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I. INTRODUCCION

La practica de subarrendar los inmuebles en
locacién es cada vez mas comun en nuestro medio.
Tal situacién nos lleva al surgimiento de nuevas re-
laciones contractuales, en las que entran a operar
sujetos no vinculados originalmente, pero que inte-
ractuaran, y haran mas compleja, la primigenia situa-
cién arrendaticia.

El articulo 1145 de nuestro Cédigo Civil, permi-
te al arrendatario subarrendar el bien, siempre que
tal facultad no le fuese vedada por una clausula
expresa del contrato, o por una disposicion de la ley.
Asi mismo, de nuestra Ley de Inquilinato se des-
prende que el inquilino no podra subarrendar, tratan-
dose de casas de habitacién; y si podra realizar tal
practica, respecto de locales comerciales, si no hay
convenio que se lo prohiba.

De esta manera, en los casos en que sea posi-
ble la creacién de relaciones subarrendaticias, nos
enfrentaremos ya, no a un solo contrato, sino a dos,
pues subsistiran simultdneamente, el arrendamien-
to original y el subarrendamiento, cada uno de ellos
con sustantividad propia, pero estando, el segundo,
eso si, sujeto a una relacion de accesoriedad en
cuanto a su vida juridica, respecto del primero.

Nos encontraremos ante dos figuras contractya-
les “...el segundo (subarrendamiento) se apoya y re-
cibe su fuerza del primero... aungque es un contratg
de arrendamiento con todas sus caracteristicas,
pero hecho con el arrendatario. No implica la salidg
de éste del contrato base y su ocupacién por g|
subarrendatario, sino que responde frente al arren-
dador del cumplimiento del contrato de arrendamien-
to.™

Por estas razones, aunque consideramos una
independencia de ambas figuras en cuanto a su
existencia material y sustantividad contractual, el
subarrendatario debera apegarse a los limites que el
arrendamiento original impone al arrendatario (su
arrendante), quien obtiene y esta en posibilidad de
disponer solamente de las facultades maximas que
para él emanan de esa relacion contractual original.

Siendo el arrendamiento un derecho disponible
y transmisible, y no constituyendo un derecho perso-
nalisimo, sino uno personal de goce de la cosa,
puede como tal, otorgarse nuevamente en locacién,
constituyendo un subarrendamiento (siempre que,
como hemos enfatizado, se ajuste a las disposicio-
nes legales y convencionales al respecto).

Il. LAS RELACIONES ENTRE LAS PARTES EXTREMAS.
SOLUCIONES EN OTROS ORDENAMIENTOS JURIDICOS

Un problema que surge al darse una situacién
de subarrendamiento es el relativo a las posibles
acciones directas que existirian entre las partes ex-
tremas de la relacién, es decir, el arrendante y el
subarrendatario, para exigirse entre ellos, y prescin-
diendo del arrendatario original (ahora también
subarrendante), el cumplimiento de las obligaciones
que para con ellos le correspondian a aquél.

Esta dificultad es atin méas grave en Costa Rica,

1,
nos, 4a. Edicién, Vol. Il, 1983, pag. 291.

pues nuestro Ordenamiento juridico no contiene dis-
posiciones al respecto, y deja tales situaciones sin
ningun tratamiento normativo. De esta forma, y sien-
do necesario que las acciones directas entre partes
tengan un asidero legal, podriamos aventurarnos a
indicar, como una primera consideracién, que tales
acciones directas (con respecto a las partes extre-
mas en el subarrendamiento) son inexistentes en
nuestro pais.

DIEZ PICAZOy PONGE DE LEON, Luis y otro, Sistema de Derécho Civi, Madrid, Biblioteca Universitaria de la Editorial Tecnos, Tec:
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Numerosos ordenamientos juridicos de otras
naciones han solucionado esta cuestién, creando en
via legal las acciones directas mencionadas.

