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INTRODUCCION

El trasfondo que ocupa actualmente al articulo 15 LAU, es decir, los supuestos en los
que concurren separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario, como
muestra el titulo de dicho precepto, ha sido objeto de una gran discusion doctrinal y
jurisprudencial a lo largo de los afios. Sin embargo, con la reforma acaecida en el afio
2013, junto con la jurisprudencia sentada por el Tribunal Supremo, han sido aclarados
varios de los interrogantes que planteaba. Asi las cosas, nuestro estudio acerca de este

precepto tendré tres pilares sobre los que nos asentaremos.

En primer lugar analizaremos en profundidad el articulo 15 LAU, desde su perspectiva
histérica hasta su actual redaccion, que a pesar de dar solucién a las diversas
interpretaciones que se realizaban entorno a él sigue manteniendo incognitas en relacion

a lograr una completa comprension de su alcance.

Asimismo, profundizaremos en los debates originados en relacion al citado articulo, de
cara a comprender la motivacién del legislador al acometer la nueva redaccion, pues ha

sido desarrollado en base a las diversas tesis juridicas que analizaremos.

Por dltimo, para lograr una correcta cohesion, otro de los aspectos en los que nos
centraremos a lo largo del estudio sera el que versa en relacion al rasgo peculiar del
precepto, esto es, el hecho de que auna dos ramas del Derecho, como son las
relaciones arrendaticias derivadas de las obligaciones contractuales y el cominmente
denominado como Derecho de Familia. Por tanto, deberemos ahondar en las

legislaciones y la jurisprudencia que regulan ambos &mbitos.

Para ello, el estudio acometido se ha centrado en variada documentacion, la cual acoge
tanto las propias redacciones dadas por el legislador como el andlisis llevado a cabo por
la doctrina cientifica y la emanada por los Tribunales.



CONSIDERACIONES PREVIAS

Para comenzar hemos de fijarnos en el desarrollo legislativo que ha sufrido el que
actualmente se presenta como art. 15 LAU. Nos referimos a él con tal calificacion
puesto que el supuesto que engloba no siempre ha sido entroncado dentro de tal

precepto.

Ya en el derogado Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, se hacia referencia a la
subrogacion de derechos y obligaciones derivadas de la relacion arrendaticia entre
conyuges, que viene a ser el pilar fundamental del precepto que es objeto de analisis de
este trabajo. Ello se englobaba dentro del articulo 24.1 @ de dicho texto legal. Lo que
preveia el mismo consistia en que el arrendatario cediera, de forma consentida y sin la
necesaria autorizacion del arrendador, el arriendo a su conyuge. Este supuesto, llevado
al contexto historico-social de aquella época, permitia a la mujer subrogarse en la
posicién del marido, que era el encargado de administrar la sociedad conyugal, y por
ello, titular del arrendamiento. Cabe resaltar que por aquel entonces no estaba prevista
legalmente la separacion o el divorcio de los conyuges.

Asi las cosas, la redaccion sefialada no encontraba acomodo en el sistema
constitucional, el cual una vez asentado comenzaba a dar pasos, por un lado, a favor de

una igualdad real entre los conyuges, y por otro, creaba la posibilidad en favor de los

@ La redaccion dada por el art. 24.1 era la siguiente: No obstante lo dispuesto en
el articulo anterior el inquilino que hubiere celebrado el contrato de arrendamiento
podra subrogar en los derechos y obligaciones propios del mismo a su cényuge, asi
como a sus ascendientes, descendientes, hermanos legitimos o naturales e hijos
adoptivos menores de dieciocho afios al tiempo de la adopcion que con él convivan
habitualmente en la vivienda arrendada con dos afios de antelacion, o de cinco afios
cuando de hermanos se trate. La convivencia por estos plazos no se exigira cuando se

trate del conyuge.


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/d4104-1964.html
http://noticias.juridicas.com/base_datos/Privado/d4104-1964.html
http://portaljuridico.lexnova.es/legislacion/JURIDICO/39189/decreto-4104-1964-de-24-de-diciembre-por-el-que-se-aprueba-el-texto-refundido-de-la-ley-de-arrenda#A0023_00

mismos de separarse o divorciarse legalmente, materia que viene estrechamente
relacionada con el articulo 15 LAU actual. Por tanto, se dio cabida a este Ultimo
supuesto con la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Ahora
si, se incluia el mencionado precepto, y que actualmente mantiene su redaccion en el
apartado segundo del mismo ©. Al hilo de lo comentado, el legislador presentaba dicha
inclusion en el Predmbulo de la comentada norma: se introduce una novedad en casos
de resoluciones judiciales que, en procesos de nulidad, separacién o divorcio, asignen
la vivienda al cényuge no titular. En estos casos, se reconoce «ex lege» a dicho
cényuge el derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada por el tiempo que
restare del contrato.

Finalmente, con motivo de la reforma practicada por la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas, el articulo
15 era modificado, en gran medida, pasando a ser redactado su apartado primero de la
siguiente manera: En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial o
divorcio del arrendatario, el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la
vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion civil que resulte de aplicacion. EI conyuge a quien se haya atribuido el uso
de la vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que

reste por cumplir del contrato de arrendamiento, pasara a ser el titular del contrato.

@ Este nuevo articulo 15, titulado “Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del
arrendatario”, indicaba: 1. En los casos de nulidad del matrimonio, separacion judicial
o divorcio del arrendatario, el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la
vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 90 y 96 del Cdodigo Civil. 2. La voluntad del conyuge de continuar en el uso de
la vivienda debera ser comunicada al arrendador en el plazo de dos meses desde que
fue notificada la resolucion judicial correspondiente, acompafiando copia de dicha

resolucion judicial o de la parte de la misma que afecte al uso de la vivienda.



Lo que el ultimo cuerpo legal citado alteraba puede diferenciarse en dos aspectos. El
primero de ellos viene a mutar la redaccion dada con anterioridad, debido a que si
previamente hacia referencia unicamente a lo dispuesto en dos preceptos del CC, el 90y
el 96 concretamente, hoy en dia se remite grosso modo a la legislacion civil aplicable.
En el segundo, por su parte, vemos como el legislador introduce un nuevo
planteamiento, el cual finaliza con la problemética que contenia el precepto antes de su
modificacion, pues atribuye la titularidad del arriendo al conyuge adjudicatario,
obteniendo de esta manera gran relevancia préactica la idea incluida. Cabe destacar que
estas novedades legislativas seran analizadas con mas detenimiento a lo largo del

estudio.



I. El apartado primero del articulo 15 de la Ley de

Arrendamientos Urbanos.

En este apartado, el primero del articulo que nos concierne, nos centraremos en tres

aspectos relevantes del mismo.

El primero de ellos guarda relacion con el supuesto de hecho del precepto, es decir, cual
es la situacion factica que debe tener lugar para que aquél resulte aplicable. Del mismo
modo, realizaremos un analisis de la sustantividad del propio articulo y de ciertos

requisitos sine qua non que establece de manera indirecta el mismo.

Seguidamente, nos detendremos a estudiar la vinculacion de este articulo con las

normas que regulan las relaciones econdmicas entre los conyuges.

Por ultimo, profundizaremos en la titularidad del arriendo y en la necesaria reforma del

precepto llevada a cabo a través de la ley 4/2013, de 4 de junio.

1. Supuesto de hecho del precepto. Crisis matrimonial y proceso jurisdiccional.

Para comenzar, hemos de fijarnos tanto en el titulo del precepto como en la introduccion
del mismo. Ambos hacen referencia, de este modo, a tres incidentes que denotan una
crisis matrimonial: separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario. Por
tanto, el primero de los criterios que se establecen es que estemos ante una crisis

conyugal, en cualquiera de las tres modalidades que enumera el legislador.

En segundo término nos encontramos ante la necesidad de que dicha crisis surgida entre
los conyuges sea derivada a un proceso jurisdiccional, y consecuentemente se dicte una
resolucién judicial por la que se atribuya el uso de la vivienda al cnyuge no titular del
arrendamiento, bien por decisién del juzgador o bien autorizando éste la solucidn

acordada de mutuo acuerdo por los cényuges, tal y como viene indicando la doctrina ©.

® GUILARTE GUTIERREZ, V., “Comentarios a la Ley de arrendamientos urbanos”
(dir. F. Crespo Allue), Lex Nova, 12 ed., 2014 p.357 y FINEZ RATON. J.M,
“Comentario a la Ley de Arrendamientos Urbanos” (dir. F. Pantaledn Prieto), Civitas.
1995 p. 213.



2. Titularidad del contrato: nocidn de arrendatario. Consorcialidad e
individualidad del arriendo.

Al hilo de lo expuesto en el punto anterior, hemos de detenernos en el planteamiento
que exhibe la redaccion del articulo, pues hace alusion al matrimonio del arrendatario,
esto es, da a entender de forma nitida que estamos ante un titular del contrato -el
arrendatario-, por una parte, y su conyuge, por otra. Dicho lo cual se deduce que para la
entrada en juego del precepto debe existir un Unico arrendatario, en calidad de

individual, siendo su consorte un tercero ajeno a la mencionada relacién contractual.

Asi se muestra en el precepto y de igual manera es interpretado por el Tribunal
Supremo™, cuya doctrina tiene su fundamento esencialmente en lo resuelto por la STS
de 3 de abril de 2009 (ES:TS:2009:2464) -reiterada por las SSTS de 10 de marzo de
2010 (ES:TS:2010:981) y de 24 de marzo de 2011 (ES:TS:2011:1491)- que declara
como doctrina jurisprudencial que el contrato de arrendamiento concluido por uno de
los conyuges constante matrimonio no forma parte de los bienes gananciales y se rige
por lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos urbanos en lo relativo a la subrogacion
por causa de muerte del conyuge titular del arrendamiento, sosteniendo para ello que
los contratos producen efectos entre las partes contratantes y sus herederos -art. 1257
CC.- y por ello, las posiciones contractuales de cada uno de los conyuges en los
contratos de arrendamiento que hayan concluido no forman parte de la sociedad de

gananciales, porque, ademas, se trata de derechos personales.

