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I. HECHOS Y DOCTRINA DE LA SENTENCIA

1. Hechos

El 13 de agosto de 1987, la entidad mercantil Inverlo, S. A., adquiere la
propiedad de un edificio sito en Valladolid. El citado edificio esté arrendado a
favor de don Angel G. M. y su esposa dofia M.? Pilar V. S. M. (éstos ostentan
la condicién de arrendatarios y subarrendadores).

El 6 de octubre de 1989, la entidad mercantil Inverlo, S. A., (propietaria y
arrendadora) celebra un contrato con don Angel G. M. y dofia M.* Pilar V.
S. M. (arrendatarios-subarrendadores) en virtud del cual se acuerda la extin-
cién del contrato de arrendamiento a cambio de una determinada cantidad de
dinero. El Tribunal Supremo considera probado que el propietario-arrendador

! Repertorio de Jurisprudencia Aranzadi (en adelante, ar.) 2002/1381.
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(Inverlo, S. A.), en el momento de suscribir el contrato de extincion del arren-
damiento, conocia la existencia de los subarriendos, asi{ como las cldusulas
destinadas a estabilizar la duracién de los subarriendos. Estas cldusulas limi-
taban la posibilidad de renunciar al arrendamiento (creaban un subarriendo
reforzado, pero licito). Prueba del conocimiento que el propietario-arrenda-
dor tiene de la existencia de los subarriendos es la inclusién en el contrato
de 6 de octubre de 1989 (en virtud del cual los arrendatarios-subarrendadores
renuncian a su derecho) de una cldusula en la que se afirma que se podrdn
establecer nuevos acuerdos con los subarrendatarios en condiciones econémi-
cas aceptables. Esta cldusula cumple, a juicio del Tribunal Supremo, «una
funcién “tranquilizadora” o de “apaciguamiento” cara a los subarrendatarios,
haciéndoles ver la posibilidad de un entendimiento con el propietario» (Fun-
damento de Derecho segundo).

Posteriormente, Inverlo, S. A. (propietario-arrendador) interpone diversas
demandas instando la resolucién de los contratos de subarrendamiento cele-
brados por los arrendatarios.

Simultdneamente, los subarrendatarios 2 interponen diversas demandas
por el procedimiento del juicio declarativo de menor cuantia (cuyos autos se
acumularon en un solo procedimiento) 3 contra Inverlo, S. A. (propietario-
arrendador del edificio) y don Angel G. M. y doiia M.? Pilar V. S. M. (arren-
datarios-subarrendadores) en las que se solicita, entre otras cosas, lo siguien-
te: a) que se declare la nulidad del contrato celebrado en octubre de 1989
entre el propietario-arrendador y los arrendatarios-subarrendadores al ser una
renuncia de derechos realizada en perjuicio de terceros; b) subsidiariamente,
que se declaren novados subjetivamente los contratos de subarriendo y se
subrogue la entidad Inverlo, S. A. en los derechos y obligaciones contraidos
por don Angel G. M. y dofia M.” Pilar V. S. M. con los subarrendatarios; y c)
que se condene a los demandados a pagar solidariamente una indemnizaci6n
por los dafios y perjuicios causados.

El 18 de diciembre de 1990, el Juzgado de Primera Instancia nim. 4 de
Valladolid dicta sentencia por la que estima parcialmente la demanda y con-
dena a los demandados (/nverlo, S. A., don Angel G. M. y dofia M.* Pilar V. S.
M.) a abonar mancomunadamente a los subarrendatarios una indemnizacién
de dafios y perjuicios para el caso de que prosperen las demandas sobre reso-
lucién de los contratos de subarriendo que interpuso la entidad Inverlo, S. A.

Interpuesto recurso de apelacién contra la sentencia de primera instancia
por la demandada Inverlo, S. A., al que se adhirieren los otros demandados
(don Angel G. M. y dofia M.? Pilar V. S. M.) y dos de los demandantes 4, la
Audiencia Provincial de Valladolid dicta sentencia el 28 de junio de 1996 por
la que estima en parte el recurso, revoca parcialmente la sentencia de primera
instancia y condena a los demandados a indemnizar solidariamente a los
demandantes que apelaron la sentencia.

La entidad Inverlo, S. A. interpone recurso de casacién ante el Tribunal
Supremo alegando al amparo del articulo 1692.3.° LEC de 1881 «la infrac-
ci6én del articulo 359 del mismo cuerpo legal» y al amparo del articulo

2 Los subarrendatarios demandantes son los siguientes: la entidad mercantil Comer-
cial Articulos de Piel y Calzado, S. A., don Florencio H. M., don Fernando B. L., dofia Con-
suelo B. L., doiia Yolanda R. C. y doiia Marta O. S.

3 Conforme a lo establecido en la LEC de 1881. Recuérdese que en enero de 2001
entré6 en vigor la nueva LEC.

4 Don Fernando y doiia Consuelo B. L.
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1692.4.° LEC de 1881 alega la infracci6n de los articulos 1225, 1227, 1230,
1253 y 1902 CC en relacién con los articulos 29 y 57 a 61 LAU de 1964, asi
como la infraccién de la jurisprudencia aplicable para resolver el caso. El Tri-
bunal Supremo, en sentencia de 22 de febrero de 2002, declara no haber lugar
al recurso de casacién interpuesto. Fue Magistrado-Ponente el Excmo. Sr.
don Jesiis Corbal Fernindez.

2. Doctrina de la sentencia

La Sala Primera del Tribunal Supremo resuelve en esta sentencia un
caso idéntico al planteado en su sentencia de 14 de octubre de 1997
(ar. 1997/7464). En ambos pleitos la cuestion litigiosa se reduce a determinar
si el propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) y los arrendatarios-subarrendado-
res (don Angel G. M. y dofia M.* Pilar V. S. M.), cuando pactan la extincién
del arrendamiento, incurren o no en responsabilidad civil por los dafios y per-
juicios ocasionados a los subarrendatarios al extinguirse sus contratos de
subarriendo.

El Tribunal Supremo afirma que, para resolver el presente litigio, es apli-
cable mutantis mutandis la antes aludida sentencia de 14 de octubre de 1997
(ar. 1997/7464), «la cual tiene un valor de precedente a seguir en aras del
principio de igualdad, con arreglo al que casos iguales deben tener solucio-
nes iguales, cuando no haya razones —que aqui no las hay— que justifiquen
adoptar, motivadamente, un cambio de criterio». (Fundamento de Derecho
segundo). Nuestro Alto Tribunal se remite a la argumentacién de la citada
sentencia «a modo de motivacién “por remisién”» (Fundamento de Derecho
segundo).

Entrando en la concreta doctrina sentada por el Tribunal Supremo,
éste sefiala que aunque la renuncia al arrendamiento realizada por los
arrendatarios-subarrendadores (don Angel G. M. y dofia M.* Pilar V. S. M.)
se considera vilida, ello no constituye ningiin obsticulo para afirmar
que éstos, al renunciar al arrendamiento, han incumplido el contrato de
subarriendo 3, incurriendo, por tanto, en responsabilidad contractual
(arts. 1101 ss. CC).

Por otra parte, el Tribunal Supremo afirma, respecto de la responsabilidad
del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.), que la doctrina y la jurisprudencia
reconocen diversas «excepciones al principio general de la eficacia relativa
del contrato», y sefiala que una de esas excepciones se produce cuando, al
celebrarse un contrato, y por causa de su celebracién, los contratantes causan
un dafio a un tercero; esto es, a un no contratante. Concluye con la afirmacién
de que el propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) no responderia si hubiese
desconocido los perjuicios que la renuncia al arrendamiento originaba a los
subarrendatarios, pero que, cuando la situacién es conocida por aquél, como
ocurre en el presente caso, entonces también responde de los dafios y perjui-
cios ocasionados a los subarrendatarios (por extensién de los efectos del
art. 1101 CC o por la via del art. 1902 CC).

El fallo de 1a sentencia del Tribunal Supremo desestima todos los motivos
del recurso de casacién y confirma la sentencia de la Audiencia Provincial de
Valladolid en virtud de la cual el propietario-arrendador y los arrendatarios-

5 Han vulnerado los derechos de los subarrendatarios.
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subarrendadores son condenados a indemnizar solidariamente los dafios y per-
juicios que la extincion de los subarriendos ha causado a los subarrendatarios 6.

