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parte demandada y recurrida en apelacion,
[omissis]
la Sala Vigesimosegunda de lo Civil del Landgericht Dusseldorf [omissis]
ha resuelto:
Suspender el procedimiento.

Plantear al Tribunal de Justicia de la Unidon Europea, con arreglo ah.articulo
267 TFUE, parrafos primero, letra b), y tercero, la siguiente cuestion, prejudicial
relativa a la interpretacion del Derecho de la Union:

¢Debe interpretarse el articulo 24, punto 1, primera frase,, del Reglamento (UE)
n.0 1215/2012 en el sentido de que, respecto de un contrate,celebrado entre un
particular y un arrendador profesional de viviendaside vacaeiones sobre la cesion,
durante una corta duracion, de un bungalow situado en un complejo vacacional
explotado por el arrendador —cesion que,” junto “& la,mera ‘wtilizacion del
alojamiento, comprende otros servicios, como la limpieza,finaly el suministro de
ropa de cama— son competentes exclusivamente los tribunales del lugar donde se
halle sito el objeto del arrendamiento, con,independencia de si el bungalow es
propiedad del arrendatario o de unstercero?

Fundamentos

A través de la pagina web wwwiroempot.de de la demandada, en lengua alemana,
la demandantegEM, ‘con damicilio en*Alemania, realizo una reserva confirmada el
23 de junio de,202[0] fomissis] de‘un bungalow con capacidad para diez personas,
ropa de cama y'limpiezasfinal mcluidas, con un arrendador profesional neerlandés
de viviendas de vacaciones, para el periodo comprendido entre el 31 de diciembre
de2020 Y. el 4 de enero de 2021, para un grupo de nueve amigos, en el complejo
«WaterparksZwartkruis», en Noardburgum (Paises Bajos), por un precio total de
1'902,80 euroSnEl grupo de amigos lo componian personas pertenecientes a mas
de dos,unidades familiares diferentes.

Waterpark Zwartkruis es un parque acuatico con casas de vacaciones situadas
junto al"lago y embarcaderos independientes para cada una de ellas. Es posible
alquilar embarcaciones y canoas, pagando el precio correspondiente.

La demandante pag0 integramente el precio del arrendamiento.

Estd acreditado que la demandada comunicO a la demandante por correo
electronico, antes del inicio del viaje y previa consulta, que el Waterpark
Zwartkruis permaneceria abierto entre el 31 de diciembre de 2020 y el 4 de enero
de 2021, a pesar de la pandemia de COVID-19. Sin embargo, con arreglo a la
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legislacion neerlandesa en materia de enfermedades infecciosas, solo se permitia
que ocupasen la vivienda la demandante y su familia junto con un maximo de dos
personas pertenecientes a otra unidad familiar. Asimismo, se ofrecié a la
demandante cambiar la reserva a unas fechas posteriores.

La demandante no se presento en el alojamiento ni hizo uso del cambio de reserva
ofrecido. El 7 de enero de 2021, la demandada reembolsé a la demandante una
parte de la suma abonada, a saber, 300,00 euros.

Con su demanda, la demandante reclama la devolucion del resto delsimporte del
arrendamiento, que asciende a 1 602,80 euros, mas intereses y gastos.

La demandada niega la competencia internacional de los tribunales alemanes.

El Amtsgericht Neuss (Tribunal de lo Civil y Penal “de "Neuss; YAlemania)
desestimo, por infundada, la demanda mediante sentenciaxde 1de octubre de 2021
[omissis].

En contra de esta sentencia desestimatoria, la demandante interptiso recurso de
apelacion en tiempo y forma, reiterdnd@se en susypretensiones de la primera
instancia.

La demandada defiende la sentengcia dictada emprimera instancia.

El éxito del recurso, de, apelacién de la demandante depende de un modo
determinante de la cdestionexpuesta‘anteriormente.

En particular:

El recursosserianinadmisible,y,por tanto, deberia ser desestimado si en el presente
asunto no hubiese'competencia internacional de los tribunales alemanes en virtud
del.Reglamentown.® 1215/2012 (Reglamento Bruselas | bis).