A ello cabe afiadir que esta doctrina, que excluye cualquier apice de ganancialidad del
contrato de arrendamiento cuando es suscrito por uno solo de los conyuges, es aplicable

al supuesto del articulo 15 LAU.

@ Entre otras:

Espafia. Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccién 1%). Sentencia num. 2216/2008 de
2 de mayo (ES:TS:2008:2216)

Espafa. Tribunal Supremo (Sala de lo Civil, Seccion 1%). Sentencia num. 1491/2011 de
24 de marzo (ES:TS:2011:1491).



De esta corriente participa cierto sector doctrinal, de entre los cuales podemos destacar a
PARRA LUCAN ® la cual insiste en lo acertado de dicha tesis esgrimiendo que las
indemnizaciones que puedan percibirse seran comunes y también lo sera la vivienda si
se ejercita un derecho de retracto, pero en las relaciones con el arrendador -el- titular
del contrato es el arrendatario. Asimismo destaca que este planteamiento permite que
sea de aplicacion la legislacion arrendaticia a todos los tipos de regimenes econémicos
matrimoniales existentes, destacando como punto negativo de la posible ganancialidad
del arriendo que, de ser asi, habria de incluirse en el activo de la sociedad de
gananciales, suponiendo en caso de liquidacion de la misma un inconveniente para el

cényuge adjudicatario, que deberia indemnizar a su consorte.

No obstante otro sector de la doctrina, entre ellos VICENTE GUILARTE ©, se opone a
la postura expuesta, siendo su conclusion que el arrendamiento guarda relacion directa
con el régimen econdmico matrimonial, del que no puede deslindarse fundamentandose
unicamente en la consideracion del arriendo que identifica suscripcion y titularidad, tal
y como viene sosteniendo el TS. Del mismo modo, sefiala que dentro de aquella tesis se
da una contradiccion, pues se daria una situacion en la que desde el lado pasivo de la
relacion contractual, los derechos de crédito gravaran la sociedad de gananciales (en
beneficio de su acreedor) y que, por el contrario, desde la perspectiva activa éste
pudiera oponerse a tal consorcialidad siendo posible reclamar las rentas de la

sociedad de gananciales pero, a la vez, negar tal titularidad comun.

De este planteamiento que expone llega a la conclusion de que, entonces solo se
justifica la consorcialidad de la obligacion del pago de la renta si a la vez se estima la
ganancialidad del arriendo, en consonancia con la STS, de 11 de diciembre de 2001
(ES:TS:2001:9674). Sin embargo, en palabras de la STS de 3 de abril de 2009

comentada, aquella sentencia mantiene el mismo hilo argumental que ésta, si bien el

®) PARRA LUCAN, M.A., “El contrato de arrendamiento de vivienda: desde la
salvaguarda de los derechos del arrendatario a su desproteccion”. Aranzadi, 12 ed.,
2014. p. 111-116

©) GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 12 ed., 2014 p.355 y 358
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autor citado se inclina a favor de los argumentos de la primera y contrariamente a la

segunda de ellas.

Por ultimo, podemos hallar un planteamiento intermedio entre ambas tesis, y que en mi
opinion resulta la mas acertada. EI mismo es planteado por CARRASCO PERERA ),
que conjuga la teoria de la titularidad individual que sostiene el TS y la de la
ganancialidad que sigue manteniendo parte de la doctrina cientifica, a pesar de la
jurisprudencia emanada de aquel tribunal. Por tanto, si bien aquel autor mantiene dicha
tesis de individualidad en la titularidad del arriendo cuando éste se realiza solamente por
uno solo de los conyuges (de forma previa o constante matrimonio), sefiala que con la
regulacion vigente no se puede excluir el caracter ganancial del arrendamiento para
vivienda familiar celebrado constante matrimonio. Pues de aceptarse Unicamente la
primera de las tesis se estarian contraviniendo las normas propias reguladoras del
régimen patrimonial de los conyuges, y del mismo modo si se cumpliera integramente
la segunda de las teorias (ganancialidad del arriendo) los articulos 12, 15y 16 LAU no
serian aplicables, con lo que el legislador habria llevado a cabo una legislacion especial
exclusivamente para aquellos regimenes econémicos que no fueran el de la sociedad de

gananciales, lo cual carece de logica alguna.

Es por ello que para lograr dicha compatibilizacion matiza el significado de
ganancialidad, indicando que no es un modo de adquirir bienes en comunidad entre
marido y mujer sino de comunicar al otro conyuge, en una especie de sociedad
interna, bienes que son titularidad de uno de los dos conyuges. Por tanto, concluye que
los articulos 12, 15y 16 LAU (...) se independizan de la relacion de comunicacion
interna del bien arrendaticio o de la sociedad que exista sobre él, pues la LAU atiende
exclusivamente a la titularidad del derecho resultante de la celebracion del contrato,
surgiendo de este modo una especie de derecho a la titularidad externa a favor del
conyuge no arrendatario, con fundamento en su posicion o cualidad de conyuge, no en

cuanto a socio.

En resumen, la titularidad respecto al arrendamiento -y al arrendador- es individual, sin

embargo, en lo que respecta a las relaciones entre los conyuges -externa-, es ganancial.

() CARRASCO PERERA, A., “Comentarios a la Ley de arrendamientos urbanos” (dir.
R. Bercovitz Rodriguez-Cano), Aranzadi, 62 ed., 2013 p.407-413

11



3. Continuacién en el uso de la vivienda arrendada. La vivienda familiar.

Prosiguiendo con nuestro analisis, emprenderemos ahora uno de los planteamientos que
méas debates ha traido consigo y que se encuentra encerrado dentro de la siguiente
redaccion: el conyuge no arrendatario podra continuar en el uso de la vivienda
arrendada. El término cuya interpretacion ha generado tal problemética no es sino el de

podra continuar en el uso.

A este respecto, tanto los autores como los tribunales han venido ideando diversas
teorias que, logicamente, son contrarias entre ellas. Si bien esta cuestion ya ha sido
resuelta por la reforma operada por la ley 4/2013, de 4 de junio, como ulteriormente
veremos, es menester analizar dos teorias contrapuestas, pues a lo largo de los afios han

deparado la solucion de numerosos litigios.

La primera tesis mantiene que dicha continuacion no influye en la relacion
arrendaticia, es decir, si bien el uso de la vivienda es atribuido al conyuge no titular
ello no produce un cambio de titularidad en el contrato, manteniéndose el mismo que
estaba reflejado a la hora de formalizarse aquél. Esta era defendida por autores como
FINEZ RATON o CARRASCO PERERA @, que calificaba tal continuidad como un
derecho de posesion exclusiva inespecifico, y se apoyaba en Sentencias de diversas
Audiencias Provinciales ©, de entre las cuales cabe destacar la SAP de Jaén de 2 de
junio de 2004 (ES:APJ:2004:770), que indica lo siguiente: la jurisprudencia viene
considerando que la atribucién de la vivienda en proceso de separacion o divorcio es
solo un derecho a usar y disfrutar la misma, pero tal derecho no modifica la relacion
arrendaticia que tuvieran los firmantes del contrato de arrendamiento y de ninguna

manera tal uso y disfrute supone cesién a los fines del mencionado precepto de la LAU.

®) FINEZ RATON. J.M., op. cit. Civitas. 1995 p. 213-214 y CARRASCO PERERA,
A., op. cit., Aranzadi, 12 ed., 1994 p.356-358

®) Véase: SAP Vizcaya (seccién 5%). Sentencia 2524/2000, de 1 de junio de 2000
(ES:APBI:2000:2524); SAP Lleida (seccion 2%). Sentencia 913/1998, de 13 de octubre
de 1998 (ES:APL:1998:913).

12



Tal postura, sin embargo, es ampliamente criticada por el sector de la doctrina que es
partidaria de la tesis alternativa o subrogatoria ®°.

En su contra, aducen que la primera de las tesis presentadas daria paso a una serie de
consecuencias practicas del todo absurdas, como por ejemplo, sostiene GUILARTE
GUTIERREZ: persistiria el inicial arrendatario -no ocupante de la vivienda- como
unico obligado al pago de la renta. A la vez, seria éste quien se encontraria
exclusivamente legitimado para soportar pasivamente los hipotéticos procedimientos
Jjudiciales que quisiera entablar el arrendatario (...). Del mismo modo, PARRA
LUCAN explica que si se quiere reconocer el derecho a seguir en el uso de la vivienda
a quien no era titular del contrato debe hacerse convirtiéndolo en arrendatario, debido
a que, de lo contrario, los derechos y obligaciones derivados del mismo recaeran sobre
el conyuge que no habita la vivienda, llegando al supuesto absurdo de que éste se haga
cargo del pago de la renta o que pueda desistir del propio contrato, tal y como relata la

autora.

Por ello, exponen el planteamiento por el cual se produce una subrogaciéon en el
contrato a favor del cdnyuge no arrendatario, devenida ésta ope legis. En relacion a las
resoluciones judiciales vinculadas a esta teoria, son destacables las sentencias emanadas
por la AP de Asturias (de 10 de febrero de 1999, ES:AP0:1999:507 y de 4 de
septiembre de 2000, ES:AP0:2000:3207), asi como la SAP de A Corufia de 30 de
septiembre de 1998 (ES:APC:1998:2712), la cual sefiala que: el articulo 15 de la nueva
Ley arrendaticia (...) implica una cesion del contrato de arrendamiento a favor del
conyuge no arrendatario, en virtud de la cual se produce la subrogacion del
cesionario en los derechos y obligaciones dimanantes de la relacion juridica
arrendaticia, y que en modo alguno supone el nacimiento de un nuevo contrato,

permaneciendo el mismo invariable en su total contenido salvo el aspecto subjetivo.