II. COMENTARIO
1. Planteamiento

No vamos realizar un comentario exhaustivo sobre todos y cada uno de
los temas abordados por la sentencia de 22 de febrero de 2002. El objeto
de este comentario es mas modesto: realizar unas reflexiones acerca de la
cuestién litigiosa. Y ésta no es otra que determinar si los subarrendatarios
tienen derecho a reclamar una indemnizacidn de dafios y perjuicios cuando
se extingue el subarriendo como consecuencia de la renuncia al arrenda-
miento pactada por el propietario-arrendador y los arrendatarios-subarren-
dadores.

A través de la exposicién de los hechos y de la doctrina de la sentencia
que estamos comentando, hemos indicado que el Tribunal Supremo considera
—al igual que en la sentencia de 14 de octubre de 1997 (ar. 1997/7464)- que
los subarrendatarios si tienen derecho a reclamar la reparacién de los dafios y
perjuicios sufridos por la extincién del subarriendo.

Pero, ;quiénes responden de esos dafios y perjuicios? En el presente caso,
nuestro Alto Tribunal reitera la respuesta que dio en la ya mencionada senten-
cia de 14 de octubre de 1997: los arrendatarios-subarrendadores y el propieta-
rio-arrendador responden solidariamente de los dafios y perjuicios causados a
los subarrendatarios. .

Ello nos lleva a plantearnos los siguientes interrogantes: ;cudl es el fun-
damento de la responsabilidad de los arrendatarios-subarrendadores?, ;cuél
es el fundamento de la responsabilidad del propietario-arrendador?

La respuesta a cada una de estas cuestiones servird para aproximarnos a
un tema poco estudiado por nuestra doctrina: la lesién de los derechos de cré-
dito por un acto de tercero y su proteccion por la via del articulo 1902 CC
(tutela aquiliana de los derechos de crédito).

Finalmente, hemos de sefialar que el arrendamiento objeto del litigio que
resuelve el Tribunal Supremo en la sentencia de 22 de febrero de 2002
(ar. 2002/1381) se rige por las normas de la LAU de 1964 (conforme a lo dis-
puesto en la Disposicién Transitoria segunda de la LAU de 1994). Sin embar-
£0, en nuestro comentario haremos referencia a las normas de la LAU de 1994.

2. El fundamento de la responsabilidad
de los arrendatarios-subarrendadores

El subarriendo es un contrato que recibe su fuerza del arrendamiento 7.
De ahi que el articulo 8.2.1I LAU de 1994 disponga que «el derecho del suba-

6 La STS de 14 de octubre de 1997 (ar. 1997/7464), que como sabemos es la senten-
cia en que se apoya la que estamos comentando, también conden al propietario-arrenda-
dor y a los arrendatarios-subarrendadores a indemnizar solidariamente los dafios y perjui-
cios ocasionados a los subarrendatarios.

7 En este sentido se pronuncian, entre otros, DIEz-PICAZO, L., GULLON, A.: Sistema
de Derecho civil, volumen II, 9." edicién, Madrid, 2001, pp. 340 y 341; MENDEZ



Sentencias comentadas 815

rrendatario se extinguiré, en todo caso, cuando lo haga el del arrendatario que
subarrend6» 8.

Lo anterior nos lleva a formular la siguiente pregunta: ;tiene el subarren-
datario derecho a exigir al subarrendador una indemnizacién por los dafios y
perjuicios que le cause la extincién del subarriendo? La respuesta depende de
cudl haya sido la causa de extincién del arrendamiento (de todas las causas de
extincién que existen, mencionamos las siguientes: el cumplimiento del plazo
de duracién pactado, la pérdida de la cosa arrendada, la renuncia del arrenda-
tario). Con carécter general, podemos afirmar que la extincién del subarrien-
do como consecuencia de la extincién del arrendamiento no genera para el
subarrendador responsabilidad frente al subarrendatario 9.

Ahora bien, existen excepciones a la regla general. Una de ellas se produ-
ce cuando la extinci6n del contrato de arrendamiento se deriva de la renuncia
voluntaria del arrendatario-subarrendador a su derecho arrendaticio 19, que es
precisamente el caso de la sentencia que estamos comentando !1.

ToMAs, R. M., VILALTA NICUESA, A. E.: Arrendamientos Urbanos: Cesidn, Subarriendo y
Subrogacién, Barcelona, 1998, p. 18; PUENTE DE ALFARO, F. de la: El arrendamiento urba-
no frente a terceros. La oponibilidad del arrendamiento: los arts. 13, 14 y 29 LAU, Barce-
lona, 1996, pp. 162 y 163; y REGLERO CaMPOS, L. F.: «Comentario del articulo 8 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordi-
nador Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, p. 168.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo mantiene la misma tesis [SSTS de 22 de febre-
ro de 1972 (ar. 1972/860), 1 de marzo de 1993 (ar. 1993/2034) y 14 de octubre de 1997
(ar. 1997/7464), asi como la sentencia de 22 de febrero de 2002 (ar. 2002/1381) objeto del
este comentario].

8 LaLAU de 1964 (art. 117) también preveia la extincién del subarriendo para los
casos de extincién del derecho del subarrendador.

Afirma REGLERO CaMPOS, L. F.: «Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Rodrigo
Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 168 y 169, que el subarriendo se extin-
gue de forma automdtica cuando se produce la extincién del arrendamiento, con indepen-
dencia de cudl sea la causa de extincién de éste (vencimiento, resolucién, renuncia del
arrendatario). En términos similares, GUILARTE ZAPATERO, V.: «Comentario de los articulos
6,7 y 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre), (dirigidos por Xavier O’Callaghan),
Madrid, 1995, p. 100 y PAU PEDRON, A.: «La proteccién del Arrendamiento Urbano», La
Publicidad Registral, Madrid, 2001, p. 475.

9 A titulo de ejemplo citamos los siguientes casos:

— Cuando el arrendamiento se extingue por cumplimiento del plazo de duracién pacta-
do, el subarriendo se extingue, pero el subarrendador no tiene que indemnizar al subarren-
datario.

— Cuando el arrendamiento se extingue por pérdida de la finca arrendada por causa no
imputable al arrendador [art. 28 a) LAU de 1994], el subarriendo se extingue, pero el suba-
rrendador tampoco tiene que indemnizar al subarrendatario (del mismo modo que el arren-
dador no indemniza al arrendatario-subarrendador).

10 Afirma GUILARTE ZAPATERO, V.: «Comentario de los articulos 6, 7 y 8 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos
(Ley 29/1994, de 24 de noviembre), (dirigidos por Xavier O’Callaghan), Madrid, 1995,
pp. 100 y 101, que es opinable que el subarriendo se extinga cuando el arrendatario-suba-
rrendador renuncia voluntariamente a su derecho y se plantea la aplicacién del articulo 12
LAU de 1994 al mencionado supuesto.

Si atendemos al tenor literal del articulo 8.2.1II LAU de 1994 nos daremos cuenta de
que su redaccién no admite excepcién alguna (utiliza la expresién «en todo caso»). Por
todo ello consideramos que también en este caso el subarriendo se extingue.

I Conforme a lo pactado en el contrato de 6 de octubre de 1989, los arrendatarios-
subarrendadores (don Angel G. M. y su esposa doiia M.* Pilar V. S. M.) renunciaron al
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Antes de entrar en el andlisis de la posible responsabilidad del arrendata-
rio-subarrendador por la extincién del subarriendo, debemos dar respuesta al
siguiente interrogante: ;la renuncia 2 del arrendatario-subarrendador al arren-
damiento, antes de que transcurra el plazo de vigencia del subarriendo, extin-
gue éste? 13 En nuestro Ordenamiento juridico encontramos argumentos lega-
les tanto para responder afirmativa como negativamente a dicha cuestién,
razén por la cual la doctrina mantiene distintas tesis al respecto. Se trata, sin
duda, de una cuestién no exenta de dificultades.

