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rica. El ofrecimiento es finalmente la fase inicial y necesaria como regla del pro-
ceso de consignacidn, Gnicamente excepcionable en los supuestos del articulo
1176.2 CC, en vista de la imposibilidad de ofrecer vdlidamente en tales casos
que, de este modo, queda superada, tutelando asf la facultad de liberarse del deu-
dor. Culmina la obra con una referencia a otros efectos tales como Ia interrup-
cién de la prescripcion y la renuncia tdcita a la prescripcién ganada —en atencién
al efecto de reconocimiento de deuda que conlleva el ofrecimiento hecho por el
deudor, efecto que no se produce cuando ofrece un tercero contra la voluntad del
deudor o desconociéndolo éste—, la concentracién en las obligaciones alternati-
vas y especificacion en las genéricas —con las matizaciones anteriores en el caso
de que ofrezca un tercero— y la imputacién de los gastos del ofrecimiento.

En definitiva, se trata de una monografia que ofrece una visién completa del
ofrecimiento de pago como institucién juridica auténoma, producto de un impor-
tante esfuerzo de sistematizacion, ya que no existe una regulacién unitaria en
nuestro ordenamiento de la figura, radicando fundamentalmente en esto su méri-
to y su interés.

ALFONSO GONZALEZ GOZALO

VERDERA SERVER, Rafael: La subrogacion mortis causa en el arrenda-
miento de vivienda, ed. Tirant Lo Blanch, Valencia, 1997, 182 pp.

Esta interesante monografia versa sobre la institucién de la subrogacion
mortis causa en el arrendamiento de vivienda. Es ésta, quizds, la institucién méas
caracteristica del arrendamiento de vivienda bajo la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1964, junto a la prérroga forzosa, y ha sido mantenida por el legisla-
dor en la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994, pese a descansar ésta
en una nueva filosofia legal, planteandose por ello, una rica problemitica .

Dentro de tal contexto, el propésito del autor, como nos explica en la intro-
duccién, es «... analizar hasta qué punto el mantenimiento formal de la institu-
cién de la subrogacién mortis causa se corresponde con una conservacién real
del contenido de la misma, esto es, en qué medida la mutacién del contexto en
que se inserta la subrogacién no condiciona de manera decisiva su trascendencia
material». Por ello, al utilizar la abundante jurisprudencia derivada de la regula-
cién de 1964, en ningin momento hay una trasposicién mecénica de sus crite-
rios, sino que el autor valora hasta qué punto se mantienen las circunstancias que
propiciaron su formulacién.

Esta monografia ha tenido una génesis particular pues, en un principio, estaba
destinada a una obra conjunta sobre la entonces reciente Ley de Arrendamientos
Urbanos de 1994. El retraso en la publicacién de aquella obra colectiva permiti6 el
desarrollo y enriquecimiento de este estudio al que pudieron incorporarse los
comentarios que la Ley de 1994 iba suscitando, asi como aportes surgidos en el
Seminario de Derecho Privado de la Facultad de Derecho de la Universidad de
Valencia, en el cual se expusieron algunos aspectos del trabajo de Verdera. Final-
mente, el tiempo transcurrido ha hecho alcanzar a la obra una dimensién y pro-
fundidad que permitié su publicacién separada como monograffa.

El libro se estructura en dos partes de desigual extensién. La primera, mas
larga, se dedica al estudio sistemético del articulo 16 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos en el cual se recoge la regulacién de la subrogacién mortis causa,
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mientras la segunda analiza el régimen de la disposicion transitoria segunda de
la Ley de Arrendamientos Urbanos.

La primera parte, dividida en cuatro capitulos, comienza con el plantea-
miento general de la cuestién partiendo de la estructura y contenido del articu-
lo 16 en el que, junto a aspectos de la anterior normativa, aparecen novedades. A
continuacién, en concordancia con el propésito de su obra, el autor analiza la
naturaleza juridica y fundamento de la subrogacién, cuestiones éstas que infor-
mar4n el resto de la obra. Por este motivo, vamos a detenernos un poco en tales
cuestiones, adelantando alguna de las conclusiones de Verdera.

Cuestién fundamental es la incidencia de la muerte del arrendatario en la rela-
ci6n arrendaticia de la vivienda. Si se aplicasen los criterios generales del Cédigo
Civil sobre transmisibilidad de derechos serfan los herederos quienes sustituyeran
al arrendatario fallecido. Insiste el autor sobre este punto pues podrian ser innece-
sarias las especialidades de la subrogaci6n en la nueva normativa. La legislacion
sobre arrendamientos urbanos lo que viene a establecer, de forma imperativa, en
materia de subrogacién es la transmisibilidad de los derechos arrendaticios a per-
sona distinta de los herederos. En la legislacién anterior que consagraba la prérro-
ga forzosa era perfectamente comprensible que el legislador quisiera excluir la
relacién arrendaticia del régimen general sucesorio, limitando la subrogacién a un
marco familiar y reduciendo el niimero de los mismos. Con la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1994, al suprimirse la prérroga forzosa y limitarse la duracién
del arrendamiento, que recupera sus caracteristicas contractuales, pierde algo de
sentido un régimen particular en cuanto a la sucesi6n arrendaticia.