19 Entre otros, GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit,, 1# ed., 2014 p.359-362 y
PARRA LUCAN. M.A, op. cit., 13 ed., 2014 p. 124
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Finalmente, como se ha formulado en la introduccion de este punto, la reforma de la
actual LAU introducida por la ley 4/2013, de 4 de junio, establece claramente que el
conyuge no titular del arrendamiento y al cual se le haya atribuido el uso de la vivienda
arrendada pasara a ser el titular del contrato. En consecuencia, el legislador ha optado
por la segunda de las tesis desarrolladas, finalizando de esta manera con el debate
suscitado entorno a esta cuestion. Sin embargo, profundizaremos en otros aspectos
derivados de la titularidad que atribuye la reforma del precepto mas adelante (punto
4.2).

Por otro lado, hemos de centrarnos en la cualidad especifica que debe ostentar la
vivienda arrendada, ya que se exige -a pesar de que no lo prevea el legislador en el
precepto- que ésta sea la vivienda familiar de los conyuges. Por lo tanto, no podemos

estar ante una vivienda en la que no se desarrolle la vida doméstica de aquellos.

Lo que supone esta concepcion es perfectamente explicado por HERNANDEZ
IBANEZ P, la cual realiza la siguiente apreciacion: Por vivienda familiar se ha de
entender ‘“‘el lugar habitable donde se desarrolla la convivencia familiar”. La
Sentencia del Tribunal Supremo, de 31 de diciembre de 1994 (1999/1994) en su
Fundamento de Derecho segundo se refiere a ella como “bien familiar, no patrimonial,
al servicio del grupo o ente pluripersonal que en ella se asienta, quienquiera que sea el
propietario”. Por ello sostiene que cualquier espacio fisico no debe ser considerado
como una vivienda familiar, excluyendo del mismo modo la conocida como segunda

residencia de tal denominacion.

En estrecha relacion con ello se pronuncia la STS de 9 de mayo de 2012
(ES:TS:2012:3057), reiterada en otras posteriores, como la de 3 de marzo de 2016
(ES:TS:2016:800): debe formularse la siguiente doctrina, a los efectos de unificar la de

las Audiencias provinciales en esta materia: en los procedimientos matrimoniales

) HERNANDEZ IBANEZ, C., “Crisis matrimonial y cambios en la atribucion de la
vivienda familiar” (dir. Rams Albesa), Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N° 738,
p. 2204,
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seguidos sin consenso de los conyuges, no pueden atribuirse viviendas o locales

distintos de aquel que constituye la vivienda familiar.

Todo ello, tiene un fundamento constitucional, representado en los articulos 39.1 *?'y
47 @ CE, como acertadamente indica PARRA LUCAN ¥, y es por ello que la
doctrina procedente del Tribunal Constitucional ™ no ha hecho més que instaurar una
proteccion juridica del interés familiar, que podria modificarse en caso de acuerdo entre
los conyuges. A este respecto, a dicho interés familiar habria de sumarse el principio
favor filii, esto es, la proteccion de los hijos, pero no es una cuestion sobre la que nos

debamos ocupar en relacion al estudio del articulo que nos atarie.

4. Reformas operadas por la ley 4/2013, de 4 de junio.

A continuacion, realizaremos una division de los aspectos que constituyen la novedad
de la reforma introducida por el citado texto legal, abordando en profundidad los

cambios que producen respecto a la redaccion anterior del precepto objeto de analisis.

(12 Articulo 39.1.CE: Los poderes publicos aseguran la proteccion social, econémica y
juridica de la familia.

@3) Articulo 47 CE: Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda
digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la
utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacién. La
comunidad participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes

publicos.

4 PARRA LUCAN. M.A, op. cit., 1% ed., 2014 p. 107-112

(15) Entre otras: STC 135/1986, de 31 de octubre; STC 126/1989, de 12 de julio; STC
159/1989, de 7 de noviembre.
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4.1. Alcance del concepto “legislacion civil”

Antes de entrar a valorar la modificacion llevada a cabo por el legislador, es
indispensable apuntar lo que sefialaba la anterior redaccion. Esta indicaba que la
atribucion del uso de la vivienda arrendada debia ser realizada a través de los articulos
90 ®® 0 96 " del Cédigo Civil. Por tanto, la mencionada asignacién de la vivienda
unicamente podia producirse por via de aquellos preceptos, es decir, o bien mediante la
homologacion judicial del convenio regulador elaborado por los conyuges o por medio
de la preceptiva resolucion judicial decretando la nulidad, separacion o divorcio de
éstos.

Actualmente el planteamiento incluido viene a indicar que la atribucion se realizaré en
base a la legislacién civil que resulte de aplicacion, con lo que se abre la puerta a las
diversas normas autonomicas que regulan esta cuestion y cuyas CC.AA. cuentan con
competencia para hacerlo -tales como Aragon, Baleares, Catalufia, Galicia, Navarra,
Pais Vasco o Valencia-.

A este respecto, comenta PARRA LUCAN “® que ello tendra relevancia en relacion a
los efectos de la nulidad, la separacion y el divorcio que pudieran prever dichas

Comunidades Auténomas en sus normativas.

®Articulo 90 CC.: 1. El convenio regulador a que se refieren los articulos 81, 82, 83,
86 y 87 debera contener, al menos y siempre que fueran aplicables, los siguientes
extremos. (...) ¢) La atribucion del uso de la vivienda y ajuar familiar. (...) 2. Los
acuerdos de los conyuges adoptados para regular las consecuencias de la nulidad,
separacion y divorcio presentados ante el érgano judicial seran aprobados por el Juez

salvo si son dafiosos para los hijos o gravemente perjudiciales para uno de los

conyuges (...).

@7 Articulo 96 CC.: En defecto de acuerdo de los conyuges aprobado por el Juez, el uso
de la vivienda familiar y de los objetos de uso ordinario en ella corresponde a los hijos
y al conyuge en cuya compaiiia queden (...).

(18 PARRA LUCAN. M.A, op. cit., 12 ed., 2014 p.124
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Por otro lado, destaca GUILARTE GUTIERREZ 9, que la actual remisién a la
legislacion civil correspondiente determina la eventual ampliacion a tales supuestos
como consecuencia de la legislacion civil y autonomica sobre parejas de hecho. Por
tanto, el autor comentado relaciona directamente la nueva redaccién con la cuestion de
los convivientes more uxorio, materia ésta que posteriormente trataremos (apartado IlI,

punto 3).

4.2. Titularidad del contrato: la posicion del adjudicatario.

En este punto debemos retrotraernos a lo comentado en el nimero 3, que trataba sobre
la continuacion en el uso de la vivienda arrendada y en el cual hemos concluido que el
adjudicatario pasa a ser el titular del contrato de arrendamiento, es decir, arrendatario.
No obstante, a ello debemos agregar la necesidad de que el conyuge no titular se
subrogue en la posicion del arrendatario, y para ello debe cumplir con los requisitos
establecidos por el apartado segundo del precepto objeto de andlisis (que estudiaremos

en el apartado Il de este estudio), pues de no formalizarlos no adquirira dicha condicion.

4.2.1. La expresa referencia al plazo de atribucién.

Por otra parte, la nueva redaccion dada por la reforma sefiala que el adjudicatario
solamente pasara a ser el titular del contrato cuando le sea atribuido el uso de la
vivienda arrendada de forma permanente o en un plazo superior al plazo que reste
por cumplir del contrato de arrendamiento. Es decir, estamos ante una doble condicion
que impone el legislador para que pueda accederse a tal titularidad. Ante ella no han
faltado las criticas ?, pues aquél demuestra un desconocimiento total de los procesos
jurisdiccionales en materia de crisis conyugales, ya que el uso de la vivienda no se

atribuye judicialmente en ningin caso de forma permanente (Unicamente mediante

19 GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 12 ed., 2014 p.358

(20 CARRASCO PERERA, A., op. cit., Aranzadi, 6% ed., 2013 p.532
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convenio regulador), y ademas, como destaca CARRASCO PERERA no esta admitido
que la atribucion del uso se produzca con sujecion a término o condicion distinta de la

independencia factica de los hijos que convivan con el atributario.

Si bien dicha redaccidn tiene un fin claro (que el resultado de la atribucion del uso no
conlleve un cambio en las condiciones pactadas en el contrato de arrendamiento
-respecto al plazo-), los autores defienden que no era necesaria dicha mencion, puesto
que es clara la doctrina en relacion a que las sentencias judiciales en materia de crisis de
pareja no pueden modificar los contratos de arrendamiento o crearlos ex novo sin
acuerdo de las partes contratantes V. Asimismo, esta interpretacion es refrendada por
el TS, tal y como consta en la STS de 18 de enero de 2010 (ES:TS:2010:776): el juez no

puede crear un titulo que altere las relaciones contractuales existentes entre las partes.

Por todo ello, debemos concluir que dicho planteamiento que ha introducido el
legislador es innecesario, y que a su vez complica mas que aclara los criterios del

supuesto que regula.

4.2.2. La posicion del arrendatario principal y el pago de la renta.

De esta manera, una vez que conocemos que el titular del arrendamiento sera el
adjudicatario -completada la subrogacion-, nos debemos preguntar qué posicion ocupara
el conyuge del mismo, es decir, el anterior arrendatario. Asi, con objeto de resolver

dicha disyuntiva se han dado diferentes teorias.

) PARRA LUCAN sefiala que al arrendador no se le puede imponer el resultado de
un proceso matrimonial que le es ajeno por lo que la subrogacion en el contrato del
adjudicatario tampoco implica modificacion en el tiempo de duracion del contrato.

GUILARTE GUTIERREZ, en la misma linea, destaca que la adjudicacion judicial no
genera un derecho nuevo, ni tampoco en lo que respecta al plazo de duracion del
contrato, que persistira siendo el convenido.
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Primeramente SERRANO ALONSO #? expone la necesidad de que el que fuera
arrendatario contintie en dicha posicion, pues en caso de desaparecer la causa por la que
se atribuyd el uso de la vivienda arrendada a su consorte aquél podria recuperar la
condicion de Unico arrendatario, opinando que de lo contrario no seria posible. Para
ello, se inclina por la opcidn de que, si bien no deja de ser arrendatario, los derechos y
obligaciones que se derivan de ello quedan en suspenso, hasta que se diera el hipotético

supuesto arriba planteado.