Podriamos responder que conforme al articulo 6.2 CC, el arrendatario-
subarrendador no puede renunciar a su derecho, porque se perjudicarian dere-
chos de terceros (del subarrendatario) y ello no estd permitido. Cierto es que
la renuncia del arrendatario-subarrendador al arrendamiento causa un perjui-
cio al subarrendatario y ello es precisamente lo que intenta evitar el articu-
lo 6.2 CC. ;Significa esto que al subarrendatario le resulta inoponible la
renuncia? Algunos autores !4, en aplicacién de lo dispuesto en el citado pre-
cepto, mantienen que la renuncia del arrendatario-subarrendador no seria efi-
caz frente al subarrendatario; esto es, el subarriendo no se extinguirfa 5 y el
propietario-arrendador deberfa soportarlo. De aceptarse esta soluci6n el suba-
rrendatario no sufrirfa ningtin dafio ni perjuicio y no tendria, por tanto, dere-
cho a exigir ninguna indemnizacién.

A nuestro juicio, la anterior no es una solucién convincente porque no
pondera adecuadamente los intereses en juego: protege los intereses del suba-
rrendatario (le permite continuar disfrutando de la cosa objeto del subarrien-
do), pero se olvida de los intereses del propietario de la cosa (la subsistencia
del subarriendo le va a impedir obtener el maximo rendimiento econémico de
la vivienda; no olvidemos que conforme al articulo 8.2.1 LAU el subarriendo

arrendamiento a cambio de una determinada cantidad de dinero abonada por el propietario-
arrendador (/nverlo, S. A.).

12 En relacién con la renuncia de derechos y el articulo 6.2 CC, véase: CABANILLAS
SANCHEZ, A.: «Comentario del articulo 6 del Cédigo civil», Comentarios al Cédigo civil y
Compilaciones forales (dirigidos por Manuel Albaladejo y Silvia Diaz Alabart), tomo I,
volumen 1.°, 2.* edicién, Madrid, 1992, pp. 734 a 768; CANO MARTINEZ DE VELASCO, J. L.
La renuncia a los derechos, Barcelona, 1986; DiEz-Picazo, L., GULLON, A.: Sistema de
Derecho civil, volumen I, 10.” edicién, Madrid, 2001, pp. 453 a 457; GULLON BALLESTEROS,
A.: «Comentario del articulo 6 Cédigo civil», Comentario del Cédigo civil, (dirigido por
Céndido Paz-Ares Rodriguez, Luis Diez-Picazo Ponce de Leén, Rodrigo Bercovitz y Pablo
Salvador Coderch), tomo 1, Ministerio de Justicia, 2.* edicién, Madrid, 1993, pp. 34 a 36.

13" Sobre esta problemética en la LAU de 1964, véase: FUENTES LoJo, J. V.: «Comen-
tario del articulo 117 de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964», Nueva suma de
arrendamientos urbanos, tomo II, 9.* edicién, Barcelona, 1994, pp. 2158 a 2165.

14 En este sentido parece que se pronuncian, DfEz-P1CAZ0, L., GULLON, A.: Sistema
de Derecho civil, volumen 11, 9.° edicién, Madrid, 2001, p. 354; GUILARTE ZAPATERO, V.
«Comentario de los articulos 6, 7 y 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios
a la Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre), (dirigidos por
Xavier O’Callaghan), Madrid, 1995, pp. 100 y 101; Pau PEDRON, A.: «La proteccién del
Arrendamiento Urbano», La Publicidad Registral, Madrid, 2001, pp. 430,432y 433y
PUENTE DE ALFARO, F. de la, E! arrendamiento urbano frente a terceros. La oponibilidad del
arrendamiento: los arts. 13, 14y 29 LAU, Barcelona, 1996, pp. 148, 149 y 163 (nota 31).

15 Se adoptarfa la misma solucién que el articulo 107.1 LH prevé para la hipoteca de
usufructo. El citado precepto establece que la renuncia del usufructuario a su derecho es
inoponible al acreedor hipotecario; esto es, «subsistiré la hipoteca hasta que se cumpla la
obligaci6n asegurada, o hasta que venza el tiempo en que el usufructo habrfa naturalmente
concluido a no mediar el hecho que le puso fin».



Sentencias comentadas 817

sélo puede ser parcial, y que, por tanto, resultard harto complicado encontrar
un sujeto interesado en arrendar la vivienda).

Creemos que la solucién éptima es considerar que el subarriendo se extin-
gue como consecuencia de la renuncia del arrendatario-subarrendador,
viniendo éste obligado frente al subarrendatario a pagar una indemnizacién
por los dafios y perjuicios ocasionados (el propietario-arrendador serd tam-
bién responsable de los dafios y perjuicios sufridos por el subarrendatario
cuando aquél, conociendo la situacién perjudicial que se origina para el suba-
rrendatario, colabore o sea complice de la renuncia que realiza el arrendata-
rio-subarrendador).

Exponemos, a continuacidn, las razones por las cuales consideramos que
la renuncia del arrendatario-subarrendador al arrendamiento, antes de que trans-
curra el plazo de vigencia del subarriendo, s provoca la extincién de éste 16:

a) A nuestro entender, esta solucién satisface equitativamente
los intereses de cada una de las partes en conflicto: el arrendatario-
subarrendador puede renunciar a su derecho, indemnizando los
dafios y perjuicios ocasionados al subarrendatario por la extincién
anticipada del subarriendo; el subarrendatario ve sacrificado su inte-
rés de seguir usando y disfrutando de la cosa subarrendada, pero a
cambio tiene derecho a una indemnizacién de dafios y perjuicios; y
el propietario-arrendador (que dependiendo de las circunstancias
puede también ser responsable frente al subarrendatario) recupera
el pleno goce y disfrute, pudiendo sacar el mdximo rendimiento
econdmico a la vivienda (al no estar la vivienda ocupada parcial-
mente por el subarrendatario, le resultard mucho més f4cil encontrar
un sujeto interesado en arrendar la vivienda).

b) Aunque podria pensarse que la citada solucién es contraria
al articulo 6.2 CC, ello no es asi. No podemos olvidar que la doctri-
na afirma que las consecuencias que se derivan de la renuncia a un
derecho cuando ésta perjudica a un tercero no son siempre las mis-
mas !7. Por tanto, en algunos casos la renuncia a derechos en perjui-
cio de terceros no va a tener como consecuencia juridica la inoponi-

16 Mantienen esta tesis, entre otros, CLEMENTE MEORO, M.: «Comentario del articu-
lo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la nueva Ley de Arrendamientos
Urbanos, (coordinadora M. Rosario Valpuesta Ferndndez), Valencia, 1994, p. 94; FERNAN-
DEZ HIERRO, J. M.: «Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», LAU:
Comentario articulado, 2." edicién, Granada, 2001, p. 68; FUENTES L0Jo, J. V.: «Comentario
del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentario a la nueva Ley de Arren-
damientos Urbanos de 24 de noviembre de 1994, Barcelona, 1995, p. 46; GIL RODRIGUEZ, J.:
«Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, (coordinador Carlos Lasarte Alvarez), Madrid, 1996, pp. 186
y 187; LOSCERTALES FUERTES, D.: Los arrendamientos urbanos, Madrid, 1995, p. 203;
REGLERO Campos, L. F.: «Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos»,
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Rodrigo Bercovitz Rodri-
guez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 168 y 169; y RoJo AJURIA, L.: «Comentario del articulo 8
de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentario a la Ley de Arrendamientos urbanos,
(director Fernando Pantale6n Prieto), Madrid, 1995, pp. 137 y 138.

17 En este sentido, CABANILLAS SANCHEZ, A.: «Comentario del articulo 6 del Cédigo
civil», Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones forales (dirigidos por Manuel Albala-
dejo y Silvia Dfaz Alabart), tomo I, volumen 1.°, 2.* edicién, Madrid, 1992, p. 764; GULLON
BALLESTEROS, A.: «Comentario del articulo 6 del Cédigo civil», Comentario del Cédigo
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bilidad de aquélla frente a éstos, sino que, atendiendo a las circuns-
tancias del caso, la proteccién de los intereses de los terceros se va a
realizar por otras vias [por ejemplo, en los casos de renuncia a dere-
chos en fraude acreedores se permite que €stos impugnen la renun-
cia utilizando la acci6n rescisoria (arts. 1291.3 y 1297 CC)] 8.

