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ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA RESTITUIBLE AL ARRENDADOR PRINCIPAL?

Rebeca Farifia Farifia

Becaria FPU en el area de Derecho civil
Universidad de Navarra

PLANTEAMIENTO: Habiéndose celebrado contrato de arrendamiento urbano de local, y contra la prohibicidn
expresa de subarrendar sin consentimiento del arrendador que figura en el mismo, el arrendatario
procede a subarrendar, pudiendo cobrar eventualmente una renta mensual muy superior a la que paga
como arrendatario.

CUESTIONES:

1. Las consecuencias juridicas del ejercicio de la facultad de subarrendar en contra de la
prohibicién expresa del titular del inmueble

2. Si el beneficio econdmico percibido por el arrendatario constituye un supuesto de
enriquecimiento sin causa con el correlativo empobrecimiento del arrendador.

DOCTRINA: CARRASCO PERERA, «Restitucion de provechos», ADC, 1988, pp. 5-151; BASOZABAL ARRUE,
Enriquecimiento injustificado por intromision en derecho ajeno, Civitas, Madrid, 1998, pp. 183 ss.

JURISPRUDENCIA: STS 28 de octubre de 2015.

1. LA FACULTAD DE SUBARRENDAR Y SU EJERCICIO POR QUIEN CARECE DE AUTORIZACION PARA ELLO

Tanto el Cadigo Civil (en el art. 1550 CC) como la Ley 24/1994, de 24 de noviembre, de
Arrendamientos Urbanos (en los arts. 8 y 27; 32 y 35) prevén la posibilidad de que el
arrendatario otorgue un contrato de subarriendo, siempre que no haya sido prohibido
expresamente en el contrato de arrendamiento. Puede ocurrir, por tanto, que el
arrendador decida prohibir al arrendatario el ejercicio de dicha facultad. De darse esta
circunstancia, si este otorga igualmente un contrato de subarriendo, incurre en un
incumplimiento contractual quedando el arrendador legitimado para solicitar la
resolucion del contrato de arrendamiento con la correspondiente indemnizacion por
dafos y perjuicios (art. 1124 CCy art. 35 LAU) o, de probarse que el subarriendo le ha
causado una lesidn, a solicitar la rescision de igual manera con la correspondiente
indemnizacion por dafios y perjuicios, o tan solo esto ultimo manteniendo la validez del
contrato (art. 1556 CC). Hasta aqui, el supuesto descrito permanece en los margenes
previstos por la ley y no plantea problema alguno. Ahora bien, équé ocurre con las
rentas obtenidas por el arrendatario durante la vigencia del contrato de subarriendo?
En la medida en que fue celebrado infringiendo una prohibicién expresa del titular del
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inmueble, éesta obligado a restituir al arrendador principal las cantidades percibidas?,
ésupone su cobro un enriquecimiento sin causa?

2. POSIBLE CONSIDERACION COMO SUPUESTO DE ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA

Nada ha dicho hasta ahora la doctrina espafiola (no asi la alemana) respecto a la
consideracion como un enriquecimiento sin causa que debe ser «restituido» al
arrendador principal, del beneficio econdmico que un arrendatario obtiene en virtud
de un subarriendo ilegal como un enriquecimiento sin causa. El Tribunal Supremo, en
cambio, en la sentencia de 28 de octubre de 2015 resuelve la cuestion que planteamos
con un fallo favorable a esta posibilidad. Resumidamente, los hechos del caso son los
siguientes: dofia Araceli es arrendataria de un local por subrogacién en el contrato de
arrendamiento otorgado por su progenitor con la comunidad de bienes propietaria del
mismo. En la clausula cuarta del contrato figuraba la prohibicion de ceder, subarrendar
o traspasar el local sin autorizacién del titular. Esto no obstante dofia Araceli celebra un
contrato de subarriendo con la entidad JA y JES IMPORT EXPORT S.L en el que aparece
como propietaria. Cobra por el subarriendo una renta mensual de 5000€,
considerablemente superior a los 700€ que debe abonar en calidad de arrendataria.
Conocida esta situacion por los arrendadores, tras la resolucion del contrato de
arrendamiento en un procedimiento anterior, interponen demanda de juicio ordinario
reclamando a dofia Araceli las rentas cobradas por el subarriendo ilegal. En 12 instancia
es condenada al reintegro de las cantidades solicitadas por enriquecimiento injusto.
Interpuesto recurso de apelacién, la Audiencia Provincial falla en sentido contrario al
considerar que falta uno de los requisitos necesarios para aplicar la teoria del
enriquecimiento sin causa: la relacion de correlatividad entre enriquecimiento vy
empobrecimiento. Argumenta la Audiencia que el enriquecimiento de la apelante no
conlleva un correlativo empobrecimiento para los duefios del inmueble, puesto que
«no tenian otro derecho (ni expectativa) que no fuese la de cobrar la renta a la
arrendataria, no ocasiondndoles empobrecimiento alguno el que esta hubiese
subarrendado el local cobrando una renta muy superior a la que ella pagaba» (FJ232).

