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En la Villa de Madrid, a treinta de Mayo de dos mil doce.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los
magistrados al margen indicados, el recurso de casacidon que con el n.© 1978/2008
ante la misma pende de resolucion, interpuesto por la representacién procesal de la
mercantil Stel.la Maris, S.L., aqui representada por la procuradora D.2 Maria Dolores
Moreno Gomez, contra lasentencia de fecha 22 de mayo de 2008, dictada en grado de
apelacion, rollo n.© 769/2007, por la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccién 13.3,
dimanante de procedimiento de juicio ordinario n.° 276/2007, seguido ante el Juzgado
de Primera Instancia n.° 43 de Barcelona. Habiendo comparecido en calidad de parte
recurrida la procuradora D.2 Marta Ortega Cortina, en nombre y representacion de D.2
Rafaela .

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- ElJuzgado de Primera Instancia n.® 43 de Barcelona
dicté sentencia de 13 de junio de 2007en el juicio ordinario n.° 276/2007, cuyo fallo
dice:

«Fallo.

»Que, con desestimacion total de la demanda interpuesta por la
procuradora de los tribunales dofia Blanca Soria Crespo, como demandante y en
nombre y representacion de la mercantil, Stel.la Maris S.L., y dirigida contra dofia
Rafaela ,



»Debo absolver y absuelvo a la demandada en este proceso dofa
Rafaela de todas las pretensiones formuladas en su contra; v,

»No debo efectuar y no efectlo una expresa imposicion de las
costas de este juicio.»

SEGUNDO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de
Derecho:

«Primero. Por la parte actora, se ejercita accién personal, en
reclamacion de que se declare la resolucidon del contrato de arrendamiento de la finca
de autos, por fallecimiento del arrendatario y ocupacion indebida, pretension a la que
se opone la demandada alegando que no concurren los requisitos alegados por la
actora.

»Segundo. De lo actuado en el presente proceso, han quedado
acreditados los siguientes hechos:

En fecha 9 de enero de 1965, se casaron la demandada dofa
Rafaela y don Eleuterio , en Madrid, siendo su régimen econdmico matrimonial el de
gananciales.

En fecha 15 de octubre de 1966, don Eleuterio , formalizo
contrato de arrendamiento de la vivienda sita en el piso NUM0O0OO .°, NUM0O1 del
numero NUMO0O02 de la CALLEOOO de Barcelona, estableciendo en las condiciones del
contrato que el mismo seria para vivienda del citado y de la familia que se indica, en
los que se encuentra su esposa y ahora demandada.

En fecha2 de octubre de 1973, por auto del Juzgado de Primera
Instancia nUmero 5 de Madrid, se decretd provisionalmente la separacion matrimonial
de los citados, y se atribuyd a la demandada el uso de la vivienda conyugal, objeto de
este proceso, la cual fue atribuida definitivamente mediante resolucion de fecha 24 de
febrero de 1977, del Juzgado de Primera Instancia niumero 11 de Madrid, en ejecucién
de sentencia del Tribunal Eclesiastico nimero 6 de Madrid.

Que porsentencia de fecha 21 de noviembre de 1984, dictada por
el Juzgado de Primera Instancia nimero 22 de Madrid, se declard la disolucion del
citado matrimonio por divorcio, otorgandose a la demandada, en la misma, el uso de la
vivienda objeto de estos autos.

Que desde el afio 1973, hasta la fecha, la demandada, junto con
sus hijas, ha venido ocupando la citada vivienda, abonando las rentas que eran
cargadas a su cuenta, y asistiendo a las reuniones de la misma.

Que la actora, y propietaria del inmueble tiene sus oficinas en el
mismo edificio en el piso 7.9, 23,

Que el inmueble donde esta situado la vivienda, tiene un portero,
que se encuentra en lugar visible en la entrada del mismo.

»Tercero. En primer lugar procede entrar en la legislacion
aplicable al presente caso, ya que a tenor de los hechos declarados probados, la



atribucion de la vivienda se produjo cuando estaba en vigor la LAU 1964, por lo que los
efectos, y requisitos, de dicha atribucién, deben evidentemente ser los recogidos en
dicha legislacién, y a la vista de dichos efectos, procedera entrar en la causa alegada
por la actora de falta de comunicacién de la subrogacién por el fallecimiento del formal
titular arrendaticio.

»Cuarto. Partiendo de los hechos probados, es decir, de que el
contrato fue suscrito solo por el esposo Sr. Eleuterio , el hecho de su existente
matrimonio con la Sra. Rafaela , y la ulterior separacion con la consiguiente atribucion
de la vivienda a la esposa, excluye la cesidén, segin doctrina consolidada con
anterioridad al cambio legislativo introducido por la nueva Ley de Arrendamientos
Urbanos. En efecto, segln se exponia en la sentencia de fecha 2 de junio de 1999 de
la AP de Barcelona, podemos decir con |laSAP Las Palmas de 8-1-1996, en la parte
doctrinal aplicable que su problema, no exclusivamente doctrinal, estad en determinar
cual es la posicion juridica del conyuge a quien se atribuye el uso de la vivienda
arrendada.

