5. Elbieninmueble sobre el que verse el contrato debe estar situado
en el territorio de un Estado miembro.

6. Laeleccion debe producirse afavor de uno de los dos tribunales
que inicialmente son en exclusiva competentes segun lo dispuesto
en el art. 22.1 Reglamento 44.

En cuanto a los requisitos de forma, seran aplicables los
establecidos en el art. 23.1 del Reglamento 44, aunque en este caso
sélo podra atenderse a que el convenio atributivo de competencia
debera celebrarse por escrito o verbalmente con confirmacion escrita.
También podra considerarse vélido formalmente aquel acuerdo que
se realice a través de medios electronicos siempre que se proporcione
un registro duradero del acuerdo.

Respecto a la precision del momento en que habra que determinar
si las partes estan domiciliados en el mismo Estado miembro, si
habra que estar al momento de realizar la sumision expresa o al
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momento de interponer la accion, estimo que deberia considerarse
esta circunstancia en el momento de interponer la accion, ya que
s6lo en ese caso no se vulneraria lo dispuesto en el art. 22.1 b)
Reglamento 44, diferenciandose asi de lo dispuesto en el art. 23,
respecto del cual el domicilio de al menos una de las partes en un
Estado miembro podria considerarse tanto respecto del momento
de acordar la clausula de sumision expresa, como en el momento de
interponer la accion.

En cuanto a la concrecion del tribunal territorialmente competente,
habrd que estar a lo dispuesto en los arts. 52.7 yEBRD
respectivamente. En el primer caso, si los tribunales espafioles
conocen en virtud de la regla general (lugar de situacién del bien
inmueble sobre el que verse el contrato de arrendamiento), los
tribunales territorialmente competentes seran los del lugar en que
sita la finca. En cambio, si los tribunales espafioles conocieran por
ser Espafia el Estado en que se encuentra domiciliado el demandado,
domicilio que ademas coincide con el del demandante, el art. 50
LEC dispone que el tribunal territorialmente competente sera el
tribunal del domicilio del demandado.

La eleccion por las partes de uno de los dos tribunales que son
competentes en exclusiagpriori para conocer de un litigio que
tenga por objeto un contrato de arrendamiento de un bien inmueble
de corta duracion no tendra en absoluto consecuencias en materia
de reconocimienf8. Y ello porque no se habran vulnerado
competencias exclusivas (art. 35 Reglamento 44).

30 Hay que tener en cuenta, no obstante, que en el Convenio de Lugano, Grecia ha
hecho unareserva al art. 16.1.b) en aplicacion del art. 1 ter del Protocolo nim. 1, por
la que ha declarado que se reserva “el derecho a no reconocer ni ejecutar las resoluciones
dictadas en los demas estados partes cuando la competencia del 6rgano judicial del
origen se funde, en aplicacion del art. 16.1.b), Gnicamente en el domicilio del
demandado en el Estado de origen aunque el inmueble esté situado en territorio de
Grecia”. Esta posibilidad de reserva no aparece ni en el Convenio de Bruselas ni en
el Reglamento 44.
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La sentencia dictada, ya sea por el tribunal del Estado en que se
halle el inmueble, ya sea por el tribunal del Estado en el que esté
domiciliado el deudor, podr& ser reconocida en todos los estados
del territorio 44 sin problemas.

En este tipo de litigio lo normal serd que haya una sentencia
condenatoria dineraria que deba ejecutarse alld donde tenga el
patrimonio el deudor, qgue normalmente sera el Estado en que esté
domiciliado, por lo que plantear la accion ante los tribunales del
Estado en que esté domiciliado el demandado ahorrara costes a las
partes.