Los propietarios interponen recurso de casaciéon fundamentado en tres motivos. En uno
de ellos alegan la infraccién del principio de enriquecimiento injusto bajo la
consideracion de que la subarrendadora retiene unas rentas cuyo cobro les habria
correspondido a ellos percibir (lucro frustrado) sefalando, ademas, la desproporcién
existente entre la suma que paga la parte recurrida por el arrendamiento y la que
recibe del subarrendatario. El fallo estimatorio del Tribunal se apoya en dos
argumentos principales: uno, va dirigido a justificar la aplicacién de la doctrina del
enriguecimiento sin causa tras valorar el requisito de la falta de causa; el otro se
orienta a demostrar que el beneficio econdmico obtenido por la arrendataria ha
supuesto un empobrecimiento para los arrendadores, tal y como estos alegan.
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En primer lugar, el Tribunal ubica la actuacidon de la arrendataria fuera del ambito
contractual y en el marco del enriquecimiento injusto puesto que, al contravenir la
prohibicion establecida en el contrato, no solo lo incumplid, sino que actué al margen
del mismo. Por lo tanto, su conducta «no encuentra amparo en el contrato, ni en
precepto legal, ni en resolucion judicial alguna» (FJ232). Se ha enriquecido sin causa. En
segundo lugar, en contra de la opinidon de la Audiencia, considera que el cuantioso lucro
obtenido por la arrendataria como consecuencia de su conducta antijuridica (hace
especial hincapié en la desproporcion entre la renta abonada y la percibida) constituyé
un correlativo empobrecimiento del arrendador. A tal fin, el Tribunal Supremo estima
qgue se trata de un beneficio patrimonial «al que legitimamente podia aspirar» la
arrendadora y que «dejé de percibir», de manera que, «al privar (la arrendantaria) del
uso del local a la demandante provocd en esta un evidente menoscabo patrimonial»
(FJ39). Argumento que se veria reforzado por el hecho de que, con posterioridad a la
resolucion del contrato de arrendamiento con la parte recurrida, la propietaria celebré
un nuevo contrato de arrendamiento con JA Y JES IMPORT EXPORT S.L (fijando la renta
mensual en 4200€). Por ultimo, el Tribunal Supremo acepta la medida de la restitucion
propuesta en instancia y cifra el enriquecimiento en la cuantia resultante de la
diferencia entre la renta mensual abonada por dofia Araceli y la recibida del
subarrendatario.

3. CRITICA A LA CONSIDERACION COMO SUPUESTO DE ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA

En Derecho espafiiol, para que pueda ser calificada como enriquecimiento sin causa la
ventaja patrimonial que una persona obtiene de otra, es necesaria la conjuncion de tres
requisitos: un enriquecimiento, un correlativo empobrecimiento y la falta de causa
juridica, siendo este ultimo el elemento nuclear. Por tanto, en orden a responder a la
cuestidén que se plantea es decisivo, a nuestro juicio, determinar si concurre o no una
causa que permita al arrendatario subarrendador retener el evidente enriquecimiento
que percibe.