Consideramos que, en nuestro caso, los intereses del subarren-
datario quedan suficientemente protegidos al imponerse al arrenda-
tario-subarrendador la obligacién de indemnizar los dafios y perjui-
cios que haya sufrido aquél [la solucién que nosotros defendemos
es la misma que se prevé en el art. 1571 CC para los casos de venta
de la cosa arrendada: el vendedor (arrendador) debe indemnizar al
arrendatario los dafios y perjuicios ocasionados cuando el compra-
dor de la cosa arrendada ejercite el derecho, que le reconoce el cita-
do precepto, de dar por terminado «el arriendo vigente al verificarse
la venta»].

¢) El articulo 6.2 CC es una norma de caricter general que
presenta excepciones (a nuestro juicio, el art. 480 CC 9y el art. 13.2
LAU de 1994 20 son excepciones al art. 6.2 CC porque permiten
renunciar a derechos incluso en perjuicio de terceros).

civil, (dirigido por Céndido Paz-Ares Rodriguez, Luis Diez-Picazo Ponce de Leén, Rodri-
go Bercovitz y Pablo Salvador Coderch), tomo I, Ministerio de Justicia, 2.* edici6n,
Madrid, 1993, p. 35.

18 Véase, DIEzZ-P1CAZO, L., GULLON, A.: Sistema de Derecho civil, volumen I, 10.2
edicién, Madrid, 2001, pp. 456 y 457.

19 Dispone el citado precepto que todos los contratos que celebre el usufructuario
sobre la cosa usufructuada se extinguirén (la ley dice impropiamente «se resolverén») al fin
del usufructo, «salvo el arrendamiento de las fincas risticas, el cual se considerar4 subsis-
tente durante el afio agricola».

20 El Legislador en 1994 quiso, en esta materia, armonizar la legislacién especial de
arrendamientos urbanos con el contenido del Cédigo civil (art. 480) (recordemos que con-
forme a los art. 57 y 114.12.° LAU de 1964, en los casos de extincién del usufructo, el arren-
damiento constituido por el usufructuario continuaba vigente, salvo que «el titular dominical
pruebe que las condiciones pactadas para el arrendamiento por el usufructuario anterior fue-
ron notoriamente gravosas para la propiedad»). Por esta razén, el articulo 13.2 LAU de 1994
dispone que «los arrendamientos otorgados por usufructuario, superficiario y cuantos tengan
un andlogo derecho de goce sobre ¢l inmueble, se extinguirdn al término del derecho del
arrendador, ademds de por las demds causas de extincién que resulten de lo dispuesto en la
presente ley». [V€ase, MARIN LOPEZ, J. J.: «Comentario del articulo 13 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador
Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 300 a 306. Afirma este autor que
«la solucién que proporciona el articulo 13.2 LAU es categérica y no deja margen de duda:
la extincidén del usufructo, de la superficie o del anélogo derecho de goce que haya servido
de soporte para la celebracién del arriendo determina la extincién del derecho del inquilino.
(...) Esta consecuencia se produce sea cual sea la causa de la desaparicién del derecho del
arrendador»; SERRANO ALONSO, E, «Comentario del articulo 13 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de
noviembre), (dirigidos por Xavier O’Callaghan), Madrid, 1995, pp. 143 y 144.]

Mantienen la tesis contraria, entre otros: DiEz-P1cAzo, L., GULLON, A.: Sistema de
Derecho civil, volumen 11, 9. edicién, Madrid, 2001, p. 354 [afirman que si la extincién se
ha debido a la renuncia del usufructuario, superficiario o del sujeto que tenga un derecho de
goce andlogo sobre ¢l inmueble, entonces «la misma es inoponible frente al arrendatario, por
lo que el propietario que recupera las facultades insitas en el iura in re aliena ha de soportar
el arrendamiento por toda la duracién concertada. Lo exige asf el articulo 6.2 del Cédigo
civil y la aplicacién analégica del articulo 107.1 de la Ley Hipotecaria»]; GORDILLO CANAS,
A.: «Comentario de] articulo 13 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a ia
Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Carlos Lasarte Alvarez), Madrid, 1996,
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d) Por otra parte, cuando el Legislador quiere que un derecho
no desaparezca como consecuencia de la extincién del derecho del
que trae causa, lo indica de forma expresa (en este sentido, en mate-
ria de arrendamientos, los arts. 13.1 y 14 LAU de 1994 2!; en rela-
cién con la hipoteca del usufructo, el art. 107.1.° LH2; y respecto
del derecho de superficie, el art. 289 del Texto Refundido de 1a Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1992 23).

e) Los términos en los que estd redactado el articulo 8.2.111
LAU de 1994 («el derecho del subarrendatario se extinguiré, en

pp- 358 y 359; y PUENTE DE ALFARO, E. de la, El arrendamiento urbano frente a terceros. La
oponibilidad del arrendamiento: los arts. 13, 14 y 29 LAU, Barcelona, 1996, pp.148 y 149.
Afirma el citado autor que cuando el usufructo se extingue por la renuncia del usufructuario,
¢l subarrendatario no se ve afectado y puede continuar en el goce de la cosa arrendada.

En relacién con los argumentos esgrimidos por los profesores DiEz-P1CAZO y GULLON
nos planteamos la siguiente cuestién: ;por qué se aplica analégicamente el articulo 107.1
LH y no el articulo 480 CC? Por otra parte, PAU PEDRON, A.: «La proteccién del Arrenda-
miento Urbano», La Publicidad Registral, Madrid, 2001, p. 430, se muestra contrario a
aplicar por analogfa el articulo 107.1.° LH a los arrendamientos, «porque existe en la LAU
una norma especifica que no distingue entre causas de extincién del usufructo.

21 El articulo 13.1 LAU de 1994 regula cudl es la suerte de los arrendamientos cuando se
extingue el derecho del propietario-arrendador (si el derecho del arrendador se extingue duran-
te los primeros cinco afios de vigencia del arrendamiento, el arrendatario tiene derecho a conti-
nuar en €] hasta que se cumplan los cinco afios; por el contrario, si el derecho del arrendador se
extingue transcurridos los cinco primeros afios del arrendamiento, éste también se extingue).
[Véase: FUENTES Loio, J. V.: «Comentario del articulo 13 de 1a Ley de Arrendamientos Urba-
nos», Novisima suma de arrendamientos urbanos, tomo I, Barcelona, 2001, pp. 130 a 136;
MARIN LOPEZ, J. J.: «Comentario del articulo 13 de la Ley de Arrendamientos Urbanos»,
Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Rodrigo Bercovitz Rodri-
guez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 279 a 300; PUENTE DE ALFARO, F. de la, El arrendamiento
urbano frente a terceros. La oponibilidad del arrendamiento: los arts. 13, 14y 29 LAU, Barce-
lona, 1996, pp. 81 a 124; SERRANO ALONSO, E, «Comentario del articulo 13 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24
de noviembre), (dirigidos por Xavier O’Callaghan), Madrid, 1995, pp. 138 a 143]

El articulo 14 LAU de 1994 aborda la cuestién de si cuando se enajena la vivienda
arrendada el arrendamiento se extingue. La regla general que podemos extraer del citado
precepto es que el arrendamiento resulta oponible al adquirente durante los cinco primeros
afios de vigencia del arriendo. [Véase: BENAVENTE MOREDA, P.: La venta de la cosa arren-
dada, Madrid, 1998, pp. 146 a 168; MARIN LOPEZ, J. J.: «Comentario del articulo 14 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos,
(coordinador Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 311 a 329; PUENTE
DE ALFARO, F. de la, El arrendamiento urbano frente a terceros. La oponibilidad del arren-
damiento: los arts. 13, 14 'y 29 LAU, Barcelona, 1996, pp. 33 a 80; SERRANO ALONSO, E.:
«Comentario del articulo 14 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos (Ley 29/1994, de 24 de noviembre), (dirigidos por Xavier
O’Callaghan), Madrid, 1995, pp. 146 a 153.]