Cabe,preguntarse $i existe a este respecto una competencia internacional exclusiva
a favoride 10s tribunales de los Paises Bajos, como lugar donde se halla sito el
objeto “arrendado con arreglo al articulo 24, punto 1, primera frase, del
Reglamento Bruselas | bis. Con arreglo a dicha disposicion, son exclusivamente
competentes, en materia de derechos reales inmobiliarios y de contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles, los 6rganos jurisdiccionales del Estado
miembro donde el inmueble se halle sito.

1.

Actualmente existen tres resoluciones pertinentes del Tribunal de Justicia en
relacion con la disposicion precedente, practicamente idéntica, del articulo 16,
apartado 1, del Convenio de Bruselas.
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a)

En su sentencia de 15 de enero de 1985, Roesler (241/83, EU:C:1985:6), el
Tribunal de Justicia declard, en primer lugar, que la razon fundamental de la
competencia exclusiva con arreglo al articulo 24, punto 1, primera frase, del
Reglamento Bruselas | bis a favor de los tribunales del Estado contratante en el
que se halle sito el inmueble es, por un lado, la circunstancia de que el tribunal del
lugar en el que se halla sito el inmueble es el que, habida cuenta de la proximidad,
estd en mejores condiciones de tener un buen conocimiento de los hechos,
mediante verificaciones, examenes y el encargo de dictdmenes periciales, y, por
otro, encuentra su fundamento en la estrecha relacion de los arrendamientos,con el
régimen juridico de la propiedad inmobiliaria y con las disposiciones, de caréacter
generalmente imperativo, que regulan su uso, como las normas relativas,akcontrol
del nivel de los alquileres y a la proteccion de los derechos devlos arrendatarios de
fincas rusticas y urbanas [omissis]. En consecuencia, dieha dispesicién se.aplica a
cualquier  contrato de arrendamiento  des, propiedad “Inmobiliaria,
independientemente de sus caracteristicas particulares, aunque Sea de duracion
limitada y aun cuando solo se refiera a la cesion de use«de una casa de vacaciones
[omissis]. Por otro lado, el Tribunal de Justicia ha declaradosgue corresponde a la
competencia exclusiva de los Tribunales del Estado dendesse hallare sito el bien
inmueble cualquier litigio relativo a la existencia o interpretacion de los contratos
de arrendamiento, su duracion, la restitucion‘de™la posesion del bien inmueble al
arrendador, la reparacion de los desperfectos causados por el arrendatario o el
cobro del alquiler y de los demas gastos‘accesorios que debe pagar el arrendatario,
como los de consumo desagua;, gas, Yy electricidad. Los litigios relativos a las
obligaciones respectivas del arrendadorwy. del arrendatario derivadas del contrato
de arrendamiento_estan comprendides dentro del dmbito de esta competencia
exclusiva. Por el contrariopaquelles,litigios que solo se relacionan indirectamente
con el uso de laxpropiedadiarrendada, como los referentes a la pérdida del disfrute
de las vacacignes™y losygastes de viaje, no corresponden a la competencia
exclusiva,contemplada‘por dicho articulo [omissis].

b)