De optar el arrendatario por ejercitar la facultad que la ley le confiere, a pesar de la
prohibicion expresa del titular del local, se daria la coexistencia de dos contratos: el
contrato de arrendamiento concluido entre el arrendador principal y el arrendatario, y
el contrato de subarriendo celebrado entre el arrendatario (subarrendador) y el
subarrendatario. La particularidad de este segundo negocio juridico reside en que, al
infringir l1a prohibicidon conlleva, como queda dicho, el incumplimiento del contrato de
arrendamiento y tiene el caracter de subarriendo ilegal. Sin embargo, la contravencién
de la prohibiciéon no determina la invalidez o ineficacia del subarriendo que, a pesar de
estar ligado al contrato de arrendamiento en cuanto a su existencia (su extincién
determina la extincion del subarriendo) cuenta con sustantividad propia. El pretendido
enriguecimiento injustificado que se podria apreciar en la percepcion de las rentas,
tiene su causa en un negocio juridico vélido y eficaz. En la sentencia que hemos
mencionado, el Tribunal Supremo niega la concurrencia de causa, pero en la valoracion
gue hace de este requisito trasluce una cierta confusién entre la figura juridica del
enriguecimiento injustificado y la indemnizacién por dafos y perjuicios. Pues valora la
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falta de causa a partir del establecimiento de un nexo causal entre «el dafio» cuyo
reembolso se reclama (lucro frustrado) y la conducta de la que deriva (acto contrario a
Derecho). Puesto que el origen del cobro de las rentas se encuentra en la infraccion de
una prohibicion legal, la percepcidn de las mismas carece de causa. En la sentencia se
identifica la ausencia de causa del beneficio patrimonial con la antijuricidad de la
conducta de la arrendataria. De esa conducta (y no del beneficio patrimonial recibido)
se dice que «no encuentra amparo en el contrato, ni en precepto legal, ni en resolucién
judicial alguna». La falta de causa como condicidon necesaria para apreciar la existencia
de un enriguecimiento sin causa exige averiguar, en cambio, cual es la razdon objetiva
en virtud de la cual el ordenamiento juridico legitimaria la retencidon del
enriguecimiento (en general un contrato, la ley o una resolucién judicial) y cuya
ausencia hace nacer la obligacion de restituir. Tampoco una eventual desproporcién
entre la renta pagada y la percibida por del subarrendatario, como ocurre en el caso
resuelto por el Tribunal Supremo, conllevaria una injustificacién del enriquecimiento,
aungue supusiese el ingreso de un beneficio patrimonial notablemente superior al que
reciben los arrendadores por la misma prestacion: la cesion de la facultad de goce del
inmueble. Pues, tanto en un caso como en otro, el precio por el uso del local ha sido
aceptado por las partes contratantes y establecido en el contrato.

Por tanto, a nuestro entender, considerar que las rentas obtenidas por el
subarrendador en las circunstancias expuestas constituyen un enriquecimiento sin
causa restituible al arrendador principal supone aplicar la figura juridica que analizamos
con una finalidad sancionadora de la que carece. No es funcion del enriquecimiento sin
causa sancionar o castigar las conductas antijuridicas, sino restituir los
enriquecimientos retenidos sin causa. En efecto, la conducta de la arrendataria al
celebrar el contrato de arriendo es contraria a Derecho, puesto que las partes
contratantes estan obligadas al cumplimiento de lo convenido (1258 CC) y el art.
1555.2 CC prevé expresamente que el arrendatario esta obligado a destinar la cosa
arrendada «al uso pactado». Sin embargo, para reparar el perjuicio que pueda
provocar el subarriendo al arrendador, el Derecho positivo pone a su disposicidn las
medidas ya sefialadas. Anadir a las consecuencias juridicas legalmente previstas la
atribucién de las cantidades percibidas por el subarriendo no puede tener otro fin que
el de penalizar la inobservancia de la prohibicion de subarrendar. No en vano,
volviendo al pronunciamiento citado, resulta ilustrativo el hecho de que los recurrentes
reclaman las rentas en concepto de empobrecimiento, y lo califican como lucro
frustrado. Sin embargo, la restitucion de un lucro frustrado, que la sentencia reconoce,
podria formar parte de la reparacion de un dafio (comprende tanto el lucrum cessans
como el damnum emergens), pero no de la restitucion de un enriquecimiento sin causa
(tiene en cuenta el lucrum emergens o el damnum cessans del enriquecido).

El subarrendador tan solo se enriqueceria injustificadamente si el objeto del
subarriendo es el uso y goce de una finca urbana para uso distinto de vivienda vy, tras su
celebracion, el arrendatario continda pagando la misma renta. Pues, el art. 32.2 de la
LAU indica que «el arrendador tiene derecho a una elevacion de la renta del 20 por 100
en el caso de producirse la cesién del contrato o el subarrendamiento total de la finca
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arrendada». Este 20 por cierto, a calcular sobre la renta acordada para el
arrendamiento, y prolongada durante la vigencia del contrato de subarriendo, si
constituiria un enriquecimiento sin causa de la arrendataria. Es una cantidad que
retiene en su patrimonio, a pesar de estar obligada por ley a pagarla.

Revista de Derecho Civil, vol. x, num. xx (mes afio), Cuestiones, pp. 223-227



	Rebeca Fariña Fariña
	Becaria FPU en el área de Derecho civil
	Universidad de Navarra
	Cuestiones:
	Jurisprudencia: STS 28 de octubre de 2015.
	1. La facultad de subarrendar y su ejercicio por quien carece de autorización para ello
	2. Posible consideración como supuesto de enriquecimiento sin causa
	3. Crítica a la consideración como supuesto de enriquecimiento sin causa