22 Establece el citado precepto que la hipoteca constituida por el usufructuario no se
extinguir4 en los casos en los que el usufructo concluya por la voluntad de aquél, sino que
subsistird «hasta que se cumpla la obligacién asegurada o hasta que venza el tiempo en que
el usufructo habria naturalmente concluido de no mediar el hecho que le puso fin».

2 Dicho precepto fue declarado vigente por la Disposicién Derogatoria dnica (apar-
tado 1.°) de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.
Realizando una interpretacién conjunta de los apartados 4.° y 5.° del articulo 289 podemos
afirmar que cuando se extinga el derecho de superficie por cualquier causa que no sea el
«decurso del término», los derechos reales o personales impuestos por el superficiario con-
tinuardn vigentes.

Debemos sefialar la discordancia que existe entre el articulo 289.5 del Texto Refundido de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1992 y el articulo 13.2 LAU de 1994.
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todo caso, cuando lo haga el del arrendatario que subarrendé»),
prueba, a nuestro entender, que dicho precepto no admite excepcién
alguna (utiliza la expresién «en todo caso»). Por esta razén, consi-
deramos que en los supuestos en los que el arrendamiento se extin-
gue por renuncia del arrendatario-subarrendador, el subarriendo
también se. extingue 2.

f) Otro de los argumentos que puede utilizarse a favor de nues-
tra tesis es la existencia de una linea jurisprudencial que afirma «que
el subarriendo no puede tener més extensién que la del arrenda-
miento de que deriva, por ser principio juridico fundamental que los
derechos derivativos no pueden ir mds alld que los originarios».
Afirma el Tribunal Supremo que «el contrato de subarriendo, por su
propia naturaleza y como su propia denominacién indica» depende
de la existencia del arrendamiento «y en consecuencia, no puede
existir al extinguirse éste, cualquiera que sea la causa de la extin-
cién. (...) A ello no empece que sea la voluntad del arrendatario en
poner fin al arriendo, para que el subarriendo se extinga y cualquie-
ra que sea el tiempo en que la voluntad del arrendatario-subarrenda-
dor se produzca, desde ese mismo instante se extinguiré el suba-
rriendo» [en este sentido, entre otras, SSTS de 22 de febrero
de 1972 (ar. 860), 1 de marzo de 1993 (ar. 2034) y 18 de junio
de 1997 (ar. 5417)].

g) Tomando en consideracion todo lo expuesto, podemos con-
cluir que si el Legislador hubiera querido que el subarriendo no se
extinguiera en los casos de renuncia del arrendatario-subarrendador
al arrendamiento, lo hubiera previsto expresamente en la ley 25.

24 Mantienen esta tesis, entre otros, CLEMENTE MEORO, M.: «Comentario del articu-
lo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la nueva Ley de Arrendamien-
tos Urbanos, (coordinadora M.* Rosario Valpuesta Ferndndez), Valencia, 1994, p. 94; FER-
NANDEZ HIERRO, J. M.: «Comentario del articulo 8 de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos»,
LAU: Comentario articulado, 2.° edicién, Granada, 2001, p. 68; FUENTES LoJO, J. V.
Comentario a la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de noviembre de 1994, Bar-
celona, 1995, p. 46; GIiL RODRIGUEZ, J.: «Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Cartos
Lasarte Alvarez), Madrid, 1996, pp. 186 y 187; LOSCERTALES FUERTES, D.: Los arrenda-
mientos urbanos, Madrid, 1995, p. 203; REGLERO CaMPOS, L. F.: «Comentario del articu-
lo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos
Urbanos, (coordinador Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, pp. 168 y
169; y RoJo AJuria, L. «Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos»,
Comentario a la Ley de Arrendamientos urbanos, (director Fernando Pantaleén Prieto),
Madrid, 1995, pp. 137 y 138.

%5 En el mismo sentido, MARIN LOPEZ, J. J.: «Comentario del amculo 13 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos, (coordina-
dor Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplona, 1995, p. 301.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo también considera que el subarriendo se extin-
gue en los casos de extincién del arrendamiento por renuncia del arrendatario-subarrenda-
dor [asi, por ejemplo, la STS de 22 de febrero de 1972 (ar. 1972/860) afirma que «el con-
trato de “subarriendo”, por su propia naturaleza y como su propia denominacién indica,
depende en su existencia de la forma del arrendamiento, sobre la cosa subarrendada y, en su
consecuencia, no puede existir al extinguirse éste, cualquiera que sea la causa de la extin-
cién, porque si por virtud del contrato de arrendamiento, se transmite al arrendatario, la
posesién de la cosa arrendada, por tiempo determinado y precio cierto y si éste puede a su
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Comprobado que, conforme al articulo 8.2.1II LAU de 1994, la renuncia
del arrendatario-subarrendador a su derecho arrendaticio provoca también la
extincién subarriendo, debemos preguntarnos cuéles son los medios de defen-
sa de los que dispone el subarrendatario para defender su derecho frente al
subarrendador. En ello centramos seguidamente nuestra atencidn.

En el subarriendo, al igual que ocurre en el arrendamiento, el subarrenda-
dor se obliga con el subarrendatario a ceder el goce y uso de una cosa por
tiempo determinado a cambio de un precio (arts. 1543, 1554 y 1555 CC) 26,
Por tanto, el subarrendador incumple el contrato de subarriendo cuando reali-
za algiin acto que impide al subarrendatario gozar de la cosa subarrendada
durante todo el tiempo de duracién pactado en el contrato 27. Trasladando
estas ideas al supuesto de hecho de la sentencia que estamos comentando
podemos afirmar lo siguiente: cuando los arrendatarios-subarrendadores (don
Angel G. M. y su esposa doiia M.” Pilar V. S. M.) renuncian a su derecho
arrendaticio mediante el contrato de 6 de octubre de 1989 28, estando todavia
vigente el subarriendo, no cabe ninguna duda de que aquéllos estdn incum-
pliendo las obligaciones que se derivan de los contratos de subarriendo que
les unen con los subarrendatarios (al provocar la extincion de los subarrien-
dos estdn impidiendo que los subarrendatarios gocen de la cosa durante todo
el plazo de tiempo estipulado en el contrato). En resumen, los subarrendado-
res incurren en responsabilidad contractual por incumplimiento, pudiendo los
subarrendatarios ejercitar las acciones correspondientes (arts. 1101 ss., 1556 CC
y 27 LAU de 1994).

El Tribunal Supremo en la sentencia objeto del presente comentario [al
igual que en las sentencias de 22 de febrero de 1972 (ar. 1972/860) y 14 de
octubre de 1997 (ar. 1997/7464)] mantiene la misma tesis que nosotros defen-
demos 2. Afirma nuestro Alto Tribunal que los arrendatarios-subarrendadores

vez transmitir tal posesién a los mismos fines, siempre que cuente con la autorizacién
expresa y escrita del arrendador, se hace indudable que al ser por cualquiera de los cauces
que dan lugar a la resoluci6n del contrato de arrendamiento, el arrendatario perdiera aque-
lla posesidn, ello ha de repercutir inmediatamente en la del subarrendatario, en el sentido
de perderse 1a posesi6n de éste, con extincién del contrato de subarriendo. Que a ello no
empece que sea la voluntad del arrendatario en poner fin al arriendo, para que el subarrien-
do se extinga y cualquiera que sea el tiempo en que la voluntad del arrendatario-subarren-
dador se produzca, desde ese mismo instante, se extinguird el subarriendo, sin que, a su
titular, le quede acci6n alguna para prolongar su existencia». En el mismo sentido se pro-
nuncia la STS de 1 de marzo de 1993 (ar. 1993/2034)].

26 En este sentido, entre otros, DfEz-PICAZO, L., GULLON, A.: Sistema de Derecho
civil, volumen I1, 9.* edici6n, Madrid, 2001, pp. 340 y 341; REGLERO CaMPpOS, L. E.:
«Comentario del articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos», Comentarios a la Ley
de Arrendamientos Urbanos, (coordinador Rodrigo Bercovitz Rodriguez-Cano), Pamplo-
na, 1995, pp. 158, 170 y 171.