Se trata de un tema complejo, dada la ambigiedad del Texto
Legal. Si partimos de la doctrina delTribunal Constitucional que se plasma en la
conocida sentencia de 31 de octubre de 1986; dicha sentencia pone de relieve la
moderna tdénica legal de proteccion del interés familiar que viene a considerar a la
familia como sujeto colectivo, como titular comunitario, doctrina que se concreta en la
sentencia del mismo Alto Tribunal de 12 de julio de 1989. La de 6 de octubre de 1989
dice que en el actual derecho de familia no solo se ha pasado a un régimen general de
cogestién de la sociedad de gananciales (lo que obliga a replantearse si la titularidad
de la relacién arrendaticia corresponde exclusivamente al marido), sino que la mujer
ha recuperado su plena capacidad de obrar no solo sobre los bienes adjudicados por
separacién judicial, sino sobre los propios bienes gananciales (e incluso los pendientes
de liquidacion), de entre los que hay que entender incluidos los derechos arrendaticios,
llegando a la conclusion de que cuando se atribuye a uno de ellos el uso de la vivienda
familiar arrendada, no se produce cesién de titularidad alguna, cualquiera que sea el
régimen econdémico del matrimonio.

Parece que nos encontramos ante la atribucion a dicho cényuge
de la condicién de arrendatario (produciéndose asi una modificacion subjetiva del
contrato) o la atribucion de la titularidad arrendaticia a la familia como comunidad.
Frente a dicha posicion, y dados los términos empleados por la Ley, esta la de quienes
opinan que el contrato subsiste con los mismos elementos personales, continuando con
la cualidad de arrendatario el conyuge que aparece como tal en el contrato, pues lo
Unico que consagra el precepto es el derecho del otro a seguir en el uso de la vivienda
como derecho nacido por ministerio de la Ley, sin que el hecho de la atribucidén del uso
de la vivienda pueda trascender o afectar a quien, como el arrendador, no ha sido
parte en el proceso o, en su caso, en el convenio regulador. Avala esta ultima solucion,
aparte de otras razones, el hecho de que la atribucién del uso de la vivienda al otro
conyuge no es una medida irreversible, por cuanto que las que se adoptan en el
convenio regulador de los efectos del matrimonio pueden ser modificadas cuando se
alteren sustancialmente las circunstancias (art. 90 del Codigo Civil); y, respecto a las
adoptadas conforme al art. 96, aparte de la posibilidad de modificacion (art. 91),
puede ser asignado el uso de la vivienda al conyuge no titular, cuando no haya hijos
en el matrimonio, por un periodo de tiempo determinado, conforme al parrafo 3.0 del
articulo 96.

Por lo demas, y conforme alarticulo 84 del Codigo Civil, la



reconciliacion deja sin efecto ulterior lo resuelto en el procedimiento de separacion.
Todo lo cual pone de relieve la provisionalidad de la atribucidn del uso de la vivienda a
uno de los cényuges, incompatible con la solucién de la sucesion en el arrendamiento o
la subrogacion en los derechos del arrendatario.

»Quinto. La aplicacién de la anterior doctrina al supuesto que nos
ocupa excluye la existencia de cesion, ya que, estando casados el titular arrendaticio y
la demandada, la situacién de hecho es la misma que la contemplada en aquel caso;
sin embargo, es evidente que el concepto de familia que desarrolla el Tribunal
Constitucional en las resoluciones citadas es el mismo, y que el hecho de que el
convenio adoptado por los conyuges no estuviera ratificado en via judicial, no quita ni
pone elemento alguno a considerar que implique variacion de la argumentacién vy
valoracién efectuadas en dichas sentencias.

»Sexto. Por lo anterior, es evidente que debe rechazarse la
alegacion de la demandada de que es cotitular del contrato arrendaticio de autos, y por
ello, arrendadora de la vivienda junto con su fallecido esposo, aunque tiene un derecho
de uso que implica su continuacién en el arrendamiento, pero sin que la titularidad del
mismo sufriese variacién alguna.

»Séptimo. Entrando en la alegacion de la actora, que se basa en
la falta de notificacion del fallecimiento del titular arrendaticio, procede dilucidar si se
cumplen los requisitos para que la misma produzca la resolucién del contrato de autos,
por falta de dicha notificacion.

»Octavo. Que partiendo de la premisa que resulta de aplicacion
elart. 58 de la anterior Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, dada la fecha de
celebracién del contrato, este exige para que opere la transmision "mortis causa" de
vivienda, la concurrencia de las siguientes circunstancias:

1) Fallecimiento del arrendatario o declaracion de fallecimiento.

2) Existencia de alguna persona en la que se den los requisitos de
parentesco y/o convivencia con el arrendatario de dichas personas.

3) Adicion del derecho arrendaticio; y
4) Notificacién al arrendador de la transmision.

En relacion al examen del recogido como numero cuatro, es de
significar que el parrafo cuarto del referido precepto 58 establece que: "la subrogacion
deberd notificarse fehacientemente al arrendador dentro de los 90 dias siguientes a la
fecha del fallecimiento del inquilino. Si el arrendador no recibiese en tiempo tal
notificacién, podra requerir a los ocupantes de la vivienda para que se le comunique la
subrogacion del beneficiario, con advertencia de que, transcurridos treinta dias sin
recibir esta Ultima notificacion, tendrd Ilugar la resolucién del contrato de
arrendamiento, lo que asi efectivamente sucedera si no se notificare la subrogaciéon en
este ultimo plazo".

De lo anterior, se sigue que el arrendador tiene la potestad para
requerir o no al arrendatario, sin que implique obligacion forzosa, que sin embargo se
convierte en obligatoria si decide resolver dicho vinculo locativo, requerimiento que de



no ser contestado en el plazo de 30 dias le faculta para resolver el contrato, y solo
después de transcurrir dicho plazo sin que se le notifique la subrogacion, ha de
insistirse, podra ejercitar la accién resolutoria.