No obstante, GUILARTE GUTIERREZ ® hace ver lo innecesario de dar
interpretacion alguna al precepto en este sentido, pues esgrime que si en sede de crisis
matrimoniales se altera el pronunciamiento sobre adjudicacion del uso de la vivienda
familiar se producird a favor de tal adjudicatario una nueva cesion «ope legis» del
contrato del inquilinato. Es decir, si una sentencia ha deparado que se produzca una
subrogacion ex lege en la titularidad del arriendo, una nueva resolucion podra crear la

situacion inversa.

A ello debemos afiadir, reiterdndolo nuevamente, que para que el conyuge adjudicatario
obtenga la titularidad, y con ello el que era arrendatario deje de serlo, aquél debe
subrogarse en la posicion de éste, cumpliendo los requisitos que en el apartado 1l
estudiaremos. Por lo tanto, hasta ese momento en el que se cumplimenten los criterios
exigidos por el precepto, el arrendatario seguira ocupando esta posicion, con las

consecuencias legales que ello conlleva.

Asi las cosas, observamos cémo el hecho de ser titular o no del contrato adquiere tal
relevancia, pues de ostentar dicha posicién contractual derivan derechos y obligaciones
que, llevadas a la préactica, pueden resultar determinantes para los intereses de uno y de

otro conyuge. Entonces, debemos asistir a dos supuestos que pudieran tener lugar.

(22) SERRANO ALONSO, E., “Comentarios a la Ley de Arrendamientos Urbanos” (dir.
X. O"Callaghan), Edersa, 1995 p.158

) GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 13 ed., 2014 p.365
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En primer término, que no se dé la subrogacién planteada por el articulo 15 LAU. En
este caso, a su vez, podemos encontrarnos con otras dos hipotesis; que la misma no se
haya producido por la falta de comunicacion del conyuge adjudicatario al arrendador o
que el propio cényuge adjudicatario haya manifestado su voluntad de no continuar en el

arriendo.

La primera suposicion indica la posibilidad de que no haya tenido lugar la notificacion
necesaria del conyuge no adjudicatario, con lo que no se subroga en la posicion de su
consorte. De otra parte, la segunda de ellas no contiene demasiada l6gica, pues si se la
ha atribuido dicha vivienda es de sentido comdn que desee seguir viviendo en dicho

domicilio, y no que posteriormente notifique su desinterés en la continuacion del uso.

En ambos supuestos, hemos de concluir que el arrendatario (entiéndase el conyuge no

adjudicatario) continGa en tal posicion.

En segundo lugar, de darse la subrogacion -debido a que el cényuge adjudicatario ha
cumplido con los requisitos marcados por el apartado segundo del precepto analizado-

éste deviene arrendatario.

Por tanto en uno y otro caso es el arrendatario -por via contractual al inicio de éste o por
subrogacion- el que se hace cargo del pago de la renta, obligacion que se constituye
como la més relevante de todas. Este planteamiento sostenido, y l6gico de acuerdo con
la teorfa general de los contratos %, es refrendado por la doctrina, que viene a sefialar
que el que sigue viviendo, si no es arrendatario, no estaria obligado a pagar -la

(25)

renta- ““” y que el titular arrendaticio, en tanto que sigue vinculado al contrato, es el

obligado al pago de la renta frente al arrendador, por lo que éste puede reclamarselo,

@9 Articulo 1555 CC. El arrendatario estd obligado: 1°. A pagar el precio del

arrendamiento en los términos convenidos (...).

@) pARRA LUCAN. M.A, op. cit., 1 ed., 2014 p.124
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ello sin perjuicio de las relaciones internas entre los conyuges “®. De igual manera es
interpretada la cuestion por los tribunales, tal y como podemos observar en la SAP de
Madrid de 6 de junio de 2000 (ES:APM:2000:8538) "),

La problematica que se plantea entorno al pago de la renta, entonces, tiene relacion con

dos supuestos.

El primero que debemos abordar es que, tal y como hemos comentado, el conyuge
adjudicatario no se subroga en la posicion del arrendatario y su consorte, que no ha
perdido en ningun momento la condicion de titular del contrato de arrendamiento, ve
cémo sigue obligado a hacer frente al pago de la renta. Ante esta situacion, observamos
como el atributario esta disfrutando del uso sin ninguna carga econémica que soportar
en relacion al mismo. Esta es la tesis que mantiene la SAP de Navarra de 16 de marzo
de 2011 (ES:APNA:2011:209) ©®, que ademés vincula directamente sus argumentos
con los expuestos en la ya citada STS de 18 de enero de 2010 (ES:TS:2010:776) 9,

(%) GOMIS MASQUE. A., Conclusiones del seminario “Arrendamientos Urbanos:
Novedades legislativas. El desahucio”. Madrid, 9. 10 y 11 de febrero de 2011, p.12

@7 LLa misma indica que la sentencia de separacion conyugal carece de toda eficacia
frente al tercero propietario arrendador de la vivienda, por cuanto no crea ni modifica
relaciones juridicas con este Gltimo, y si sélo entre los conyuges, y por consiguiente
frente a aquél el titular arrendaticio, obligado a pagar el precio del arriendo en los

términos convenidos.

(%8) Sefiala dicha Audiencia que a la que se atribuy6 el uso de la vivienda familiar, no
manifestd a la arrendadora su voluntad de continuar en el uso de la vivienda, en
relacion con la cual ostentaba la condicion de arrendatario, segin los términos
literales del contrato, el Sr. Gonzalo , de modo que, no habiendo asumido aquella las
obligaciones derivadas de tal contrato, no cabe considerar que haya operado
subrogacién alguna en favor del conyuge no arrendatario, al no haberse procedido a la
comunicacion de esa subrogacion en la forma que establece el articulo 15 de la LAU.
En tal situacion estimamos que el Sr. Gonzalo no quedd desligado del referido
contrato de arrendamiento, viniendo obligado al pago de las rentas establecidas, sin
gue el mero hecho de la atribucion al conyuge no arrendatario del uso del domicilio
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Al hilo de lo expuesto en la SAP de Navarra, observamos cémo el conyuge
arrendatario, no adjudicatario, debe seguir efectuando el pago de la renta, es decir,
soportar las obligaciones del contrato de arrendamiento, pero, incongruentemente, no
puede hacer uso de uno de los derechos que se le presentan como arrendatario, que no
es otro que el de desistir del contrato. Por ello, con el fin de solventar esta cuestion,
propone PARRA LUCAN ©? que si sigue siendo arrendatario el cényuge que no
continta con el uso de la vivienda, éste podra desistir del contrato, en los términos del
articulo 12 LAU, lo que solo da lugar a un rodeo inutil para acabar convirtiendo al

titular del uso en titular del contrato.

Esta apreciacion, en mi opinion, contiene una légica aplastante, pues a pesar de que el
arrendatario, no adjudicatario, deba hacer frente al pago de la renta, como protesta y a la
vez solucién a la situacion de blogueo que le plantean puede desistir del contrato, y por
ende, si su conyuge (seguramente ya ex-conyuge) desea continuar en el arriendo, debera
subrogarse en su posicién, esta vez a través de la operada por el articulo 12 LAU. Es
entendible que estamos ante un rodeo inutil como lo califica dicha autora, pero de este
modo existe una minima congruencia, ya que el arrendatario detentara tanto
obligaciones como derechos derivados del arriendo, no solamente el primer grupo de

ellos, y ademas, se fuerza al conyuge adjudicatario a que adquiera la titularidad del

conyugal, otorgue al Sr. Gonzalo, en cuanto contratante en relacion con dicho
arrendamiento, la facultad de desistir de forma unilateral del contrato, continuando,

por el contrario, ostentando la condicion de arrendatario.

@9 Indica el TS que atribuida la vivienda al conyuge no contratante, este no se subroga
en la misma relacion que ligaba al conyuge contratante con el propietario, porque el
juez no puede crear un titulo que altere las relaciones contractuales existentes entre las
partes. La relacion contractual no continta con el cényuge no contratante... aunque el
titulo que permitié al conyuge el uso de la vivienda perteneciente a un tercero tenga
naturaleza contractual, no se mantiene esta relacion con el otro conyuge, que sea

atributario del uso por sentencia dictada en pleito matrimonial.

GO pARRA LUCAN. M.A, op. cit., 1 ed., 2014 p.124
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arrendamiento, asumiendo de este modo todas las ventajas e inconvenientes del mismo.
Es de sefialar lo expuesto debido a que podriamos llegar al absurdo planteado con
anterioridad, y es que el conyuge adjudicatario pretenda seguir en el arriendo sin ser el
titular del mismo y que sea su ex-conyuge el que haga frente al pago de la renta, al
mismo tiempo que no se le permite desistir del contrato, siendo ésta una ingeniosa

artimana legal que no debe permitirse.

La segunda cuestion que merece un aparte es la situacion que plantea la hipotética
existencia de deudas en el pago de la renta por parte del arrendatario principal para
con el arrendador, una vez que no habiéndose abonado aquéllas se produce la

subrogacion en la titularidad del contrato por parte del conyuge adjudicatario.
Asi, debemos poner sobre la mesa las diversas teorias que la doctrina cientifica plantea.

Primeramente, GONZALEZ CARRASCO Y entiende que es el conyuge adjudicatario
el que debe abonar las mismas, sefialando que con la modificacion legal expuesta, el
cényuge beneficiado por la atribucién del uso del domicilio familiar pasa a subrogarse
en todos los derechos (v.gr. adquisicién preferente no renunciada), pero también en
todas las obligaciones derivados del contrato de arrendamiento, entiendo que incluso

en las devengadas durante la titularidad del arrendador originario.

En segundo lugar, CARRASCO PERERA © indica que, salvo pacto, de las deudas
vencidas del arrendatario saliente éste no se libera, lo que parece légico, ya que el
arrendador no ha sido llamado a consentir la subrogacion. Asimismo, indica que

ocurre exactamente lo mismo con los créditos contra el arrendador.