27 En el caso de la sentencia objeto de este comentario, una de las cl4usulas del con-
trato de subarriendo establecia que «la duracién del contrato sera de cinco afios, con prérro-
gas sucesivas anuales en forma indefinida, a voluntad de los subarrendatarios» (véase Fun-
damento de Derecho tercero).

El Tribunal Supremo afirma (Fundamento de Derecho segundo) que esta cldusula limi-
taba la voluntad de renuncia al arriendo.

2 En virtud de dicho contrato el propietario-arrendador abona una determinada can-
tidad de dinero a los arrendatarios-subarrendadores a cambio de que éstos renuncien al
arrendamiento.

2 Hemos de sefialar que el Tribunal Supremo, en alguna ocasién, ha defendido la
tesis contraria. Asi, por ejemplo, nuestro Alto Tribunal en su sentencia de 1 de marzo
de 1993 (ar. 1993/2034) mantiene que no existe incumplimiento contractual por parte del
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(don Angel G. M. y su esposa doiia M.? Pilar V. . M.) al renunciar al arren-
damiento cuya titularidad ostentaban han incumplido las obligaciones deriva-
das de los contratos de subarriendo que les vinculaba con los subarrendata-
rios, incurriendo, por tanto, en responsabilidad contractual (arts. 1101 ss. CC)
frente a los subarrendatarios. Raz6n por la cual éstos tienen derecho a que los
arrendatarios-subarrendadores les abonen una indemnizacién por los dafios y
perjuicios ocasionados por la extincién de los subarriendos.

3. Elfundamento de la responsabilidad del propietario-arrendador

La responsabilidad del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) frente a los
subarrendatarios por la extincién de los subarriendos es posiblemente la parte
mds llamativa de la sentencia que estamos comentando. Adelantemos que, a
nuestro juicio, la decisién del Tribunal Supremo de condenar al propietario-
arrendador a pagar una indemnizacién por los dafios y perjuicios sufridos por
los subarrendatarios nos parece correcta. No compartimos, sin embargo, algu-
no de los razonamientos que esgrime nuestro Alto Tribunal para fundar su
decision.

Veamos, a continuacion, cudles son los argumentos utilizados por el Tri-
bunal Supremo para declarar la responsabilidad del propietario-arrendador
frente a los subarrendatarios.

3.1 LA RESPONSABILIDAD DEL PROPIETARIO-ARRENDADOR ES UNA EXCEPCION
AL PRINCIPIO DE LA EFICACIA RELATIVA DE LOS CONTRATOS:
PLANTEAMIENTO ERRONEO

Uno de los argumentos utilizados por nuestro Alto Tribunal para declarar
la responsabilidad del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) frente a los suba-
rrendatarios es que «la doctrina y la jurisprudencia siguen reconociendo
excepciones al principio general de la eficacia relativa del contrato, entre
otras, el supuesto en que al celebrar un contrato y por causa de su celebracién
los contratantes originen un dafio a un tercero, (...), cuando tal dafio se con-
creta, como ocurre en el caso, en la lesién de derechos subjetivos concretos»
[SSTS de 14 de octubre de 1997 (ar. 1997/7464) y 22 de febrero de 2002
(ar. 2002/1381)).

No compartimos la argumentacién que realiza el Tribunal Supremo. Con-
sideramos que la responsabilidad del propietario-arrendador por la extincién
de los subarriendos no se funda ni constituye una excepcién al principio de
relatividad de los contratos (art. 1257 CC) 30. A mayor abundamiento, pode-
mos afirmar que el principio de relatividad de los contratos (art. 1257 CC)
nada o muy poco tiene que ver con el tema objeto del litigio (la responsabili-
dad del propietario-arrendador frente a los subarrendatarios por la extincién
de los subarriendos).

arrendatario-subarrendador que renuncia a su derecho antes de que transcurra el plazo de
vigencia del subarriendo porque no existe prueba alguna de que en el contrato de subarrien-
do «el arrendatario-subarrendador se hubiese obligado a no desistir en cualquier momento
y por su sola voluntad del contrato de arrendamiento que le ligaba con la propiedad del
inmueble».

30 En este mismo sentido, RODRIGUEZ GONZALEZ, J. L.: El principio de relatividad de
los contratos en el Derecho espafiol, Madrid, 2000, p. 264.
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Cierto es que también parte de la doctrina utiliza el articulo 1257 CC
(principio de relatividad) como argumento para negar, con caricter general,
la posibilidad material de que los derechos de crédito puedan ser lesionados
por los actos de los terceros, as{ como para afirmar que €stos no estdn obliga-
dos a respetar los derechos de crédito ajenos (negando, a su vez, la responsa-
bilidad de los terceros por la lesién del derecho de crédito ajeno) 31, La utili-
zacién por parte de un sector doctrinal del articulo 1257 CC en esta materia,
es lo que ha llevado al Tribunal Supremo a afirmar que estamos en presencia
de una excepcién al principio de relatividad. Reiteramos que ello nos parece
un planteamiento discutible.

No es nuestro prop6sito realizar un examen pormenorizado del principio
de la eficacia relativa de los contratos (art. 1257 CC) 32, Sin embargo, si cre-
emos necesario realizar unas breves consideraciones sobre el mismo, para
demostrar que el principio de relatividad no guarda ninguna relacién con el
tema de la responsabilidad del tercero por la lesién de un derecho de crédito
ajeno 33,

Quienes acuden al principio de relatividad de los contratos para negar la
posibilidad de que los terceros puedan lesionar derechos de crédito ajenos,
tienen raz6n cuando afirman que sélo el deudor, conforme al articulo 1257 CC,
puede cumplir el contenido del derecho de crédito. Ahora bien, ello no signi-
fica que los terceros no puedan realizar actos que impidan el cumplimiento
del derecho de crédito. Dicho con otras palabras, el derecho de crédito no
s6lo puede ser lesionado o vulnerado por el deudor, sino que también los ter-
ceros pueden realizar conductas que causen su lesién 34,

Por otra parte, se afirma que los derechos de crédito, al contrario de lo
que sucede con los derechos reales, son totalmente indiferentes para los terce-
ros, pues no existe un deber general de abstencién o respeto 3. Esta idea de la
falta de relevancia de los derechos de crédito frente a los terceros se sustenta

31 Entre otros, BELTRAN DE HEREDIA Y CASTARO, J.: «Concepto de fraude civil» (con-
ferencia pronunciada en la Academia Matritense del Notariado el 29 de marzo de 1965),
AAMN, tomo XVI, p. 215, y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L.: «El perjuicio del derecho de
crédito por acto de tercero», RJC, 1962, I, p. 589.

ENNECCERUS, L., Kipp, T., WOLFF, M.: Tratado de Derecho civil (traducido y anotado
por Pérez Gonzilez, B., Alguer, 1.), tomo Il (Derecho de obligaciones), segunda parte, 3.*
edicién, Barcelona, 1966, pp. 1049, 1050 y 1059, afirman que el deudor es el tinico sujeto
que puede cumplir e incumplir un derecho de crédito.

32 Para un estudio en profundidad del citado principio, véase, RODRIGUEZ GONZALEZ,
J. L.: El principio de relatividad de los contratos en el Derecho espafiol, Madrid, 2000.

33 En nuestro caso, la responsabilidad del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.)
frente a los subarrendatarios por la extincién de los subarriendos.

34 Entre las distintas hip6tesis que existen de lesién de un derecho de crédito por acto
de tercero citamos las siguientes: @) la muerte del deudor de una obligacién personalisi-
ma por acto del tercero; b) la destruccién de la cosa objeto de la prestacién por la conduc-
ta del tercero; ¢) la celebracién de un contrato entre el deudor y el tercero que conlleve
necesariamente el incumplimiento del primer contrato celebrado por el deudor.

Asimismo, la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha reconocido expresamente en
numerosas sentencias que un derecho de crédito ha sido violado como consecuencia de la
conducta de un tercero [en este sentido, entre otras, SSTS de 23 de marzo de 1921 (Colec-
ci6én Legislativa ndm. 90), 29 de octubre de 1955 (ar. 3090), 4 de mayo de 1973 (ar. 2291),
24 de octubre de 1990 (ar. 8045) y 20 de marzo de 1995 (ar. 1965)].