Por ultimo, el contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble
tiene naturaleza personal, y por tanto, en virtud del art. 3 del Convenio
de Roma de 19 de junio de 1989 sobre ley aplicable a las
obligaciones contractuales, las partes son libres de determinar
conforme a qué ley estatal quieren que se regule su contrato. A falta
de eleccién de ley por las partes, el contrato se presume que presenta
los vinculos mas estrechos con el pais donde se halla el inmueble.
Esta solucion favorece que el contrato y los derechos reales que
puedan traer causa del mismo queden sujetos a la misma ley (art.
4.3CR). Incluso, a través de la clausula de escape que se establece
en el art. 4.5 puede llegarse a la aplicacion de la ley del pais con el
que, en funcién de un conjunto de circunstancias, se demuestre que
el contrato presenta los vinculos mas estrechos. Sin duda, el haber
elegido los tribunales de un Estado constituira un indice referencial
para lograr concretar el principio de proximidad en la ley que debe
regular el contrato de arrendamiéftha accion de las normas
imperativas en estos contratos en nada ha de empaiiar la tesis que

31 Sefala ErRNANDEZ ARROYO, D.P., El arrendamiento de inmuebles en la Unién
Europeacit., pag. 139, que “la sumision de las partes a unos tribunales determinados
cobraria sin duda una especial dimension en materia de contratos de arrendamiento si
tal posibilidad no estuviese excluida por la accion del foro de competencia exclusivo
previsto en el art. 16Br/CL; en efecto, la decision de las partes de otorgar la solucion
de su controversia a unos tribunales de un pais que no fuera el del lugar de situacién
del inmueble, implicaria un indice nada desdefiable para conocer su verdadera voluntad,
habida cuenta del particular y tradicional poder de atraccicitais]
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venimos defendiendo, pues simplemente se descartaria la aplicacion
de aquellas disposiciones que fueran contrarias bien a la ley del
Estado que conoce el asunto, bien a la ley de un tercer Estado que
posea vinculos estrechos con el contrato (&IR)7

Es éste un aliciente més para confirmar nuestra teoria. Si hay
libertad para elegir la ley aplicable al contrato de arrendamiento
sobre bienes inmuebles por parte de los sujetos implicados, también
deberia haberla, aunque con los limites ya especificados, en materia
de competencia judicial internacional.

V. CONSIDERACIONESFINALES

Defender la sumision en materias que son objeto de foros exclusivos
puede parecer una idea excesivamente atrevida. Sin embargo, en
estas paginas no se defiende la sumision con caracter general en este
tipo de foros, sino que se aboga por una sumision especial y matizada
respecto de los contratos de arrendamiento sobre bienes inmuebles
de corta duracién, que bien podria denominarse envez de sumision,
clausula de clarificacion de la competencia judicial internacional.

El art. 22.1 Reglamento 44 posee una singularidad que no se
encuentra en el resto de foros exclusivos, puesto que en él se
establece, respecto de los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles de temporada, una concurrencia de foros exclusivos, de
manera que pueden declararse en exclusiva competentes tanto los
tribunales del Estado miembro en que se encuentre situado el
inmueble objeto del contrato litigioso, como los tribunales del Estado
miembro en que estuviere domiciliado el deudor, que ademas ha de
coincidir con el domicilio del demandante. Para deshacer esta
concurrencia de foros y para dar entrada a la autonomia de la
voluntad de las partes, aunque limitada y puesto que hablamos de
un contrato y no de un derecho real, seria oportuno que éstas
pudieran hacer uso de ese resquicio de libertad que a mijuicio puede
haber querido dejar el legislador comunitario para que hagan uso
de ella eligiendo de mutuo acuerdo cudl de esos dos tribunales sera
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el que deba conocer en exclusiva, deshaciendo de esta manera esa
concurrencia.

Si esto fuera asi, se concederia un mayor poder de decision a las
partes, en la medida en que no se va a dejar solo a la eleccion del
demandante el tribunal que desea que conozca de su controversia.
Se trataria de aprovechar todos los resquicios posibles para dar cabida
a la autonomia de la voluntad a un contrato que, en funcion de su
objeto, es presa de los foros exclusivos y como solucion de recambio
hasta que el legislador comunitario decida finalmente liberar esta
materia de las garras de la exclusividad.
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