»Noveno. En el caso de autos, la actora ha venido insistiendo en
el curso del procedimiento en la falta de conocimiento del fallecimiento del esposo de
la demandada, como lo demuestra el que los recibos han venido girdndose siempre a
nombre del primitivo arrendatario; mas tales alegatos carecen del suficiente soporte
para los efectos que se pretende, ya que de lo actuado, se revela, sin duda, que la
actora tenia conocimiento de todas las circunstancias de la demandada, como se ha
acreditado en los hechos declarados probados, ya que es impensable que tras vivir
mas de 30 afnos en un piso en que la propiedad reside dos plantas mas arriba, y en
cuyo edificio existe un portero, no se tiene conocimiento de las circunstancias de los
inquilinos, por lo que bien se pueda hablar de la existencia de un consentimiento tacito
de la subrogacion operada por parte de la propiedad debiéndose traer aqui la
importancia de los actos propios que por su caracter trascendental o por constituir
convencion, causen estado, definiendo inalterablemente la situacion juridica de su
autor o bien aquellos que vayan encaminados a crear, modificar, o extinguir algin
derecho.

»Décimo. Ahondando mas, cuando se trata de cényuges elart. 15
de la LAU de 1994, que es de aplicacién al igual que losarts. 12y24, a los
arrendamientos de viviendas celebrados antes del 9 de mayo de 1995 y que subsistan
a la entrada en vigor de la LAU, como previene la Disposicion Transitoria Segunda,
epigrafe A), parrafo 2.9, el régimen juridico para los supuestos de separacién judicial
es radicalmente distinto, porque segun el apartado primero delart. 15 "en los casos de
separacion judicial, como aqui sucede, el conyuge no arrendatario podra continuar en
el uso de la vivienda arrendada cuando le sea atribuida de acuerdo con lo dispuesto en
losarts. 90y96 del Cddigo Civil", y segun la sentencia de separacion resefiada se
atribuyd a la Sra. Rafaela , la vivienda del matrimonio sita en la CALLEOOO , NUMO0O2 ,
NUMOOO .°, NUM0O1 de Barcelona, que es la misma que venia ocupando el matrimonio
antes de su separacion y desde el 15 de octubre de 1966, y que asimismo le fue
adjudicado su uso en lasentencia de divorcio dictada en fecha 21 de noviembre de
1984. EI preambulo de la ley anticipa que se introduce una novedad en los casos de
resoluciones judiciales que, en procesos de nulidad, separacion o divorcio asignen la
vivienda al cényuge no titular, en los que se reconoce "ex lege" a dicho cényuge el
derecho a continuar en el uso de la vivienda arrendada por el tiempo que reste del
contrato, con lo que entra a discernir el problema de los derechos que, en principio,
pueda ostentar el cényuge que no firmé el contrato, y con una solucién que cubre
todos los supuestos matrimoniales, atribuyendo al mismo el derecho a continuar en el
uso de la vivienda cuando, en los supuestos de crisis matrimonial le sea atribuida por
resolucién judicial, aunque esta disposicién no coincida con la doctrina del TC al
denominarle "conyuge no arrendatario".

»Undécimo. En efecto, la interpretacion delarticulo 58 del Texto
Refundido de Arrendamientos Urbanos de 1964que se venia haciendo por la
jurisprudencia y a la que se ha hecho referencia en los fundamentos anteriores,
configura y define la situacidon de los esposos respecto a la relacidn arrendaticia de la
vivienda familiar como de una "cotitularidad" consecuencia de la base asociativa del
grupo familiar.

Pero, desde el momento que elart. 15.1.9 de la LAU 1994, habla
de "cényuge no arrendatario" parece apartarse de aquella doctrina de la cotitularidad,



pero lo que no ofrece duda es que en los supuestos de separacién judicial, que es el
aqui contemplado, el conyuge a quien se atribuya en la resolucion judicial el uso de la
vivienda arrendada podra continuar en el uso de la misma "ex lege" y sin necesidad de
subrogacion de clase alguna, por todo el tiempo que reste de vigencia del contrato.

Ahora bien, los efectos que el actor reclama se atribuyan a la
falta de la comunicacién regulada en el apartado segundo del mismo precepto, no
pueden ser declarados, en primer lugar, porque a la fecha de la sentencia de
separacion no estaba en vigor la LAU de 1994, y en segundo lugar, porque la ley no
sanciona con la pérdida del derecho a continuar en la vivienda la falta de
comunicacién, por muy imperativos que sean sus términos de "debera", porque esa
falta de comunicacion o comunicacion fuera del plazo legal debera ser contemplada
como un incumplimiento de los deberes del arrendatario, que, solo cuando
excepcionalmente y por las razones que, en su caso, apreciaran los tribunales, se
entendiera que recaia sobre una obligacidon esencial, daria lugar a la resolucion
contractual por aplicacion delart. 27.1 de la LAU, en relacién con elart. 1124 del C.c.
que es la posicion por la que se inclina la mayoria de la doctrina.

»Duodécimo. Por todo lo anterior, procede desestimar Ila
demanda formulada, absolviendo a la demandada de todas las pretensiones
formuladas por la actora.

»Decimotercero. A tenor de lo establecido en elarticulo 394 de la
vigente Ley de Enjuiciamiento Civil, y considerando que concurren en el presente caso
serias dudas de derecho, no se considera procedente efectuar una expresa imposicion
en las costas.»