35 En este sentido, entre otros, FAIREN, M.: «Derechos reales y de crédito. Apuntes
dogmaticos para el estudio de su distincién», RDN, 1959, nim. 23, p. 192; ROCA-SASTRE
MUuNCUNILL, L.: «El perjuicio del derecho de crédito por acto de tercero», RJIC, 1962 (I),
pp- 588 a 591.
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principalmente en el denominado principio de relatividad contenido en el
articulo 1257 CC.

A nuestro juicio, ello no es acertado. Es innegable que, conforme al
articulo 1257 CC, los derechos de crédito sélo obligan o vinculan al acreedor
y al deudor. Sin embargo, del citado precepto no puede deducirse que los ter-
ceros tengan plena libertad para realizar actos que lesionen el interés patrimo-
nial del titular de un derecho de crédito 6. No debemos olvidar que los dere-
chos de crédito son derechos subjetivos que forman parte del patrimonio de
una persona y, por tanto, merecedores de la proteccién que el ordenamiento
juridico ofrece frente a los ataques o violaciones ilicitas 37, Siguiendo al pro-
fesor Diez-Picazo podemos afirmar que la existencia de un deber de respeto
frente a los derechos ajenos no es una caracteristica peculiar de los derechos
reales, sino que se da también en los derechos de crédito, asi como respecto
de la totalidad de los derechos subjetivos. En todos aquellos casos en los que
el derecho de crédito sea violado por un tercero distinto del deudor (por ejem-
plo: violacién del derecho derivado de un contrato con cldusula de exclusiva,
de un derecho de opcidn, etc.), el acreedor lesionado podré reclamar al terce-
ro, si se dan los requisitos exigidos por el articulo 1902 CC, una indemniza-
cién por los dafios y perjuicios sufridos 38.

36 MAZEAUD, H., MAZEAUD, L., MAZEAUD, J.: Lecciones de Derecho civil, (traduc-
cién del francés por Luis Alcald-Zamora Castillo), parte primera, volumen I, Buenos Aires,
1959, pp. 267, 415, 416, 420 y 421, distinguen en la obligacién, de manera acertada, entre
el vinculo y la oponibilidad. Afirman que la obligacién no vincula a los terceros, es decir,
los terceros no son ni acreedores ni deudores. Ahora bien, la obligacién sf resulta oponible
a los terceros, no pudiendo éstos desconocer su existencia y siendo responsables solidarios
cuando colaboren en la lesién de un derecho de crédito ajeno.

MADRIDEIOS SARASOLA, J.: «El perjuicio del crédito por acto de tercero», Estudios de
Derecho Privado, tomo 1, Madrid, 1962, p. 574, afirma que el derecho de crédito forma
parte del patrimonio del acreedor y que los terceros no est4n obligados a cumplir su conte-
nido, pero si que est4n obligados a respetarlo. En términos similares se pronuncia FERNAN-
DEZ AREVALO, A.: Lqg lesion extracontractual del crédito, Valencia, 1996, pp. 344 a 346.

37 MIQUEL GONZALEZ, J. M.”: «Derecho de crédito», Enciclopedia Juridica Bdsica
Civitas, volumen II, Madrid, 1995, p. 2223, expresa esta idea cuando afirma que «el respe-
to al derecho de crédito, como el respeto a cualquier bien juridico, corresponde a todos y
por ello el acreedor puede hacer valer su titularidad también eventualmente contra terceros,
pero no puede exigirles la prestacién [...], o puede (el acreedor) demandar para exigir res-
ponsabilidad extracontractual a un tercero que haya lesionado su crédito». (La cursiva es
nuestra.)

En el mismo sentido, entre otros, DiEz-PicAzo, L.: «Comentario del articulo 1257 del
Cédigo civil», Comentario del Cédigo civil (dirigido por Céndido Paz-Ares Rodriguez,
Luis Dfiez-Picazo Ponce de Leén, Rodrigo Bercovitz y Pablo Salvador Coderch), tomo II,
Ministerio de Justicia, 2.* edicién, Madrid, 1993, p. 434; GONZALEZ PACANOWSKA, L.:
«Notas sobre la oponibilidad de los contratos», Estudios de Derecho civil en homenaje al
profesor Dr. José Luis Lacruz Berdejo, volumen II, Barcelona, 1993, p. 1469; GULLON
BALLESTEROS, A.: «En torno a los llamados contratos en dafio de tercero», RDN, 1958,
p. 147; MADRIDEJOS SARASOLA, J.: «El perjuicio del crédito por acto de tercero», Estudios de
Derecho Privado, tomo I, Madrid, 1962, p. 574; VATTIER FUENZALIDA, C.: «La tutela aquilia-
na de los derechos de crédito: algunos aspectos dogmaticos», Homenaje al profesor Juan
Roca Juan, Universidad de Murcia (Secretariado de Publicaciones), Murcia, 1989, p. 854.

33 En este sentido, DiEz-PICAZO, L.: Fundamentos del Derecho civil patrimonial,
volumen I, 5.* edici6én (segunda en Civitas), Madrid, 1996, p. 63, y MORALES MORENO, A.
M.: Prélogo al libro «La venta de la cosa arrendada» de Pilar Benavente Moreda, Madrid,
1998, pp. 19 a 22.

En términos similares, ESPINAR LAFUENTE, F.: «Sobre la distincién entre derechos rea-
les y obligacionales», RGLJ, 1962, p. 618, y FAIREN, M.: «Derechos reales y de crédito.
Apuntes dogméticos para el estudio de su distincién», RDN, 1959, nim. 23, p. 197.
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En conclusién, en nuestra opinién, la responsabilidad en la que incurre el
propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) por la extincién de los subarriendos no
es una excepcion al principio de relatividad de los contratos (art. 1257 CC),
sino que dicha responsabilidad encuentra su fundamento en la violacién por
parte del propietario-arrendador del principio general de no dafiar a otros y
del denominado deber general de respeto a los derechos ajenos.

3.2 EL CONOCIMIENTO POR PARTE DEL PROPIETARIO-ARRENDADOR
DE LA EXISTENCIA DE LOS SUBARRIENDOS

El segundo y principal argumento que esgrime el Tribunal Supremo para
declarar la responsabilidad del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.) frente a
los subarrendatarios por la extincién de los subarriendos es el conocimiento
que aquél tenia de la existencia de los contratos de subarriendo y de sus cldu-
sulas.

Acierta plenamente nuestro Alto Tribunal al afirmar que «el propietario-
arrendador no responderia si fuera desconocedor de la situacién perjudicial
que se origina a los subarrendatarios», pero que si responde de los dafios y
perjuicios causados a éstos cuando conoce la existencia del derecho ajeno e
incluso se pactan «cldusulas apaciguadoras» en virtud de las cuales el propie-
tario-arrendador admite que «se podran establecer nuevos acuerdos con los
subarrendatarios en condiciones econémicas aceptables».

Todo ello nos demuestra que el Tribunal Supremo en la sentencia de 22
de febrero de 2002 (ar. 2002/1381) [al igual que en la STS de 14 de octu-
bre de 1997 (ar. 1997/7464)] estd reconociendo que en nuestro Ordena-
miento estd vigente el denominado deber de respeto de los derechos aje-
nos y que la violacién por parte de los terceros del mencionado deber de
respeto puede generar el nacimiento de un supuesto de responsabilidad
civil extracontractual (art. 1902 CC), dando lugar a lo que se conoce como
tutela aquiliana de los derechos de crédito 3. Ahora bien, debemos hacer

Por su parte, FERNANDEZ AREVALO, A.: La lesién extracontractual del crédito, Valen-
cia, 1996, p. 25, afirma que «la lesién culpable de un derecho de crédito, como derecho
subjetivo, como situacién juridica creada y reconocida por el ordenamiento, imputable a un
tercero, genera para este sujeto la obligacién de reparar el dafio causado». En idéntico sen-
tido se pronuncian, entre otros, MASSAGUER FUENTES, J.: «Induccién a la infraccién con-
tractual», Actas de Derecho Industrial, tomo XV, 1993, p. 36; y VATTIER FUENZALIDA, C.:
«La tutela aquiliana de los derechos de crédito: algunos aspectos dogméticos», Homenaje
al profesor Juan Roca Juan, Universidad de Murcia (Secretariado de Publicaciones), 1989,
pp- 850 y 851.