En cuanto a la posibilidad de acciones directas
del arrendante original contra el subarrendatario,
encontramos varias tendencias:

En Perd, se reconoce una responsabilidad so-
lidaria del arrendatario y el subarrendatario por las
obligaciones que el primero asumiera para con el
arrendante.?

En ltalia y Espafa se ha sefalado que el suba-
rrendatario esta obligado ante el arrendante por el
importe del precio convenido en el subarriendo, que

se halle debiendo al tiempo del requerimiento o
demanda judicial:® y en Alemania se ha llegado a
hablar de responsabilidad aun por los deterioros su-
fridos en la cosa.*

Por otro lado, en cuanto a las acciones directas
del subarrendatario contra el arrendante original, la
doctrina es casi unanime al no reconocerlas.’

Un caso particularmente curioso encontramos
en Argentina. En ese pais, segtn lo expone BORDA,
el arrendante original y el subarrendatario podran
exigirse reciprocamente el cumplimiento de las obli-
gaciones que asumieron para con el arrendatario
original (también subarrendante).®

lll. SOLUCION ACTUAL EN EL ORDENAMIENTO
JURIDICO COSTARRICENSE

Como se senal6 anteriormente, el problema que
enfrentamos estriba en que la legislacién patria no
dispone pautas directrices que instauren este tipo de
acciones directas.

Por estas razones, se podria pensar en dos
opciones de eventual solucién a esta situacién:

La primera de ellas, podriamos fundamentarla
en la llamada accién oblicua, regulada por los articu-
los 715y 716 del Cédige Civil.

Esta accién, encaminada a permitir al acreedor
accionar contra el deudor de su deudor, podria ser
de aplicacién, al menos, al caso del arrendante, po-
sibilitdndolo a accionar contra el subarrendatario por
lo que éste le debe al subarrendante.

Claro, nos encontrariamos ante un gran incon-
veniente a la hora de ejercer esta accién oblicua,
pues debemos tomar en cuenta la exigencia de una
previa autorizacién judicial para su puesta en prac-
tica.

La segunda posibilidad a considerar va un poco

mas alla, y tiene su asidero en lo que hemos llama-
do el “poder directo de constreiiimiento de hecho”.

¢,En qué consiste este poder? Para dar una
respuesta satisfactoria a esta cuestién, debemos
remontarnos a la mecanica basica del subarrenda-
miento.

Como se menciond, aunque al darse el suba-
rrendamiento nos encontremos ante dos figuras
contractuales diferentes y separadas, la sublocacion
se halla en una situacién de accesoriedad y vincula-
cién, en lo que a su vida juridica se refiere, respec-
to del arrendamiento original.

-Asi las cosas, las vicisitudes acaecidas en la
vida juridica de esta locacion primigenia, afectaran al
subarrendamiento, que terminara no sélo cuando se
den en si mismo las causales de finalizacién del
arrendamiento, sino que lo hara de igual manera
cuando termine ese arrendamiento original, al que
en estos aspectos, es accesorio.

Dentro de este marco de ideas, es sencillo

2. Ver Cédigo Civil Peruano, Decreto Legislativo N? 295 de 24 de julio de 1984, Lima, Editorial El Peruano, Edicién Oficial, 1984, art. 1693.

Ver MESSINEO, Francesco, Manual de Derecho Civil y Comercial, Buenos Aires, Ediciones Juridicas Europa-América, Tomo V, 1979,
pag. 189; ALBALADEJO, Manuel, Derecho Civil, Barcelona, Libreria Bosch, 7a. Edicién, Tomo Il, Vol. II, 1982, pag. 199.

4. Ver ENNECCERUS, Ludwig, y otros, Tratado de Derecho Civil, Buenos Aires, Editorial Bosch, 15ava. Edicion, Parte 1. Tomo i,
Vol. I, 1966, Traduccién de Blas Pérez Gonzalez, José Alguer, con estudios de José Ferrandis Vilella, revisada por Heinrich Lehmann,

pag. 296.