Eny Su posterier sentencia de 26 de febrero de 1992, Hacker (C-280/90,
EU:C:1992:92), el Tribunal de Justicia relativizo parcialmente la sentencia de 15
de“enero, dew1985, Roesler (241/83, EU:C:1985:6). La competencia exclusiva a
favorde los tribunales del lugar donde esté situado el inmueble en los contratos de
arrendamiento no se aplica cuando el objeto principal del contrato es de naturaleza
diferente. Ademas, la atribucion, en interés de la buena administracién de justicia,
de una competencia exclusiva a los tribunales de un Estado contratante tiene por
efecto privar a las partes de la eleccion del fuero que les seria de otro modo propio
Yy, en ciertos casos, someterlas a un tribunal que no es el del domicilio de ninguna
de ellas. Esta consideracion llevo a no interpretar lo dispuesto en el articulo 24,
punto 1, primera frase, del Reglamento Bruselas | bis en un sentido mas lato de lo
que requiere su objetivo [omissis]. Un contrato entre un organizador de viajes
profesional y su cliente, celebrado en el lugar en que ambos tienen su domicilio,
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con independencia de su denominacion y aunque en él se disponga una prestacion
relativa al uso de un alojamiento de vacaciones durante una corta duracion,
implica, asimismo, otras prestaciones, tales como las informaciones y consejos
por los que el organizador de viajes propone a su cliente un abanico de
posibilidades para sus vacaciones, la reserva de un alojamiento para el periodo
elegido por el cliente, la reserva de plazas para el transporte, la acogida en el lugar
de destino y, en su caso, un seguro de anulacién del viaje. Tal contrato mixto, en
virtud del cual se han de prestar una serie de servicios al cliente a cambio de un
precio global, queda fuera del ambito en el que tiene su razén de ser el principio
de competencia exclusiva establecido en el articulo 24, punto 1, primerasfrase, del
Reglamento Bruselas | bis, y no constituye un verdadero, ‘contrato de
arrendamiento en el sentido de dicha disposicion. En consecuencia, el articuloy24,
punto 1, primera frase, del Reglamento Bruselas I bis no.es de “aplicacion a un
contrato celebrado en un Estado contratante, por el cual un organizader de viajes
profesional con domicilio en dicho Estado se compromete frentesa un cliente con
domicilio en el mismo Estado a cederle la utilizaciény, durante, unas pocas
semanas, de una casa de vacaciones situada en @tro‘Estado contratante y que no es
de su propiedad, y a llevar a cabo la reserva del viaje.

C)

Estos principios (modificados) fueron posteriormente precisados por el Tribunal
de Justicia en su sentencia de 2%,de eneroyde¢2000, Dansommer (C-8/98,
EU:C:2000:45), en el caso de unaidemanda del,arrendador contra el arrendatario.

El Tribunal de Justicia declard que la'sentencia de 26 de febrero de 1992, Hacker
(C-280/90, EU:C:1992:92),Jemissis]nno era pertinente en el caso del que conocia.
El contrato del quéallivse tratabase habia celebrado entre un organizador de viajes
profesional y su.cliente en el lugar en"que ambos tenian su domicilio, aunque en él
se dispusierayunasprestacion relativa al uso de un alojamiento de vacaciones
durante una corta duraeién,\contenia, asimismo, otras prestaciones, tales como las
informaciones,y consejospor los que el organizador de viajes propone a su cliente
un@banico de posibilidades para sus vacaciones, la reserva de un alojamiento para
el periode, elegido por el cliente, la reserva de plazas para el transporte, la acogida
emvellugar de destino y, en su caso, un seguro de anulacion del viaje. No obstante,
las circunstancias del litigio principal eran distintas de las del asunto Hacker. El
contratoyde“gue alli se trataba versaba exclusivamente sobre el arrendamiento de
un bien inmueble. La clausula contenida en las condiciones generales del contrato,
relativa al seguro destinado a cubrir los gastos en caso de resolucién, era solo una
disposicion accesoria que no podia modificar la naturaleza del contrato de
arrendamiento al que se referia, tanto mas cuanto que dicha clausula no era objeto
de controversia ante el drgano jurisdiccional remitente en aquel asunto. Lo mismo
sucedia con la garantia, exigida por el Derecho aleman, de devolucion del precio
del viaje adelantado por el cliente en caso de insolvencia del organizador de
viajes. Por ultimo sefialdé que el articulo 24, punto 1, primera frase, del
Reglamento Bruselas I bis no deja de ser aplicable solo por el hecho de que en el
presente asunto no se enfrenten directamente el propietario y el arrendatario del
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bien inmueble, pues la demandante ha demandado al arrendatario en virtud de
derechos cedidos por el propietario del bien inmueble que fue objeto del contrato
de arrendamiento celebrado entre ella y el demandado. A este respecto, baste
sefialar que mediante la cesion una persona se sitla en la posicion de otra para
ejercer los derechos que le asisten a esta, de modo que en el procedimiento
principal la demandante no actia como organizador de viajes profesional, sino
como si fuera ella misma la propietaria del bien inmueble controvertido [omissis].