TERCERO.- LaSeccion 13.2 de la Audiencia Provincial de
Barcelona dicté sentencia de 22 de mayo de 2008, en el rollo de apelacién n.°
769/2007, cuyo fallo dice:

«Fallamos.

»Que desestimando el recurso de apelacion formulado contra la
sentencia dictada en los autos de que este rollo dimana, confirmamos dicha resolucion
sin declaracion especial sobre las costas causadas en esta alzada.»

CUARTO.- La sentencia contiene los siguientes fundamentos de
Derecho:

«Primero. Por la entidad Stel.la Maris S.L., propietaria de la
vivienda sita en la ¢/ Compte CALLEOOO NUMO002 , NUMOOO .9, NUM0O1 de Barcelona
(f. 24 y ss) se insta, al amparo de 1aDT 2.2, B.4y9 en relacidn con elart. 16.3 LAU94 |a
resolucién del contrato de arrendamiento de 15.10.1966 sobre la misma frente a D.2
Rafaela , actual ocupante de la misma por estar separada de hecho del arrendatario
original o no convivir con el mismo y no notificar -en forma alguna- en plazo el
fallecimiento y la voluntad de subrogacion. A dicha pretension se opuso la demandada
alegando: (1) la cotitularidad arrendaticia, atendida la fecha del matrimonio (en la que
estaba en vigor elart. 59 CC) y del contrato, y el objeto de este (domicilio familiar); (2)
subsidiariamente, tal situaciéon (vivia sola con sus hijas) era conocida por la
administracion, no resultando de aplicaciéon elart. 15 LAU, no vigente en el momento
de la separacion; (3) prescripcion exart. 1964 CC; (4) tal situacidon era conocida y



consentida por la Administracion Fincas Albalate, suponiendo un consentimiento tacito
a la subrogacién.

La sentencia de instancia desestima la demanda sin declaracién
sobre las costas, tras rechazar la alegada cotitularidad arrendaticia sin perjuicio del
derecho de continuar en el uso de la vivienda, declarando que la "actora tenia
conocimiento de todas las circunstancias de la demandada" (30 afios viviendo solas
demandada e hijas), de lo que hace derivar un consentimiento tacito a la subrogacion
y a la vez, en todo caso, considera, precisamente en base alart. 15.1 LAU, de
aplicacion, que la demandada puede continuar en el uso de la vivienda "ex lege" y sin
necesidad de subrogacion de clase alguna, por todo el tiempo que reste de vigencia del
contrato, sin que la falta de comunicacion prevista en el nim. 2 tenga los efectos que
se pretenden (es decir, como "incumplimiento esencial", con sancidn resolutoria delart.
1124 CC). Frente a dicha resolucién se alza la entidad actora, por infraccién delart.
16.3 LAU(falta de notificacion del fallecimiento del arrendatario original y de la
voluntad de subrogacion), en vigor, conforme a 1aDT 2.2, B.9 LAU94, sin cuestionar la
declaracién relativa al "consentimiento tacito" y correlativa "subrogacién tacitamente
consentida", quedando planteado el debate practicamente en los mismos términos que
en la instancia (aunque ya no forma parte del mismo la inexistencia de subrogacién
por cotitularidad arrendaticia), disponiéndose para su resolucion del mismo material
instructorio.

»Segundo. Una nueva y definitiva revisién de la prueba
efectivamente practicada en las actuaciones, ofrece como resultado una serie de
hechos basicos en los cuales se hallan contestes las partes o se consideran
suficientemente acreditados: 1) La realidad del contrato de arrendamiento aducido en
apoyo de la demanda concertado con D. Eleuterio como arrendatario (f. 28 y ss), en el
gue se hacen constar que con el arrendatario convivird su esposa, hoy demandada, y
el hermano de esta (con los datos de ambos), y con destino a vivienda familiar. 2) El
arrendatario y la demandada habian contraido matrimonio en 9.1.1965, bajo el
régimen de gananciales (f. 76), fruto del cual nacieron tres hijas; se separaron en
1973, siendo atribuido el uso de la vivienda familiar a la demandada asi como la
custodia y sus tres hijas (f. 77 y ss, después divorcio, f. 155 y ss), lo que fue
comunicado a la administracion (f. 148 y ss). 3) el arrendatario original fallecié en su
Gltimo domicilio en Madrid, el 19.6.1999 (f. 5). 4) todos los recibos se libraron a
nombre del arrendatario original (f. 56, 87 y ss), sin que conste actuacién de la
demandada para que se expidieran a su nombre, aunque desde se abonan en una
cuenta titularidad de la misma, cambio de domiciliacién, Iégicamente comunicada a la
administracién para el pago de los recibos (f. 113 y ss, 141). 5) En 11.1.2007, via
burofax, se comunicoé a la demandada la extincion del referido contrato, por falta de
comunicacidon del fallecimiento del arrendatario y de la voluntad de subrogacion, en el
plazo delart. 16.3 LAU94, si bien no consta su recepcidén aunque si "aviso postal" (f. 31
y ss). 6) La demandada, que reside en dicha vivienda con su hija, desde 1973 en que
se separo, es titular de la linea telefénica de la citada vivienda (informe de detectives,
a los f. 36 y ss en relacién con la testifical de su autor), constando todos los servicios y
suministros a su nombre (f. 84 y ss, 123 y ss) y asistiendo a las reuniones de la
Comunidad de Propietarios. 7) La entidad actora, propietario del inmueble, tiene sus
oficinas en el mismo inmueble, piso 7.9, 2.8, 8) El referido inmueble tiene portero, que
se encuentra visible en la entrada del mismo.