B GONZALEZ CARRASCO, C., “El nuevo régimen de los arrendamientos de
vivienda tras la ley de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler”
(dir. A. Carrasco Perera), Revista CESCO de Derecho de Consumo, N° 6/2013, p 185

(32) CARRASCO PERERA, A., op. cit., Aranzadi, 6% ed., 2013 p.423
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La teoria intermedia la expone GUILARTE GUTIERREZ ¥, aduciendo que cabria
hablar de una asuncién cumulativa de deuda, en cuya virtud se incluiria en el circulo
de los obligados al adjudicatario del uso de la vivienda, pero sin que ello supusiera la
exoneracion del anterior arrendatario, si bien matiza que dicha consecuencia cuadra
mal con la tesis que defiendo acerca de la subrogacion, que necesariamente lleva insita
la desaparicion de la esfera contractual del anterior arrendatario.

En conclusion, entiendo que es de sentido comun que las deudas comentadas sean
abonadas por el arrendatario principal -pudiendo posteriormente accionar contra el
conyuge adjudicatario, en base a las relaciones internas derivadas de su régimen
econdmico matrimonial, por cuanto los gastos referidos a la vivienda familiar
constituyen cargas del matrimonio-, al igual que debiera ocurrir con los creditos nacidos

en contra del arrendador.

33 GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 12 ed., 2014 p.363
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I1. El apartado segundo del articulo 15 de la Ley de

Arrendamientos Urbanos.

1. Comunicacion de la voluntad de continuar en el uso de la vivienda arrendada.

En este segundo apartado del precepto estudiaremos los requisitos que debe
cumplimentar el conyuge adjudicatario para subrogarse en la posicion de su conyuge y

convertirse, de esta manera, en titular del contrato de arrendamiento.

Dentro del mismo analizaremos como se realiza eficazmente dicha subrogacion,
centrandonos especialmente en lo referente a la forma, el contenido, los plazos y los

efectos derivados de la notificacion al arrendador.

1.1. Forma

Dentro de este punto vamos a llevar a cabo un analisis desde un doble punto de vista; el

subjetivo y el objetivo.

En relacion al primero de ellos, podemos comprobar como el precepto sefiala que el
encargado de realizar la comunicacion debe ser el que continte en el uso de la
vivienda, es decir, el conyuge adjudicatario, que a fin de cuentas es quien se subrogara
en la posicion de su consorte. Esta cuestion, en principio nada controvertida, ha dado
lugar a que los propios tribunales sefialen la necesidad de que sea dicho cényuge el que
deba realizar la comunicacidn, dejando sin valor juridico alguno el hecho de que tal acto
sea llevado a cabo por el arrendatario principal -su consorte-.

A este respecto, cabe citar nuevamente el supuesto factico al que se enfrenta la mentada
SAP de Navarra de 16 de marzo de 2011 (ES:APNA:2011:209), en tanto en cuanto el
arrendatario principal comunica al arrendador el contenido de la resolucién referida a su
crisis conyugal -lo cual queda probado en autos, tal y como expresa la Audiencia-, acto
que no conlleva la subrogacion, pues no se cumple a través del mismo con el requisito
gue exige este precepto: que la comunicacién se realice por el conyuge adjudicatario,

confirmando de esta manera su voluntad de continuar en el arriendo, figurando como
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titular. Por tanto, concluye dicho tribunal, que no se da la subrogacién en el contrato de

arrendamiento.

Una vez que conocemos quién es el sujeto legitimado para realizar la comunicacién de
forma correcta, hemos de centrarnos en el criterio objetivo y al mismo tiempo finalidad
del precepto, que no es otro que se produzca la subrogacién mediante la notificacion al
arrendador. En otras palabras, que el arrendador sea notificado eficazmente. Este asunto
ahora si, ha creado mayor incertidumbre, ya que el mero conocimiento por parte del
arrendador de la resolucion judicial que ha atribuido la vivienda arrendada al conyuge

no titular no es suficiente para que se produzca la subrogacion.

Asi lo viene manifestando de manera clara y contundente el TS, que a pesar de
realizarlo por via del articulo 16 LAU, los argumentos que esgrime son aplicables al
supuesto de subrogacion del articulo 15 LAU. Como ejemplo es mencionable la STS de
30 de mayo de 2012 (ES:TS:2012:5706): Esta conclusion, impide que pueda
considerarse que el conocimiento del fallecimiento del arrendador y de que la vivienda
esta siendo ocupada por un familiar con derecho a ejercer la subrogacion, pueda ser
considerado como un consentimiento técito a la continuacion del contrato arrendaticio.
En este supuesto, el cOnyuge supérstite alega que el arrendador conocia del
fallecimiento de su consorte, lo cual quedd demostrado segin reza la sentencia, sin
embargo el TS sostiene que con esta situacion factica no se cumplimenta el requisito de
notificacion y que, por tanto, no se produce la subrogacién. Con ello, el TS vuelve a
reiterarse en sus anteriores sentencias -mencionando expresamente en aquélla la STS,
de 22 de noviembre de 2010 (ES:TS:2010:6387)-.

Por todo ello llegamos a la conclusién de que, para que la comunicacion sea realizada
correctamente ha de llevarse a cabo por el conyuge adjudicatario y de tal manera en que
su voluntad de continuar en el arrendamiento como titular del mismo sea transmitida
fielmente al arrendador. A ello debemos afadir el plazo en el que debera llevarse a cabo

dicha comunicacion, y que examinaremos con mas detenimiento en el siguiente punto.
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1.2. Plazo. Comparativa con los arts. 12y 16 LAU y su relatividad.

Sefala el precepto que la comunicacion mentada debe realizarse en el plazo de dos
meses desde que fue notificada la resolucion judicial correspondiente. En este sentido,
entonces, debemos conocer cuando comienza a contar el plazo, o lo que es lo mismo,
los dies a quo de éste que marca el articulo. Asi, basta con remitirnos a lo que indica el
precepto, por lo que el plazo comenzarda a correr desde que sea notificada la

resolucion judicial -en sede del proceso de crisis conyugal- al conyuge adjudicatario.

Analizada dicha cuestion, cabe indicar brevemente que el plazo de dos meses que se
establece no ha sido modificado en ningin momento desde que se regul6 la subrogacion
por razon de lazo conyugal, pues ya en el articulo 24.2 del citado Decreto 4104/1964,
de 24 de diciembre, el cual no preveia los supuestos de crisis matrimoniales, ya fijaba el
mismo periodo para llevar a cabo la comunicacién al arrendador. Por tanto, estamos
ante un intervalo de tiempo que parece el adecuado, pues no ha sufrido modificaciones
por el legislador ni ha sido objeto de criticas por parte de la doctrina cientifica ni
jurisprudencial. No obstante, realizaremos una escueta comparacion con los articulos de
la LAU que versan sobre subrogacion, bien inter vivos (art. 12) bien mortis causa (art.
16).

En primer lugar, nos centraremos en el plazo de comunicacién que indica el art. 12
LAU, el cual regula los supuestos de hecho en los que el arrendatario principal desiste
del contrato, decide no renovarlo o abandona la vivienda arrendada, todo ello sin
consentimiento de su conyuge -0 pareja de hecho-, a la que se le otorga ex lege la

posibilidad de subrogarse en la posicion de aquél.

En los dos primeros supuestos es el arrendador el encargado de requerir al cényuge o
pareja de hecho del arrendatario que se subrogue en la posicién de éste de cara a
continuar en el arriendo, cuestion I6gica pues aquél no tiene porqué conocer de dicha
situacion. Al hilo de lo comentado, este requerimiento no tiene sentido alguno en virtud
del articulo 15 LAU, pues es previsible que el arrendador no conozca de la crisis
conyugal del arrendatario y mucho menos del contenido de la resolucién judicial que

resuelva lo oportuno. Por ello, es de sentido comun que sea el conyuge adjudicatario el
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que deba informar al arrendador de lo sucedido y de sus intenciones en relacion con el

arrendamiento.

En el ultimo de los supuestos, si abandonara la vivienda arrendada el arrendatario,
estamos ante un supuesto similar al del art. 15 LAU, sin embargo no se le otorga el
mismo plazo para comunicar al arrendador su intencion de continuar en la vivienda
como titular del contrato de arrendamiento. En este caso se le permite subrogarse
siempre y cuando lo comunique en el plazo de un mes. Esta diferencia de plazos es algo
que no se llega a comprender, pues las circunstancias son similares -el arrendatario
principal abandona, por propia voluntad o por mandato judicial, la vivienda arrendada-,
y la finalidad -adquirir la titularidad del contrato de arrendamiento-, idéntica. Asi las
cosas, la Unica logica que podemos encontrarle a la diferencia de plazos que establece el
legislador entre ambos preceptos es que, si bien en el supuesto del articulo 15 LAU es
facilmente comprobable el inicio de dicho plazo -lo podemos corroborar simplemente
en base a la fecha en la que se notificé la resolucion judicial-, el abandono efectivo de la
vivienda por parte del arrendatario principal no podra probarse de forma tan sencilla y
eficaz, por lo que se acorta el plazo en aras de dar mayor seguridad juridica y que el
arrendador no se vea desprotegido ante el paso del tiempo y el desconocimiento
absoluto de las circunstancias de sus inquilinos. Como decimos, éste es el Unico
razonamiento cabal que encontramos para dar explicacion a la disparidad de trato en lo
que a plazos se refiere, pues ademas la doctrina no le otorga relevancia alguna a

profundizar en dicha comparacion.