5. Ver MAZEAUD, Henry, y otros, Lecciones de Derecho Civil, Buenos Aires, Ediciones Juridicas Europa-América, Parte lll, Vol. IV, 1974,
Traduccién de Luis Alcala-Zamora y Castillo, pag. 52; MESSINEO, op. dt., pag- 161.

6.  Ver BORDA, Guillermo, Manual de Contratos, Buenos Aires, Editorial Perrot, 2a. Edicién, 1966, pag. 403.
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observar que cualquier incumplimiento grave de las
obligaciones del arrendatario (ahora también suba-
rrendante) para con su arrendante, podria acarrear,
de acuerdo con la voluntad de este segundo, la ter-
minacién del contrato de arrendamiento original, y
con ello, obviamente, la del subarrendamiento.

El arrendante primigenio tendra en sus manos
al subarrendatario, y podra perjudicarlo, amenazar-
lo con un mal real, constredirlo directamente; pues
podra, por su sola voluntad, hacer que cese su
contrato de subarrendamiento, causandole un grave
perjuicio (pues se colige que la voluntad del suba-
rrendatario es continuar su relacién contractual, y
que su interés esta enfocado hacia esa meta).

Por estas razones, creemos identificar en el
arrendante original un poder directo de constrefii-
miento de hecho, que le permite exigirle al subarren-
datario, ante cualquier incumplimiento grave de las
obligaciones del arrendatario original para con él, el

cumplimiento de aquéllas, bajo la amenaza de termi.
nar su relacion contractual en caso de que no |y
haga.

No debemos olvidar que este poder, directo g
constrefiimiento de hecho no es mas que eso, gg
decir, un simple poder directo, y nunca una accign
legal directa, que solo podria existir de ser instituida
por via normativa. Es importante tener esto
presente, pues tiene sus consecuencias practicas: |
subarrendatario que cumple, debido al constrei-
miento, satisfaciendo la obligacion que competia a
su subarrendante para con el arrendante original
(por ejemplo, el pago del precio), no se vera librado,
sélo por este hecho, de su obligacién para con sy
subarrendante, quien podra exigirle su cumplimien-
to (todo esto, por la sefalada inexistencia de una
accion directa); cabiendo posteriormente, claro est3,
la accién respectiva contra el subarrendante, para

recuperar lo pagado.

IV. CONSIDERACIONES FINALES. POSIBLE
REGULACION EN NUESTRO PAIS

Ante la inexistencia en nuestro pais de acciones
directas tendientes a permitir a las partes extremas
en la relacién subarrendaticia, exigirse el cumpli-
miento de las obligaciones que asumieron para con
el arrendatario original (ahora también subarrendan-
te), se impone la necesidad de incluir en nuestra nor-
mativa civil disposiciones concretas en este sentido.

Desechamos, en primera instancia, la tendencia
argentina, que permite que tanto el arrendante origi-
nal como el subarrendatario se exijan todas las obli-
gaciones que debian al arrendatario original, pues
esto equivaldria a negar la sustantividad propia con
que se ha dotado al subarrendamiento respecto del
arrendamiento original, haciéndole una figura secun-
daria y totalmente accesoria, identificada e insepa-
rable de aquél.

Creemos importante que se proceda a la crea-

k]

cién, al menos, de una accién directa que permita al
arrendante original exigirle al subarrendatario el
pago del precio, cuando su arrendatario no haya
satisfecho aquél, y se encuentre debiéndolo.

Sugerimos tal innovacién en el caso del pago
del precio, porque es esta obligacién la unica que,
por el solo hecho de no realizarse, equivale, en el
arrendamiento, a un incumplimiento grave, sin nece-
sidad de valoracién judicial que lo determine.

Las demads obligaciones, tanto del arrendante
original para con el arrendatario original, como del
subarrendatario para con el subarrendante, no po-
dran generar certera y contundentemente, ante su
inejecucién, un incumplimiento grave de las obliga-
ciones contractuales, por lo que presentan mayores
problemas en cuanto a su posibilidad de motivar
acciones legales para su exigencia.