»Tercero. En virtud de tales hechos, la Sala no puede por menos
que compartir la conclusion a la que se llega en la instancia de que la "actora tenia
conocimiento de todas las circunstancias de la demandada (30 afios viviendo solas



demandada e hijas)", de lo que deriva un consentimiento o una aceptacién tacita a la
subrogacién (cambio de titularidad de la cuenta domiciliataria, constancia de todos los
servicios y suministros a nombre de la demandada, asistencia de la misma a las
reuniones de de Juntas de Propietarios, ubicacion de las oficinas de la demandada en
el mismo inmueble, en el que, ademas existe un portero, comunicacion del divorcio y
de la atribucion del uso a la administracion); en todo caso, y como efecto minimo ante
la accién ejercitada, la demandada comunico el divorcio y la atribucién del uso, por lo
gue podia continuar en el uso de la vivienda arrendada (art. 15 LAU), todo lo cual,
unido al hecho de la suscripcidén del contrato constante matrimonio y constando como
ocupante a la demandada, refuerza la tesis de la aceptacién tacita a la subrogacion, sin
gue resulte de aplicacion la sancion delart. 16.3 LAU, atendidas las referidas
circunstancias, procediendo, por ello, con desestimacion del recurso, la integra
confirmacion de la resolucidon recurrida, si bien, por las mismas razones que en la
recurrida, sin expresa declaracién sobre las costas causadas en esta alzada.»

QUINTO.- En el escrito de interposicion del recurso de casacion
presentado por la representaciéon procesal de la mercantil Stel.la Maris, S.L., se
formulan los siguientes motivos de casacién:

El motivo primero se introduce con la siguiente férmula:

«Motivo primero. Infraccién cometida: Inaplicacion delart. 16.3
de la LAU de 1994.»

Considera el recurrente, en sintesis, que se ha vulnerado el
precepto citado, pues, fallecido el titular del contrato de arrendamiento, ninguna de las
personas que podian haberse subrogado en su posicion, comunicaron esta
circunstancia al arrendador, indicando su voluntad de seguir en la posicion de
arrendatario.

El motivo segundo del recurso se introduce con la siguiente
formula:

«Motivo Segundo. Interés casacional: Interpretacién delart. 16.3
de la LAU de 1994. Jurisprudencia contradictoria.»

Expone el recurrente que existe una discrepancia entre
Audiencias Provinciales respecto de la interpretacion delarticulo 16.3 LAU 1994.
AlgunasAudiencias Provinciales (SSAP Barcelona, seccion 4@ 12 de enero de 2007y 3
de mayo de 2005,SSAP Barcelona, secciéon 13.3, 21 de febrero de 2006), sostienen la
tesis de la recurrida y defienden que puede existir un consentimiento tacito del
arrendador respecto a la subrogacion en la posicién del arrendatario por alguna de las
personas facultadas para ello. Frente a este criterio otrasAudiencias Provinciales (SAP
Madrid, seccién 2523, de 27 de febrero de 2007,SSAP Barcelona, secciéon 13.2, 31 de
mayo de 2006y30 de septiembre de 2005), declaran que es un requisito ineludible la
notificacion al arrendador del fallecimiento y la expresa declaracion de voluntad de
subrogarse en su posicion por persona legitimada.

El motivo tercero, por error denominado motivo segundo, se
introduce con la siguiente férmula:



«Motivo segundo. Aplicacién de la tesis de interpretacién estricta
del art. 16.3 al caso concreto.»

Considera el recurrente, en sintesis, que en atencién a la
interpretacion estricta del articulo 16.3, una vez transcurrieron los tres primeros meses
desde el fallecimiento del arrendador, sin que ninguno de sus familiares manifestara
expresamente su voluntad de continuar con el arrendamiento, el contrato quedd
extinguido.

El motivo cuarto, denominado por error motivo tercero, se
introduce con la siguiente formula:

«Motivo Tercero. Aplicacion de la tesis de interpretacion
permisiva del art. 16.3 al caso concreto»

Considera el recurrente, en sintesis, que aunque se aceptara la
aplicacion de lo que denomina tesis de interpretacion permisiva, tampoco podria
considerarse realizada la subrogacion, pues de las pruebas practicadas, valora la parte,
resulta imposible concluir que la arrendadora hubiera tenido conocimiento del
fallecimiento del arrendador.

El motivo quinto se introduce con la siguiente férmula:

«Motivo quinto. Conclusiones»

La parte recurrente, en este motivo, realiza un breve resumen del
resto de los motivos analizados, que le llevan a concluir que el recurso de casacion
debe ser necesariamente estimado.

SEXTO.- Por auto de 9 de diciembre de 2009 se acordd admitir el
recurso de casacion.

SEPTIMO.- En el escrito de oposicion al recurso de casacion
presentado, la representacién procesal de D.@ Rafaela formula en sintesis, las
siguientes alegaciones:

1. El interés casacional no estd debidamente acreditado pues la
supuesta contradiccién jurisprudencial se establece no entre dos Audiencias
Provinciales diferentes, sino entre diferentes secciones de la misma Audiencia
Provincial.

2. En ninguna de las sentencias en las que se funda el interés
casacional se concluye que la parte arrendadora ha aceptado tacitamente la
subrogacién en el contrato de arrendamiento,

3. La parte recurrente pretende combatir la valoracién probatoria
expuesta por la Audiencia Provincial a través del recurso de casacién, lo que resulta
inadmisible.