En segundo término, nos encontramos con lo establecido por el art. 16 LAU, que en
ocasiones hemos mencionado en relacion a aplicar la doctrina jurisprudencial emanada
respecto al mismo, y que sefialamos es aplicable a nuestro precepto -art.15-. Aquél
regula la subrogacién mortis causa, es decir, los supuestos en los que el arrendatario
principal fallece y se concede legitimacion para subrogarse en su posicién contractual a
ciertas personas, entre ellas a su conyuge o pareja de hecho supérstite que hubiera
convivido con aquél al tiempo de su fallecimiento. En este caso, el plazo del que se
dispone para realizar la comunicacion de la voluntad de subrogarse en la posicion del

difunto es de tres meses. A fin de justificar este trato, en un primer momento
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discriminatorio respecto a la subrogacion inter vivos, son mencionables los requisitos
sobre el contenido que debe comprender la notificacion; certificado registral de
defuncion, y de la identidad del subrogado, indicando su parentesco con el fallecido y
ofreciendo, en su caso, un principio de prueba de que cumple los requisitos legales
para subrogarse. Por lo tanto, estamos ante una serie de documentos que el interesado
en continuar en el arrendamiento -figurando como titular del mismo- debe recabar, con

el consiguiente lapso de tiempo que ello supone.

En definitiva, una vez analizados aquellos tipos de subrogacion, hemos de concluir que
si bien cada precepto establece unos plazos, después de haberlos estudiado de forma

pausada estan correctamente ajustados a sus exigencias.

Como hemos podido comprobar en el breve comentario a estos articulos, ambos
regulan, ademas de los supuestos que afectan a los conyuges, aquéllos que tienen
relacion con las parejas de hecho, ambito éste que no aparece reflejado en absoluto en el
articulo 15 LAU. Por ello, haremos un estudio que se cefiira a esta incognita

posteriormente (apartado 111, punto 3).

A continuacion nos centraremos en la verdadera incertidumbre que provoca el hecho de
gue no se haya llevado a cabo la comunicacién de la voluntad de continuar en el
arriendo dentro del plazo establecido por el precepto. A tenor de lo expuesto,
podemos desgranar un supuesto de hecho simple, y es que el arrendatario principal siga
continuando como tal y las rentas -consecuencia mas relevante desde la perspectiva del
arrendador- se continlen abonando, bien de la forma en la que se satisfacian o bien
mediante otros mecanismos de pago. La problematica surge una vez que aquéllas se
dejan de sufragar por parte del arrendatario -el cual puede alegar previsiblemente que ya
no continda en el uso de la vivienda- y tampoco el conyuge adjudicatario se hace cargo
de las mismas. O, a pesar de que el conyuge adjudicatario -a quién se le ha agotado el
plazo que estipula el precepto para efectuar la subrogacion- siga abonando las rentas,
desee hacer uso de cualquiera de los derechos que se le atribuyen al arrendatario y de

los cuales no puede disfrutar, pues no figura como tal. Son estas situaciones las que nos
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incumbe analizar, debiéndonos cuestionar qué ocurre una vez concluido el plazo de dos

meses para realizar la comunicacion al arrendador, sin que ésta se haya llevado a cabo.

A este respecto, expone CARRASCO PERERA ©% que no estd claro que la
consecuencia de la falta de notificacion sea la extincion del derecho; al menos, y a
diferencia de lo dispuesto en los articulos 12 y 16, la norma no se pronuncia en este
sentido. Por tanto, sefiala el autor que mientras no se dé la comunicacion preceptiva no
serd eficaz en relacion con el arrendador, colocando al conyuge adjudicatario en una

posicion de deudor solidario con fundamento en los arts. 1164 y 1527 CC ©®.

De igual manera se pronuncia GUILARTE GUTIERREZ ©®, quien, a pesar de sefialar
que dicha falta de comunicacion pueden incurrir en un derecho resolutorio por parte del
arrendador en virtud del art. 27.1 LAU 7, esgrime que tal sancién parece de excesiva
identidad y nos permite intuir que, jurisdiccionalmente, ser4 raro admitir que el
incumplimiento de esta obligacion suponga una contravencion contractual de entidad

suficiente para desembocar el efecto resolutorio que el articulo 1124 CC ©® prevé.

34 CARRASCO PERERA, A., op. cit., Aranzadi, 6° ed., 2013 p.533

35 Articulo 1164 CC. El pago hecho de buena fe al que estuviere en posesion del

crédito, liberaréa al deudor.

Articulo 1527 CC. El deudor que antes de tener conocimiento de la cesion satisfaga al

acreedor quedara libre de la obligacion.

(%) GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 12 ed., 2014 p.368-369

®7 Articulo 27 LAU. Incumplimiento de obligaciones. 1. El incumplimiento por
cualquiera de las partes de las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la
parte que hubiere cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacion o a
promover la resolucion del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124
del Codigo Civil (...).

38 Articulo 1124 CC. La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en

las reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le incumbe

(...)
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No obstante, continla alegando el mismo que dicho planteamiento solamente se
mantendrd mientras siga cumpliéndose con la obligacién principal, que no es otra que el
pago de la renta, pues en caso contrario el conyuge adjudicatario se estaria beneficiando
del incumplimiento llevado a cabo en relacion a la comunicacién. De este modo,
concluye que estamos ante un requisito irrelevante, tanto el plazo como la comunicacién
en su generalidad, cuyo incumplimiento serd inocuo o, en su caso, cumplimentado a

posteriori si el arrendador llega a instar el oportuno desahucio.

Al hilo de lo comentado, es destacable resefiar de forma breve lo que expresa GOMIS
MASQUE ©9 en relacién a este asunto: la falta de notificacion, por si misma, no es
constitutiva de causa resolutoria, pero supone que no pueda excluirse necesariamente

la concurrencia de una cesién inconsentida.

Sin embargo, no podemos dar fin a la interrogante planteada sin ofrecer un punto de
vista totalmente contrario al expuesto en las lineas precedentes. De este modo,
LOSCERTALES FUERTES “9, es un buen ejemplo de cierto sector doctrinal que se
inclina por el planteamiento el cual entiende que el incumplimiento de este requisito
dard lugar a la resolucion del contrato bien por aplicacion del articulo 1124 CC o del
mismo articulo 27.2.c) porque por mucho que parezca una penalidad excesiva todavia

seria peor dejar sin castigo el incumplimiento de una obligacién esencial.

Resumidamente, los autores, en su gran mayoria, estiman que el incumplimiento de
Ilevar a cabo la notificacién, asi como hacerlo fuera del plazo fijado por el legislador, no
conlleva automéaticamente la extincion del contrato de arrendamiento -si bien influye en
la adquisicion de la titularidad, es decir, sin comunicacion al arrendador no se produce

la efectiva subrogacion “-. Como prueba de ello, esto es, tal y como sefiala el primero

(9 GOMIS MASQUE. A., op. cit., 2011. p.12

40 | OSCERTALES FUERTES. D., “Arrendamientos Urbanos. Legislacion y
Comentarios”. ed. Sepin. 82 p. 240

“ Como ya hemos comentado es doctrina del TS, entre otras sentencias: STS de 18 de
enero de 2010 (ES:TS:2010:776) y STS de 26 de octubre de 2015 (ES:TS:2015:4584).
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de los autores comentados, vemos como el articulo 15 LAU en este sentido se
desvincula de las exigencias -en relacion a los plazos- que establecen los articulos 12 y
16 LAU. Pues bien, la postura adoptada por la jurisprudencia “? en concordancia con el
16 LAU es la siguiente: Se entiende, por tanto, que la parte arrendataria no comunicé
oportunamente a la arrendadora el fallecimiento de su esposo y su intencién de
subrogarse en el contrato. Consta Unicamente probada la comunicacion mediante
burofax de tales circunstancias en un momento que excedia del plazo de tres meses

exigido en el articulo 16 LAU, por lo que procede estimar el recurso de apelacion.

1.3. Contenido. Resolucion judicial.

Tal y como hemos argumentado con anterioridad, la resolucion judicial derivada de la
crisis conyugal no produce por si sola la subrogacion del conyuge adjudicatario en la
posicion del arrendatario. No obstante es el medio necesario, y por tanto uno de los
requisitos para que pueda darse dicha subrogacion. Asi, la misma posibilitara al
atributario constatar el hecho por el cual continGa en el uso de la vivienda arrendada y
adquirir, una vez cumplido el resto de criterios que establece el precepto, la titularidad

del arriendo.

En este sentido, el precepto se refiere a que Unicamente se debe aportar la parte de la
misma que afecte al uso de la vivienda, por lo que no debera comunicarse la resolucion
judicial integramente. Ello responde, en palabras de GUILARTE GUTIERREZ *® a

preservar la intimidad de las personas.

Por su parte, CARRASCO PERERA “* opina que semejante requisito es injustificado,
y prueba cémo el legislador confunde la eficacia de la notificacion con la prueba de los
hechos en que se funda. Ademaés, continda afirmando el autor que ni siquiera debiera
aportarse la resolucion judicial, bastando Gnicamente la comunicacién -verbal o escrita-

de la situacion novedosa gue se ha creado y afiadiendo, incluso, que esto es todavia mas

(“2) \/gase la STS de 22 de noviembre de 2010 (ES:TS:2010:6387)

“3) GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 13 ed., 2014 p.348.
(“4) CARRASCO PERERA, A., op. cit., Aranzadi, 6% ed., 2013 p.533.
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evidente si el arrendador tiene conocimiento por cualquier via de la realidad de la
separacion, nulidad o divorcio. No obstante, como hemos observado con anterioridad
este planteamiento no se corresponde con la doctrina del TS “®, el cual se inclina por la

tesis contraria, es decir; conocimiento no equivale a comunicacion.

1.4. Efectos

Una vez estudiados en profundidad todos los requisitos que establece el apartado
segundo del precepto para que éste sea eficaz, hemos de referirnos a los efectos que
produce. Y ello de forma sintética, pues los hemos ido desgranando a lo largo del
analisis propio de cada uno de los puntos anteriores. De esta manera estamos ante dos
escenarios: se cumplen los requisitos y se produce la subrogacion o no se cumplen

dichas formalidades, no pudiéndose producirse la misma.

Este es el planteamiento que expone la doctrina sentada por el TS, del cual
destacaremos la sentencia mas reciente en relacion al asunto que compete al estudio que
estamos realizando; la STS de 26 de octubre de 2015 (ES:TS:2015:4584) “®). Esta
sostiene los mismos argumentos que las abajo mentadas, reiterando que el articulo 15
LAU prevé y permite que se produzca la subrogacion, pero siempre que se cumplan los
requisitos establecidos en el parrafo segundo, es decir, los analizados en este apartado.
Por todo ello es indudable que los efectos del articulo 15 LAU, una vez que se realiza la
comunicacion al arrendador de acuerdo con los canones que exige tanto el precepto
como la jurisprudencia, son los de producir la subrogacion del conyuge adjudicatario en
la posicion del arrendatario principal, constituyéndose de esta manera como titular del

contrato de arrendamiento.