3 En este mismo sentido se pronuncian, entre otros, Busto LAGO, J. M.: La antiju-
ridicidad del dafio resarcible en la responsabilidad civil extracontractual, Madrid, 1998,
p. 112; CasTrO Y BRAvO, F. de, Derecho civil de Espafia, tomo 1 (edicién facsimil),
Madrid, 1984, pp. 591 a 594; Diez-Picazo, L.: Fundamentos del Derecho civil patrimo-
nial, volumen I, 5.” edici6n (segunda en Civitas), Madrid, 1996, p. 63; FERNANDEZ AREVA-
LO, A.: La lesion extracontractual del crédito, Valencia, 1996, p. 340; GULLON BALLESTE-
ROS, A.: «En torno a los llamados contratos en dafio de tercero», RDN, 1958 (20), pp. 145
y 150; MASSAGUER FUENTES, J.: «Induccién a la infraccién contractual», Actas de Derecho
Industrial, tomo XV, 1993, p. 36 (el citado autor expone la misma idea en «Comentario al
articulo 14 de la Ley de Competencia Desleal», Comentario a la Ley de Competencia
Desleal, Madrid, 1999, p. 403); MORALES MORENO, A. M.: Prélogo al libro «La venta de
la cosa arrendada» de Pilar Benavente Moreda, Madrid, 1998, pp. 19 a 22, y RAGEL SAN-
CHEZ, L. E.: Proteccién del tercero frente a la actuacion juridica ajena: La inoponibilidad,
Valencia, 1994, p. 160.
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una matizacion importante: no siempre que un tercero lesione un derecho
de crédito ajeno, éste va a responder de los dafios y perjuicios causados a
su titular; el tercero sélo serd responsable cuando conozca o, dadas las cir-
cunstancias, no pueda desconocer la existencia del derecho de crédito
ajeno.

3.3 EL PROPIETARIO-ARRENDADOR ;INCURRE EN RESPONSABILIDAD
CONTRACTUAL O EN RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL?

El Tribunal Supremo en la sentencia que estamos comentando guarda
silencio sobre si la responsabilidad del propietario-arrendador (Inverlo, S. A.)
es contractual o extracontractual.

Sin embargo, tenemos que tener en cuenta que en el Fundamento de
Derecho segundo se declara que la argumentacién de la sentencia del Tri-
bunal Supremo de 14 de octubre de 1997 (ar. 7464) se utiliza «a modo de
motivaci6én “por remisién”». Raz6n por la cual debemos acudir a la misma
para conocer qué es lo que dispone nuestro Alto Tribunal sobre dicha
cuestién.

El Tribunal Supremo en la citada sentencia de 1997 (Fundamento de
Derecho quinto) afirma que el propietario-arrendador «responde solidaria-
mente de los dafios, sea por extension de los efectos del articulo 1101, sea
como mantiene un sector doctrinal “ex articulo 1902 del Cédigo civil”».
Dicha afirmacién nos causa sorpresa. No porque declare responsable al pro-
pietario-arrendador (lo cual nos parece correcto), sino porque no fija cudl es
la naturaleza de la responsabilidad de éste.

Parece entender nuestro Alto Tribunal que el propietario-arrendador
(Inverlo, S. A.) puede ser responsable tanto por la via de la responsabilidad
contractual (arts. 1101 ss. CC) como por la via de la responsabilidad extra-
contractual (art. 1902 CC). Hemos de sefialar que no compartimos la citada
solucién. Consideramos que el propietario-arrendador no puede responder
conforme a las normas de la responsabilidad contractual por las razones que
exponemos a continuacién:

a) El propietario-arrendador tiene respecto de los contratos
de subarriendo la condicién de tercero. Ello significa, por tanto,
que los citados contratos no generan para €l ni derechos ni obliga-
ciones.

b) El propietario-arrendador es responsable no por haber
incumplido los contratos de subarriendo (no es parte contratante de
los mismos), sino por haber violado el deber general de no dafiar
los derechos ajenos.

Asimismo, la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha reconocido en numerosas sen-
tencias la existencia en nuestro Ordenamiento de la proteccion aquiliana del crédito frente
a las ataques injustificados de los terceros [entre otras, SSTS de 23 de marzo de 1921
(Coleccion Legislativa nim. 90), 26 de abril de 1927 (Coleccién Legislativa ntim. 186), 29
de octubre de 1955 (art. 3090), 28 de mayo de 1956 (art. 2449), 4 de mayo de 1973
(art. 2291), 19 de noviembre de 1982 (art. 6551), 30 de mayo de 1986 (art. 2918), 24 de
octubre de 1990 (art. 8045), 20 de marzo de 1995 (art. 1965), 13 de febrero de 1997
(art. 944) y 14 de octubre de 1997 (art. 7464)].
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Por todo ello, concluimos que, a nuestro juicio, el propietario-arrendador
(Inverlo, S. A.) responde de los dafios y perjuicios causados a los subarrenda-
tarios por la extincién de los subarriendos conforme a las normas de la res-
ponsabilidad extracontractual (art. 1902 CC)40.

40 En los casos de lesién de un derecho de crédito por acto de tercero, la doctrina, de
forma mayoritaria, considera que el tercero responde conforme a las normas de la respon-
sabilidad extracontractual [véase, entre otros, FERNANDEZ AREVALO, A.: La lesion extracon-
tractual del crédito, Valencia, 1996, p. 343; GULLON BALLESTEROS, A.: «En torno a los lla-
mados contratos en dafio de tercero», RDN, 1958 (20), pp. 153 y 154; MADRIDEJOS
SARASOLA, 1.: «El perjuicio del crédito por acto de tercero», Estudios de Derecho Privado,
tomo I, Madrid, 1962, pp. 586 y 587; RoCA-SASTRE MUNCUNILL, L.: «El perjuicio del dere-
cho de crédito por acto de tercero», RJC, 1962, I, pp. 598 a 601, y VATTIER FUENZALIDA, C.:
«L.a tutela aquiliana de los derechos de crédito: algunos aspectos dogmadticos», Homenaje
al profesor Juan Roca Juan, Universidad de Murcia (Secretariado de Publicaciones), Mur-
cia, 1989, pp. 845 a 857).

La jurisprudencia del Tribunal Supremo también considera, de manera pricticamente
undnime, que la responsabilidad del tercero que con su conducta lesiona un derecho ajeno
es de cardcter extracontractual (art. 1902 CC). [En este sentido, entre otras, SSTS de 23 de
marzo de 1921 (Coleccién Legislativa nim. 90), 26 de abril de 1927 (Coleccién Legislativa
nim. 186), 29 de octubre de 1955 (ar. 3090), 28 de mayo de 1956 (ar. 2449), 4 de mayo de
1973 (ar. 2291), 19 de noviembre de 1982 (ar. 6551), 30 de mayo de 1986 (ar. 2918), 20 de
marzo de 1995 (ar. 1965), 13 de febrero de 1997 (ar. 944) y 14 de octubre de 1997
(ar. 7464).]

La STS de 24 de octubre de 1990 (ar. 8045) mantiene la tesis contraria; esto es, consi-
dera que el tercero responde por la lesién del derecho ajeno (en este caso se trataba de un
derecho de opci6én de compra) conforme a las normas de la responsabilidad contractual
(arts. 1101 ss. CC). Ello, a nuestro juicio, es totalmente erréneo [en este mismo sentido,
CARIZARES LASO, A.: «Tanteo y opcién. Frustracién del interés del titular del derecho
(Comentario a la STS. Sala 1.* - 24 de octubre de 1990)», ADC, 1991, fasciculo II, p. 935;
y GAVIDIA SANCHEZ, J. V.: «Comentario a la sentencia de 24 de octubre de 1990», CCJC,
1990, ndm. 24, pp. 1139 y 1140].