OCTAVO.- Para la deliberacién y fallo del recurso se fijo el dia 9
de mayo de 2012, en que tuvo lugar.



NOVENO.- En los fundamentos de esta resolucion se han
utilizado las siguientes siglas juridicas:

CC, Codigo Civil.

DT, Disposicién Transitoria.

LAU 1964, Ley de Arrendamientos Urbanos 1964.
LAU 1994, Ley de Arrendamientos Urbanos 1994.
LEC, Ley de Enjuiciamiento Civil.

RC, recurso de casacion.

SAP, Sentencia de Audiencia Provincial.

SSTS, sentencias del Tribunal Supremo (Sala Primera, si no se
indica otra cosa).

STS, sentencia del Tribunal Supremo (Sala Primera, si no se
indica otra cosa).

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D.Juan Antonio Xiol
Rios , que expresa el parecer de la Sala.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO. -Resumen de antecedentes.

1. El Juzgado de Primera Instancia desestimé una
demanda por la que se solicitaba que se declarase la resolucion de un contrato de
arrendamiento para uso de vivienda formalizado en el afio 1966, en lo que al recurso
de casacion interesa, por haberse producido el fallecimiento del arrendatario y no
haberse notificado la voluntad de subrogacion por ninguna de las personas
legitimadas.

2. Tras rechazar que la demandada, esposa del
arrendatario en el momento de celebrar el contrato, pudiera ser considerada como
coarrendataria o titular de algin modo del mismo, considerd que la parte arrendadora
conocia de la separacion de la demandada y el arrendatario y del fallecimiento de este,
por lo que valord que no era posible aplicar elarticulo 15.2 LAU 1994, y declarar que la
falta formal de comunicacion del fallecimiento del titular del arrendamiento pudiera ser
considerada un incumplimiento esencial capaz de resolver el contrato.

3. La Audiencia Provincial desestimo el recurso de
apelacion.

4. Considero, en sintesis, que la parte arrendadora
tenia conocimiento de las circunstancias de la demandada respecto a su separacion,
posterior divorcio del arrendatario y el fallecimiento de este, lo que unido al hecho de



haber suscrito el contrato constante el matrimonio y al constar como ocupante la
demandada, reforzaba la tesis de una aceptacion tacita de la subrogacion, que impedia
la resolucién del contrato conforme alarticulo 16.3 LAU.

5. La parte demandante ha formalizado recurso de
casacién al amparo delarticulo 477.2.3° LEC.

SEGUNDO.- Admisibilidad del recurso.

La parte recurrida alega en el escrito de oposicion
al recurso el caracter inadmisible del mismo, por concurrir las causas de inadmision
que expresa. Estas alegaciones seran examinadas en relaciéon con los recursos de
casacién formulados.

TERCERO.- Enunciacion del recurso de casacion.

El recurso de casacién se estructura en torno a
cinco motivos, que al estar intimamente relacionados, se van a examinar de modo
conjunto.

El motivo primero se introduce con la siguiente
formula:

«Primero. Infraccion  cometida: inaplicacion
delarticulo 16.3 LAU 1994»

Considera el recurrente, en sintesis, que se ha
vulnerado el precepto citado, pues, fallecido el titular del contrato de arrendamiento,
ninguna de las personas que podian haberse subrogado en su posicién, comunicaron
esta circunstancia al arrendador, indicando su voluntad de seguir en la posicién de
arrendatario.

El motivo segundo del recurso se introduce con la
siguiente férmula:

«Motivo segundo. Interés casacional:
Interpretacion delart. 16.3 de la LAU de 1994. Jurisprudencia contradictoria.»

Expone el recurrente que existe una discrepancia
entre Audiencias Provinciales respecto de la interpretacion delarticulo 16.3 LAU 1994,
AlgunasAudiencias Provinciales (SSAP Barcelona, seccion 42 12 de enero de 2007y 3
de mayo de 2005,SSAP Barcelona, secciéon 13.3, 21 de febrero de 2006), sostienen la
tesis de la recurrida y defienden que puede existir un consentimiento tacito del
arrendador respecto a la subrogacion en la posicién del arrendatario por alguna de las
personas facultadas para ello. Frente a este criterio otrasAudiencias Provinciales (SAP
Madrid, seccién 2523, de 27 de febrero de 2007,SSAP Barcelona, seccion 13.2, 31 de
mayo de 2006y30 de septiembre de 2005), declaran que es un requisito ineludible la
notificacion al arrendador del fallecimiento y la expresa declaracion de voluntad de
subrogarse en su posicion por persona legitimada.



El motivo tercero, por error denominado motivo
segundo, se introduce con la siguiente férmula:

«Motivo segundo. Aplicacion de la tesis de
interpretacion estricta del art. 16.3 al caso concreto.»

Considera el recurrente, en sintesis, que en
atencién a la interpretacién estricta del articulo 16.3, una vez transcurrieron los tres
primeros meses desde el fallecimiento del arrendador, sin que ninguno de sus
familiares manifestara expresamente su voluntad de continuar con el arrendamiento,
el contrato quedd extinguido.

El motivo cuarto, denominado por error motivo
tercero, se introduce con la siguiente formula:

«Motivo Tercero. Aplicacion de la tesis de
interpretacién permisiva del art. 16.3 al caso concreto»

Considera el recurrente, en sintesis, que aunque se
aceptara la aplicacién de lo que denomina tesis de interpretacién permisiva, tampoco
podria considerarse realizada la subrogacion, pues de las pruebas practicadas, valora
la parte, resulta imposible concluir que la arrendadora hubiera tenido conocimiento del
fallecimiento del arrendador.