A sensu contrario, si no se cumple con dichos requisitos, no se da la subrogacion.

“8) Asi lo afirma el Alto Tribunal en la ya citada STS de 30 de mayo de 2012
(ES:TS:2012:5706).

(“®) Es destacable que la misma se asienta, fundamentalmente, sobre la jurisprudencia
emanada de las anteriormente comentadas SSTS de 18 de enero de 2010
(ES:TS:2010:776) y de 3 de abril de 2009 (ES:TS:2009:2464).
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I11. Otros aspectos relacionados con el precepto

1. Naturaleza de la norma (imperatividad).

Como introduccion de este punto hemos de partir del articulo 6 LAU “7| pues es éste el
que indica expresamente cual es la naturaleza de las normas que aparecen en dicho
cuerpo legal -como bien sefiala su titulo-. Asi, podemos observar a instancias del
mentado precepto que no se podra incluir en el contrato de arrendamiento clausula
alguna que implique la supresion del derecho de subrogacion que se le otorga al
conyuge adjudicatario a través del articulo 15 LAU, pues éste no preve en ningun

momento que pueda suprimirse tal derecho.

Este planteamiento, l6gico cuanto menos, es compartido por la doctrina en su totalidad,
por cuanto podemos observar lo esgrimido por CARRASCO PERERA “®: estimo que
la norma es imperativa; PARRA LUCAN “9: no cabe pacto en contrario, de manera
que no resulta admisible que en el contrato de arrendamiento se excluya, para el
futuro, la posibilidad de que el uso se adjudique al conyuge del titular del contrato; o
GUILARTE GUTIERREZ: no es posible alterar o suprimir esta facultad
subrogatoria ©%. No obstante, matiza este Gltimo autor, que el cényuge adjudicatario
podra desistir del mismo, en tanto en cuanto es un derecho inherente a su persona 'y, por

tanto, renunciable Gnicamente por él.

Por todo ello, debemos concluir de forma categdrica que la norma es imperativa, y con

lo cual es nula cualquier disposicion contractual que la trate de restringir.

@7 Articulo 6. Naturaleza de las normas. Son nulas, y se tendran por no puestas, las
estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o subarrendatario las
normas del presente Titulo, salvo los casos en que la propia norma expresamente lo

autorice.

(“48) CARRASCO PERERA, A., op. cit., 62 ed., 2013, p. 529-530
“9 PARRA LUCAN. M.A, op. cit., 13 ed., 2014, p. 124

®0 GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 12 ed., 2014 p.359
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2. Alcance procesal de la norma. Las medidas previas y provisionales.

Como ya sabemos, para que el conyuge adjudicatario pueda subrogarse en la posicion
del arrendatario y asi desplegarse los efectos del precepto que estamos analizando es
necesario que se dicte una resolucion judicial mediante la cual se atribuya el uso de la
vivienda arrendada a aquél. En este sentido es relevante conocer el alcance de tal
resolucion judicial, pues en un principio cabe entender que solamente se da el supuesto
del precepto si ésta es una sentencia -de acuerdo con la interpretacion que podemos
obtener en relacion a la redaccion del articulo, pues no se pronuncia sobre este aspecto-.
No obstante analizaremos si una resolucion -véase un auto- en una fase procesal anterior
a la finalizacion del procedimiento mediante sentencia podria dar lugar a la aplicacion
del articulo 15 LAU.

Antes de nada debemos conocer cuales son estas resoluciones a las que hacemos
referencia, que no son otras que las denominadas medidas previas o provisionales, a
través de las que se dictan distintas decisiones en relacion a los conyuges -y a los hijos,
en caso de que existan-, y entre las que se encuentra la atribucion del uso de la vivienda
familiar, en este caso la cual esta arrendada a uno de los conyuges por un tercero. Estas
medidas, y concretamente las que guardan relacion con la vivienda familiar, las

podemos encontrar en los articulos 103.2° ® y 104 ®? CC. Cabe destacar que las

G Articulo 103 CC. Admitida la demanda, el Juez, a falta de acuerdo de ambos
cényuges aprobado judicialmente, adoptard, con audiencia de éstos, las medidas
siguientes. (...) 2.“ Determinar, teniendo en cuenta el interés familiar mas necesitado de
proteccion, cual de los conyuges ha de continuar en el uso de la vivienda familiar y
asimismo, previo inventario, los bienes y objetos del ajuar que continGan en ésta y los
que se ha de llevar el otro cényuge, asi como también las medidas cautelares

convenientes para conservar el derecho de cada uno.

52 Articulo 104 CC. El cényuge que se proponga demandar la nulidad, separacién o
divorcio de su matrimonio puede solicitar los efectos y medidas a que se refieren los
dos articulos anteriores. Estos efectos y medidas s6lo subsistiran si, dentro de los
treinta dias siguientes a contar desde que fueron inicialmente adoptados, se presenta la

demanda ante el Juez o Tribunal competente.
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primeras de ellas -medidas provisionales- tienen lugar una vez admitida la demanda y
las segundas -medidas previas o provisionalisimas-, por su parte, pueden adoptarse
antes de presentarse la demanda, conservando su efecto una vez presentada ésta en los

30 dias posteriores a haber sido acordadas.

Por tanto el objetivo de las mismas es que el juez -0 los conyuges de mutuo acuerdo-
acuerde ciertas consideraciones debido a la necesidad de que se resuelvan
momentaneamente cuestiones que afectan a ambos, y que no pueden esperar a que se
dicte sentencia 0 a que se elabore un convenio regulador. Atendiendo exclusivamente al
asunto que estudiamos, de lo que se trata es de que antes de finalizar el proceso de
separacion, divorcio o nulidad del matrimonio, se dicte una resolucion que pueda
producir los efectos establecidos en el art. 15 LAU, y de este modo que el conyuge
adjudicatario, no arrendatario, pueda subrogarse en la posicion de su consorte y obtenga
la titularidad del contrato de arrendamiento. Logicamente, todo ello hasta que se dicte
sentencia que ponga fin a dicho procedimiento, la cual podra mantener lo establecido en
las medidas previas o provisionales -lo mas comun- o, por el contrario, alterar dichas
consideraciones. Pues bien, a este respecto se pronuncia la doctrina, nuevamente de

forma dispar.

Primeramente podemos encontrar la tesis que se coloca a favor de que las medidas
previas o provisionales sean incluidas dentro del precepto, en tanto en cuanto son
también resoluciones judiciales. La misma es defendida por GUILARTE
GUTIERREZ ©¥: si pensamos que el articulo 15 solo opera con sentencias recaidas en
tales procesos, ¢donde podemos encajar la discordancia entre titularidad arrendaticia
y posesion de la vivienda durante la fase de tramitacion del proceso de crisis
matrimonial, que normalmente seré largo?, que ademas no considera que estemos ante
un vacio normativo que deba ser cubierto por medio del articulo 12 LAU, pues como
expone, habria de forzar el supuesto de hecho de este Gltimo supuesto, obviando ademas
lo dictado por una resolucion judicial. Por ello, concluye de manera contundente que

aquel precepto debe ampliarse también a tales resoluciones provisionales.

®3) GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 13 ed., 2014 p.288 y 358-359
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De esta tesis participa FINEZ RATON ¥, quien con igualdad firmeza que el anterior
autor mentado opina que el ambito de eficacia -de la norma- debe extenderse a la
atribucién del uso de la vivienda en virtud de las medidas previas o provisionales, ya
que se plantea el mismo problema contemplado en la norma e idéntica proteccion

merece el interés del conyuge asignatario de la vivienda.

La situacion expuesta por el primer autor, es decir, la necesidad de recurrir al articulo 12
LAU debido a un vacio normativo, es perfectamente explicada por CARRASCO
PERERA ®®, pues sefiala que si en estos casos en los que concurren medidas previas o
provisionales no se aplicara el articulo 15, resultaria que, atribuida la vivienda al
cényuge no arrendatario y cesando el arrendatario en la posesion, se produciria un
abandono del articulo 12.4 LAU, que obligaria al conyuge no arrendatario a ejercer el
derecho de subrogarse, si no quiere ver extinguido el contrato, quiza antes de la fecha
de la sentencia que le atribuya definitivamente el uso de la vivienda. En pocas palabras,
y tal y como hemos comentado con anterioridad, estariamos ante una resolucion judicial
sin eficacia alguna. Pese a todo, este autor sigue manifestando que de aplicarse el
articulo 15 LAU en estos supuestos -previos a la sentencia- se obliga al conyuge
adjudicatario a notificar la resolucion al arrendador y a subrogarse en la posicién de su
consorte, cabiendo la posibilidad de que finalmente -mediante sentencia- se le atribuya a
éste -al arrendatario principal- el uso de la vivienda. Es por esto que mantiene que una
interpretacion realista que excluya el supuesto -las medidas previas y provisionales-

tanto del articulo 12 como del 15, es decir, se inclina por la tesis contraria.

A mi entender, no puedo estar méas de acuerdo con la primera de las tesis -que ademas
constituye la mayoritaria- puesto que no puede negarse la efectividad que debe contener
una resolucion judicial, ya sea un auto o una sentencia, y si bien es cierto que se
condiciona al conyuge adjudicatario a tener que comunicar la misma al arrendador, no
creo que sea una carga demasiado gravosa en comparacion con la consecuencia de la

segunda de las tesis, es decir, que pueda ser extinguido el contrato. Ademas si el

®9 FINEZ RATON. J.M., op. cit. Civitas. 1995, p. 213
5 CARRASCO PERERA, A., op. cit. Aranzadi, 6% ed., 2013 p. 525-526
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conyuge adjudicatario debiera subrogarse a través del articulo 12 LAU, estaria obligado
del mismo modo a realizar la comunicacion al arrendador por el hecho de que su
consorte haya abandonado la vivienda familiar, contando ademas con el inconveniente
de que el plazo para realizar dicha notificacion se veria reducido a un mes, en lugar de
los dos meses que establece el art. 15 LAU. Por consiguiente, entiendo que las
resoluciones judiciales dictadas en relacion a las medidas previas o provisionales

debieran tener cabida en el supuesto del precepto objeto de analisis.