2.

El Bundesgerichtshof (Tribunal Supremo de lo Civil y Penal, Alemania; en lo
sucesivo, «BGH»), partiendo de esta jurisprudencia del Tribunal de Justicia, ha
dictado dos sentencias relativas a la competencia internacional en,contrates sobre
casas de vacaciones, con respecto a la idéntica disposicién del articulo 22, punto
1, del anterior Reglamento Bruselas I.

Segun la jurisprudencia del BGH, para la aplicabilidad del ‘articulo 24, punto 1,
primera frase, del Reglamento Bruselas | bis¢es, determinante saber si el propio
contratante, en su condicion de organizader de Viajes;.esta abligado a poner a
disposicion del cliente la casa de vacaciones propiedad de‘un tercero (caso que no
estaria comprendido en el articulo 24,"punte., primera frase, del Reglamento
Bruselas I bis) o se limita a intermediaren umcontrato de arrendamiento celebrado
por el propietario (caso en que Shseriavpertinente 'dicha disposicion). A este
respecto, es irrelevante saber 'si‘la obligacién del arrendador, pactada entre las
partes junto a la cesion desuso,de prestariservicios accesorios (como por ejemplo
una limpieza final) esqeomparable awlas jotras prestaciones a que, a titulo de
ejemplo, se refiere €l Tribtmalnde Justicia en su sentencia de 26 de febrero de
1992, Hacker (C=280/90, EU:€:1992:92). En efecto, en dicha sentencia el
Tribunal de Justicia,no“atendi6, a las «otras prestaciones en si», sino a si el
contrato «contiene» tipicamente ‘otras prestaciones (accesorias) como las alli
mencionadas, aupque tengaspor objeto Unicamente la cesion temporal de una casa
de vacaciones,y, por tanto, constituya un unico servicio de viaje. De la sentencia
de27.de‘enero de 2000, BDansommer (C-8/98, EU:C:2000:45), tampoco se extraen
conclusiones. diferentes. En ella, el Tribunal de Justicia no se apartd de su
jurisprudencia“plasmada en el asunto C-280/90, Hacker, ni la relativizo siquiera,
sino que,declardé que los hechos del litigio principal eran diferentes de los que
dieron lugarsa’ la sentencia Hacker. El objeto del litigio principal en el asunto
C-8/98, Dansommer, eran las pretensiones del propietario de una casa de
vacaciones contra el arrendatario. El organizador de viajes profesional
demandante solo habia intervenido como mediador en la celebracion del contrato
y habia ejercitado las acciones del propietario en dicho litigio en virtud de
derechos cedidos. En la sentencia de 27 de enero de 2000, Dansommer (C-8/98,
EU:C:2000:45), el Tribunal de Justicia recalco expresamente que la demandante
en el procedimiento principal no habia actuado como organizador de viajes
profesional, sino como si ella misma hubiese sido la propietaria del bien inmueble
de que se trata. Por lo tanto, de las consideraciones del Tribunal de Justicia en
dicha sentencia se deduce que, en el caso de una demanda presentada en virtud de
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derechos cedidos por el propietario de una casa de vacaciones contra el
arrendatario de esta, la competencia puede corresponder exclusivamente a los
tribunales del lugar donde se halle sito el inmueble. En consecuencia, con respecto
a un litigio relativo a las pretensiones del arrendatario frente al organizador de
viajes profesional que se ha comprometido por si mismo a ceder la casa de
vacaciones perteneciente a un tercero, no se deduce de la misma sentencia la
competencia exclusiva de los tribunales del lugar donde se halle sito el inmueble
[omissis].

3.

De acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia antessexpuestay, los
contratos relacionados con el arrendamiento de casas de vacaciones situadas enel
extranjero, en principio, se someten a la competencia ex¢lusiva de les tribunales
del lugar donde se halle sito el inmueble con arregle. al“articulow24,wpunto 1,
primera frase, del Reglamento Bruselas | bis. La Unica excepcién existe en el caso
de que el presente contrato constituya un contrato ‘mixto en el sentido de la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia, con<arreglosal.cual pomel precio total
pagado por el cliente se hayan de realizar una pluralidad'de prestaciones. Entre las
otras prestaciones que acompafan a la cesion de usonde Una Casa de vacaciones
durante una corta duracion, que en s conjunto confieran al contrato un carécter
diferente al de contrato de arrendamiento pure, segun el Tribunal de Justicia
pueden figurar los siguientes: informaciones y cansejos por los que el organizador
de viajes propone a su clienté un‘abanieo de posibilidades para sus vacaciones, la
reserva de un alojamiento,para, el ‘periode elegido por el cliente, la reserva de
plazas para el transportépla acogida enel lugar de destino y, en su caso, un seguro
de anulacion del viaje. No‘ebstante, la, mera suscripcion adicional de un seguro de
anulacion del viajey la,garantia‘eontra*la insolvencia no confieren al contrato de
arrendamientoqun caracter diferente, en el sentido de un contrato sobre una
pluralidad de‘prestaciones.

Las otras prestacionesypueden consistir en: la oferta de diversos bungalows con
diferentesequipamiento en la pagina web de la demandada («informaciones y
consejos»),sla reserva para la demandante del bungalow elegido por esta, la
acogida en‘el“lugar de destino y la entrega de llaves, la facilitacién de ropa de
camasysla realizacion de una limpieza final. Segun esta Sala entiende la
jurisprudeneia del Tribunal de Justicia, los elementos de servicios deben revestir,
en la“consideracion global, un peso suficiente como para dotar al contrato de un
caracter distinto. De acuerdo con la postura mantenida por una parte de la doctrina
juridica alemana, las prestaciones accesorias, como el mantenimiento del
inmueble o su limpieza, los servicios de lavanderia o el asesoramiento local, no
revisten un peso suficiente en este sentido [omissis]. No estd claro si las
circunstancias antes referidas bastan para apreciar un contrato mixto a efectos de
la jurisprudencia del Tribunal de Justicia.

En cambio, el BGH entiende la referida jurisprudencia del Tribunal de Justicia en
el sentido de que el factor determinante es el de si el arrendador de la casa de
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vacaciones se compromete a ceder él mismo, en su condicion de organizador de
viajes profesional, una casa de vacaciones perteneciente a un tercero o si se limita
a intermediar en tal contrato con el propietario. En su opinion, no es relevante a
este respecto el peso relativo que revisten las otras prestaciones que acompafan a
la cesion de uso, pues, de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia
plasmada en su sentencia de 26 de febrero de 1992, Hacker (C-280/90,
EU:C:1992:92), basta con que tal contrato entre un organizador de viajes
profesional y un particular contenga tipicamente otras prestaciones, aunque en el
caso concreto estas no se hayan pactado [omissis].

Resulta dudoso que la citada jurisprudencia del BGH sea compatible“con la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia. A efectos de determinar el “ambito, de
aplicacion del articulo 24, punto 1, primera frase, del Reglamente, Bruselas I bis,
de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal de Justiciay, loydecisive es la
diferenciacion entre un contrato de arrendamiento pur@yy umcontrato mixto; y no
saber si una de las partes se compromete a ceder ella misma, en sucendicion de
organizador de viajes profesional, el uso de unaycasa de vacaeiones o se limita a
intermediar en un contrato de cesion celebradospor el propietario [omissis]. Al
contrario de lo que opina el BGH, tampaCo es relevante saber si se trata de un
procedimiento iniciado por el arrendador centra el arrendatario o viceversa, ni si
el arrendador acta como un organizador de, viajes profesional [omissis]. De igual
manera, no parece un factor decisivo que el progio arrendador sea el propietario
del inmueble o lo sea un tercero. Atendiendo al‘tenaor literal del articulo 24, punto
1, primera frase, del Reglamento Bruselas | bis, s evidente que nada de ello tiene
relevancia alguna.

Dado que, por lo que se aprecia, esta,cuestion no ha sido resuelta hasta la fecha
por el Tribunal de-Justicia, procede, plantearla mediante una peticion de decision
prejudicial.

[omissis]