El motivo quinto se introduce con la siguiente
formula:

«Motivo quinto. Conclusiones»

La parte recurrente, en este motivo, realiza un
breve resumen del resto de los motivos analizados, que le llevan a concluir que el
recurso de casacion debe ser necesariamente estimado.

El recurso debe ser estimado.

CUARTO.- Arrendamientos de vivienda celebrados
bajo la vigencia de LAU 1964. Subrogacion por causa de fallecimiento del arrendatario.

A)La entrada en vigor de la LAU 1994, provocé que
existieran contratos de arrendamientos urbanos sometidos a tres regimenes juridicos
distintos, por lo que el legislador con la finalidad de solventar, entre otros, los
problemas relativos a la duracién de los contratos y a la subrogacién en los
arrendamientos para uso de vivienda, introdujo una serie de complejas disposiciones
transitorias. En concreto laDT Segunda LAU 1994, aparece bajo la rubrica de
«Contratos de arrendamiento de vivienda celebrados con anterioridad al 9 de mayo de
1985», en cuyos apartados A) y B), respectivamente, se intenta dar solucion a la
determinacion del régimen juridico aplicable y al modo de extincidon y subrogacién de
estos contratos. Elapartado A) de la DT Segunda LAU 1994, remite a la LAU 1964, para
la regulacién de los arrendamientos de vivienda con las modificaciones contempladas
en la propia DT.



B)La subrogacién arrendaticia por causa de muerte
del arrendatario en arrendamientos para uso de vivienda, regulada en nuestra
legislaciéon, ha venido exigiendo la concurrencia de presupuestos subjetivos y
objetivos. Dentro de los primeros, tanto la LAU 1964 como la LAU 1994 han fijado,
como requisito esencial, que quien desea continuar en el arrendamiento, sea una de
las personas facultadas para ello conforme a la ley. En cuanto al presupuesto objetivo,
laLAU 1964 en su articulo 58.4exigia tajantemente que la subrogacién se notificase
fehacientemente al arrendador dentro de los 90 dias siguientes a la fecha del
fallecimiento del arrendatario. La actualLAU 1994, establece en el articulo 16.3que «
[e]l arrendamiento se extinguird si en el plazo de tres meses desde la muerte del
arrendatario el arrendador no recibe notificacion por escrito del hecho del fallecimiento,
con certificado registral de defuncién, 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». Las Audiencias Provinciales, han
ofrecido, tal y como plantea la parte recurrente, diferentes interpretaciones respecto al
alcance delarticulo 16.3 LAU 1994. Mientras algunas Audiencias Provinciales exigen el
cumplimiento, dentro del tiempo fijado por la LAU 1994, de los requisitos formales en
ella previstos, otras valoran que, aun no cumpliendo estrictamente las formalidades
establecidas, el conocimiento del fallecimiento del arrendatario equivale a un
consentimiento tacito en la subrogaciéon, pese a que no se lleve a cabo la comunicacion
a la que se refiere elarticulo 16.3 LAU 1994,

Esta Sala ha indicado en su sentencia de 29 de
enero de 2009 (RC 4132/2001), que en los arrendamientos para uso distinto de la
vivienda celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de laLAU 1994, la DT
Tercerano ha establecido ninguna novedad respecto al procedimiento a seguir para la
valida subrogacién en la persona del arrendatario en caso de fallecimiento, por lo que
aplicando elarticulo 58 LAU 1964, la falta de notificacion expresa del fallecimiento del
arrendatario, no impide una valida subrogacion. Esta sentencia, ya adelantaba que, si
para los contratos de arrendamiento distintos de vivienda la LAU 1994, no habia
introducido ninguna novedad procedimental, cosa diferente ocurria para el caso de los
arrendamientos para uso de vivienda, para los que 1aDT Segunda LAU 1994introducia,
no solo un nuevo régimen subrogatorio, sino la forma de hacerlo efectivo, a través
delarticulo 16.3 LAU 1994.

En aplicacion de estearticulo 16.3 LAU 1994en
relacién a contratos de arrendamiento de vivienda celebrados bajo la vigencia de la
LAU 1964, 1aSTS de 3 de abril de 2009 [RC 1200/2004] argumentd, para resolver
sobre la naturaleza comun o privativa de los arrendamientos de vivienda suscritos bajo
la vigencia LAU 1964, constante la sociedad de gananciales, la necesidad de cumplir
los requerimientos formales previstos en elarticulo 16.3, LAU 1964. Asi declara «[p]ara
que se produzca la subrogacidon, es imprescindible que se cumplan los requisitos
exigidos en elarticulo 16 LAU, por remision de lo prescrito en |aDT 22 LAU, Bsx.
Posteriormente lasentencia de esta Sala de 22 de noviembre de 2011, hizo suyos estos
argumentos y declard la extincion de un contrato de arrendamiento celebrado en el
ano 1954, porque, al no formar parte del haber ganancial, resultd que fallecido el
esposo, titular del contrato, no se habia notificado expresamente al arrendador su
muerte y la persona que, estando legitimada, ejercia su derecho a subrogarse, sino
transcurridos los tres primeros meses desde el fallecimiento del titular del
arrendamiento. En definitiva, una valida subrogacion exige la comunicacién formal, en
el plazo de 3 meses desde el fallecimiento del arrendatario, del hecho mismo de su
muerte y de la persona que desea subrogarse, pues es muy posible que sean varias las



personas que puedan ejercer este derecho de subrogacion y que de hecho lo ejerciten,
circunstancia por la que elarticulo 16 LAU 1994, no solo fija un plazo sino también las
personas que estan legitimadas para subrogarse y su orden de prelacién. Esta
conclusion, impide que pueda considerarse que el conocimiento del fallecimiento del
arrendador y de que la vivienda estd siendo ocupada por un familiar con derecho a
ejercer la subrogacién, pueda ser considerado como un consentimiento tacito a la
continuacion del contrato arrendaticio.