3. La problematica de las parejas de hecho

Para comenzar con el analisis de este punto hemos de fijarnos en la doctrina sentada por
el Tribunal Constitucional a través de la STC 222/1992, de 11 de diciembre de 1992, la
cual, a grandes rasgos, equipara a la pareja de hecho con el conyuge a los Unicos efectos
de subrogacion -en el caso de la sentencia citada, aquélla es mortis causa-. Para
fundamentar la misma, el TC sefiala que la familia es, para la Constitucion, objeto de
proteccion en si misma y que la norma que asi lo quiere no puede ser, por ello,
reducida a un mero expediente para la indirecta proteccién del matrimonio, todo ello
con fundamento en el articulo 39.1 CE mentado durante este trabajo, asi como en el art.
14 de la norma constitucional, en lo relativo a la igualdad de todas las personas ante la
ley que establece el mismo.

Asi, en virtud de tal consideracion por parte del supremo intérprete de la Constitucion,
se introdujo con la LAU de 1994 dicha equiparacion entre los conyuges Yy las parejas de
hecho. No obstante este planteamiento Unicamente se encajo en los articulos 12 y 16
LAU en lo relativo a subrogacion, dejando al articulo 15 del mismo texto legal sin tal
referencia. Asimismo, a las parejas de hecho se les exigia y se les sigue exigiendo en la
actual redaccidn de tales preceptos el cumplimiento de una serie de requisitos para que
puedan asemejarse a los conyuges y de esta manera estar legitimados para efectuar la

subrogacion -ya sea inter vivos 0 mortis causa-.

Estos requisitos, idénticos tanto en el articulo 12 -apartado segundo del precepto- como
en el 16 -apartado 1.b. del mismo- LAU, exigen que aquella persona que denominamos
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pareja de hecho hubiera venido conviviendo con el arrendatario de forma permanente
en analoga relacion de afectividad a la de conyuge, con independencia de su
orientacion sexual, durante, al menos, los dos afos anteriores al desistimiento o
abandono -al tiempo del fallecimiento en el articulo 16-, salvo que hubieran tenido
descendencia en comin, en cuyo caso bastara la mera convivencia. Por tanto, o bien
demuestran la existencia de una convivencia bianual ininterrumpida -cuya facilidad
probatoria es discutible-, que ademas debe ser afectiva -entrometiéndose de esta manera
el legislador en la vida personal y sexual de la pareja-, o bien prueban la veracidad de su
relacion mediante la existencia de un hijo comun. Que tales criterios les sean exigidos a
las parejas de hecho puede ser mas o menos criticable, cuanto menos sorprendente, pero

no debemos detenernos en ello puesto que no es el asunto que nos compete.

Entonces la problematica a la que nos debemos cefiir es si esta equiparacion entre
conyuges y parejas de hecho es aplicable a los supuestos del articulo 15 LAU, a pesar
de que no lo haya previsto expresamente el legislador. En un principio, ademas de por el
motivo comentado -la falta de prevision expresa-, puede pensarse que en los casos de
las parejas de hecho, al no haber contraido matrimonio no podria darse nulidad o
divorcio en relacién al mismo, sin embargo, si que cabria el supuesto de separarse

legalmente mediante la ruptura de la pareja de hecho.

Pese a ello, la doctrina no es partidaria de incluir los supuestos de las parejas de hecho
en el &mbito de aplicacion del articulo 15 LAU. En este sentido se pronuncia
GUILARTE GUTIERREZ ©®, afirmando que no tiene sentido una hipotética extension
analdgica de las consecuencias de la norma a los convivientes more uxorio. En sus
argumentos esgrime que el legislador ha vuelto a omitir la referencia a las parejas de
hecho en este precepto y ademéas ha optado por dar aplicacion a las diferentes
legislaciones autondmicas sobre parejas de hecho, a través de la mencién legislacion
civil que resulte de aplicacién, por lo que los supuestos de rupturas de parejas de hecho
deberian ser regulados a través de aquellas legislaciones y no mediante la aplicacion del
art. 15 LAU.

8 GUILARTE GUTIERREZ, V., op. cit., 13 ed., 2014 p.357-358
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En la misma linea, comenta CARRASCO PERERA ©”) que ha de tratarse de conyuges,
pues en el precepto no se hace referencia a las parejas de hecho. Ademas, no considera
que éste planteamiento establezca un tratamiento discriminatorio, sino la constancia de
los propios limites del legislador arrendaticio, el cual no esta en condiciones de
establecer si los articulos 90 y 96 CC son analdgicamente aplicables a las parejas no
casadas.

Estas opiniones constituyen la corriente seguida por la generalidad de los autores, que
no ponen en tela de juicio la aplicabilidad del articulo 15 LAU a los supuestos de
ruptura de las parejas de hecho, y mas con la reforma operada en el afio 2013. Por tanto
podemos concluir que en aquellos casos no es de aplicacion el precepto sobre el que

realizamos el estudio.

No obstante cabe hacer una breve referencia, tal y como hemos comentado en relacion
al primero de los autores citados, a la aplicacion en estos supuestos de las legislaciones
autonomicas que correspondan. Asi las cosas, en nuestro caso -en el Pais Vasco- nos
encontramos con la Ley 7/2015, de 30 de junio, de relaciones familiares en supuestos de
separacion o ruptura de los progenitores, la cual dedica un capitulo integro -el V- a la

atribucion del uso de la vivienda familiar.

En definitiva, esta solucion me parece acertada por el hecho de que el legislador no ha
querido o no ha podido equiparar la posicién de los cényuges con los miembros de la
pareja de hecho, y de esta manera se le da solucién a la problemaética planteada.
Asimismo, estos Ultimos no estan abocados a aducir uno de los supuestos planteados en
el articulo 12 LAU para que opere la subrogacion, asi como a probar que cumplen los
requisitos para ser considerados como pareja de hecho por tal precepto. Sin embargo,
encuentro complicada la situacion en la que quedarian las parejas de hecho que
residieran en las CC.AA. que no disponen de legislaciones autonémicas en relacion a
esta concepcion de relaciones familiares, pues en su caso estarian destinadas a regirse

unicamente a lo dispuesto en la legislacion estatal.

G CARRASCO PERERA, A., op. cit., 6% ed., 2013, p. 524

40



IV. Conclusiones

Estas conclusiones nos serviran como sintesis del andlisis llevado a cabo durante todo el
estudio en relacion al articulo 15 LAU. Por ello remarcaremos las deducciones y
resultados que podemos extraer de los puntos relevantes y problematicos del mismo.

El supuesto de hecho implica que el precepto tendra lugar en el &mbito de una crisis
conyugal, la cual deriva en un procedimiento jurisdiccional y la resolucién judicial
proveniente del mismo debera atribuir el uso de la vivienda familiar -matiz este ya

desgranado- arrendada al conyuge no titular del arriendo.

Las resoluciones judiciales dictadas en sede de medidas previas o provisionales
tienen cabida en el articulo. En consecuencia, aquéllas no tienen por qué atesorar la

categoria de sentencia.

La titularidad del contrato del arrendamiento suscrito por uno solo de los
cényuges no es ganancial, sino individual. Entonces la posible ganancialidad que rige

entre los conyuges solamente afectara a las relaciones entre ambos.

El conyuge adjudicatario continuara como titular del contrato de arrendamiento
una vez cumplidos los requisitos establecidos por el propio precepto. Por tanto, se

desecha el planteamiento de que continla inicamente en virtud de un derecho de uso.

El arrendatario es el obligado al pago de la renta, aun en el caso de que no siga
habitando la vivienda, pudiendo légicamente accionar contra su conyuge en relacion a

las relaciones patrimoniales de las que dispongan.

Es plausible la aplicacion de leyes autondmicas, con motivo de la nueva reforma
introducida en el afio 2013, las cuales regiran los efectos de la separacion, divorcio o
nulidad del matrimonio, asi como lo relativo a las rupturas de las parejas de hecho, en

los casos en los que resulte de aplicacién el articulo 15 LAU
Las parejas de hecho no tienen cabida en el precepto objeto del estudio.

Para que se produzca la subrogacion es imprescindible cumplir con los requisitos

del apartado segundo del precepto, que a continuacién mencionaremos.
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La comunicacion de la continuacion en el uso de la vivienda arrendada al
arrendador deberd realizarse por el conyuge adjudicatario, informando de tal hecho
a aquél mediante la copia de la resolucion judicial que le atribuye dicho uso -0 el
apartado de la misma donde aparece aquella asignacion-. Consecuentemente, no se
cumplen los requisitos si la comunicacion es realizada por otra persona que no sea el
cényuge adjudicatario. Asimismo, el mero conocimiento del arrendador de las
circunstancias propias del arrendatario no permite que se produzca la subrogacion de

manera tacita.

El plazo de dos meses otorgado al conyuge adjudicatario para llevar a cabo la
comunicacion comienza a contar desde que le fue notificada la resolucion judicial
que le atribuia el uso de la vivienda arrendada. El plazo mencionado puede
considerarse correctamente ajustado a las circunstancias que comprenden la naturaleza
del acto que se debe llevar a cabo en dicho lapso de tiempo. El hecho de que la
comunicacion tenga lugar pasado el plazo no implica la imposibilidad de que se

produzca la subrogacion.

Los efectos propios del articulo conllevan que el conyuge adjudicatario se subrogue
en la posicién contractual de su consorte, pasando a ser el titular del contrato y por

tanto, arrendatario.

La norma tiene naturaleza imperativa, por lo que no pueden establecerse clausulas en

el contrato que prohiban o limiten su aplicacion.
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