C)La aplicacion de la anterior jurisprudencia al caso
enjuiciado, exige la estimacion del recurso de casacién. La Audiencia Provincial ha
declarado la validez de una subrogacién, una vez entré en vigor la LAU 1994, bajo el
Unico argumento de que el arrendador ha tenido conocimiento del fallecimiento del
arrendatario y de que la vivienda continuaba ocupada por quien fuera su esposa, por lo
gue existié un consentimiento tacito a la subrogacion arrendaticia. Esta decisién no es
conforme, con la jurisprudencia de esta Sala, que exige, para una valida subrogacion,
que se cumplan los requisitos formales delarticulo 16.3 LAU, a saber la comunicacion
por escrito, dentro del plazo de tres meses desde la muerte del arrendatario el
arrendador del fallecimiento y de la identidad de la persona que, estando facultada
para ello, tiene la voluntad de subrogarse.

QUINTO.- Estimacion del recurso.

La estimacion del recurso, exige casar la sentencia
recurrida, estimar el recurso de apelacién y por tanto declarar resuelto el contrato de
arrendamiento de la vivienda situada en la calle CALLEOOO , n.© NUM002 , NUMOOO .©
NUMOO1 de Barcelona y condenar a la parte demandada a dejarla libre, expedita y a
disposicién del actor, en el plazo legalmente establecido. Segun elarticulo 487.3 LEC,
cuando el recurso de casacion sea de los previstos en elnimero 3.° del apartado 2 del
articulo 477 LEC, si la sentencia considera fundado el recurso, ademas de casar en
todo o en parte, la sentencia recurrida, declarard lo que corresponda segun los
términos en que se hubiere producido la oposicién a la doctrina jurisprudencial o la
contradiccion o divergencia de jurisprudencia. De este modo se debe reiterar como
doctrina jurisprudencial que en los arrendamientos de vivienda celebrados bajo la
vigencia de la LAU 1964, producido el fallecimiento de su titular, para que se produzca
la subrogacién, es imprescindible que se cumplan los requisitos exigidos en elarticulo
16 LAU, por remision de lo prescrito en l1aDT 2. @ LAU 1994.

SEXTO .-Costas.

De conformidad con lo establecido en losarticulos
394.1y398.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se imponen las costas causadas en
primera instancia a la parte demandada sin que quepa hacer especial pronunciamiento
respecto a las causadas en apelacion ni en el recurso de casacién.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la
autoridad conferida por el pueblo espaniol.

FALLAMOS
1. Declaramos haber lugar al recurso de casacién interpuesto por



Stel.la Maris S.L. contra lasentencia dictada en grado de apelacién, rollo numero
769/2007, por la Audiencia Provincial de Barcelona, Seccion 13.3, el 22 de mayo de
2008, cuyo fallo dice:

«Fallamos .

»Que desestimando el recurso de apelacién formulado contra la
sentencia dictada en los autos de que este rollo dimana, confirmamos dicha resolucién
sin declaracién especial sobre las costas causadas en esta alzada.»

2. Casamos la expresada sentencia, que declaramos sin valor ni
efecto alguno.

3. En su lugar, estimando el recurso de apelacion interpuesto por
la representacién procesal de por Stel.la Maris S.L. contra lasentencia dictada por el
Juzgado de Primera Instancia n.° 43 de Barcelona el 13 de junio de 2007, estimamos
la demanda presentada por Stel.la Maris S.L contra D.@ Rafaela y declaramos resuelto
el contrato de arrendamiento de la vivienda situada en la calle CALLEOOO , n.© NUM002
, NUMOOO .© NUMO0O1 de Barcelona y condenamos a la parte demandada a dejarla
libre, expedita y a disposicion del actor, en el plazo legalmente establecido.

4. Reiteramos, como doctrina jurisprudencial que en los
arrendamientos de vivienda celebrados bajo la vigencia de la LAU 1964, producido el
fallecimiento de su titular, para que se produzca la subrogacion, es imprescindible que
se cumplan los requisitos exigidos en elarticulo 16 LAU, por remision de lo prescrito en
laDT 22 LAU 1994.

5. Imponemos a la parte demandada las costas causadas en
primera instancia sin hacer pronunciamiento en cuanto a las costas ocasionadas en
este recurso, ni en el recurso de apelacion.

Expidase la correspondiente certificacién a la referida Audiencia
Provincial, con remisién de los autos y rollo de Sala en su dia enviados.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION
LEGISLATIVA pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y
Juan Antonio Xiol Rios. José Ramén Ferrandiz Gabriel. Antonio Salas Carceller.
Encarnacion Roca Trias. Rafael Gimeno Bayon Cobos. Rubricado. Rubricado..

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el
EXCMO. SR. D.Juan Antonio Xiol Rios , Ponente que ha sido en el tramite de los
presentes autos, estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal
Supremo, en el dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.