Busca entonces Verdera la justificacién de una norma especifica que regule
la relacién arrendaticia tras la muerte del arrendatario encontrdndola en la consi-
deraci6n como principios rectores de la politica social y econémica tanto del dis-
frute de la vivienda como de la proteccién de la familia (arts. 47 y 39 de 1a Cons-
titucién). Pero, como acertadamente sugiere el autor, tal justificacién no impide
que se pueda sospechar que en el mantenimiento de esta institucién haya jugado
el arrastre histdrico, el miedo a descontentar a los arrendatarios... Otra conse-
cuencia fundamental del cambio de regulacién de la subrogacién en las Leyes
de 1964 y 1994 es que de la primera, doctrina y jurisprudencia habian propugna-
do una interpretacién restrictiva. Esta tendencia no debe presidir la lectura del
actual articulo 16: la combinacién de la supresién de la prérroga forzosa y este
precepto conducen a una situacién mas favorable al arrendador, distinta de la
anterior en la cual nacié tal interpretacién.

En cuanto al fundamento de la norma, rechazado el caricter hereditario de la
subrogacién, hay que buscarla en la relacién familiar al darse un distinto tra-
tamiento de los requisitos de la subrogacién en funcioén de los vinculos familia-
res. Ahora bien, como aclara Verdera, la nocién de familia contemplada por el
legislador en esta norma dista mucho del concepto tradicional y no es un valor
absoluto, ya que, por ejemplo, se admiten pactos que pueden excluir la subroga-
cién para arredamientos de cierta duracién.

Una vez tratadas estas cuestiones tedricas que informan la solucién al con-
flicto de intereses que se da en la institucién de la subrogacién, aborda el autor
en el capitulo 2, el mas extenso de la monografia, los requisitos de ésta. Tales
requisitos, que el autor analiza pormenorizadamente son: )

— El fallecimiento del arrendatario
— La existencia de posibles beneficiarios de la subrogacién. Este aspecto
subjetivo de la subrogacién exige a su vez el andlisis de dos cuestiones: quiénes,
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y en qué orden, pueden subrogarse. Se analiza si los familiares a los que se refie-
re el articulo 16 son sélo los consanguineos o se incluyen también los afines.
Entre los beneficiarios, y en posicion privilegiada, se encuentra el cényuge del
arrendatario, planteidndose la problemética del tratamiento del matrimonio puta-
tivo, del in articulo mortis, del divorcio, de la nulidad del matrimonio. Una gran
novedad de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 es la inclusién como
beneficiario del conviviente more uxorio del arrendatario, con independencia de
su orientacién sexual, dindose relevancia juridica a la existencia de descenden-
cia comin. Su regulacién actual puede, segiin el autor, plantear algtin problema
de constitucionalidad. Los demds beneficiarios son: los descendientes del arren-
datario teniendo en cuenta el sometimiento al tiempo del fallecimiento de éste a
su efectiva patria potestad o tutela, sus ascendientes, hermanos, y otros parientes
hasta el tercer grado colateral que sufran una minusvalfa igual o superior al
sesenta y cinco por ciento (poniendo de manifiesto el intento de aprovechar la
subrogacién como instrumento de politica social).

El autor ve en el concepto de «convivencia» con el arrendatario fuente de
controversias en orden a determinar la legitimacién para acceder a la subroga-
cién, analizando la carga de la prueba, sus caracteres: la ley habla de habituali-
dad, permanencia...: ;cudndo se considera rota la convivencia? ;qué ocurre si se
rompe a consecuencia de fuerza mayor? ;dénde debe haberse desarrollado esa
convivencia? El autor sostiene que habrd que tener en cuenta sélo aquella convi-
vencia que haya revestido el caracter de familiar.

Otra cuesti6n sobre el aspecto subjetivo de la subrogacién es el orden de pre-
lacién y de preferencia. Tal orden de prelacién se establece mediante remision del
apartado segundo del articulo 16 al apartado primero, previéndose la modifica-
cién de tales criterios legales a través de dos vias: una negocial, el acuerdo unéni-
me y otra legal relativa a los padres septuagenarios. La posibilidad de modifica-
ci6én por acuerdo undnime es criticada en cuanto su efectividad por el autor, al
estar regulada sin tener en cuenta el instituto de la renuncia. En cuanto al orden de
preferencia, es analizado por el autor distinguiendo criterios primarios (en caso
de descendientes o ascendientes el grado, respecto de los hermanos, el doble
vinculo) y subsidiarios: minusvalia igual o superior al sesenta y cinco por ciento,
mayores cargas familiares y edad. Tal anélisis revela la existencia de lagunas, el
problema de qué debe entenderse por mayores cargas familiares...

— Aceptacién de la subrogacién y notificacién al arrendador. Recalca el
autor que hay en esta materia una profunda modificacién de su régimen en com-
paracién con el régimen anterior: en la filosofia del precepto actual trasluce una
preocupacién por reforzar la posicién del arrendador, ocupandose el autor del
andlisis del plazo, forma y contenido de la notificacién.

En el capitulo 3 de esta primera parte describe el autor las situaciones en las
cuales el fallecimiento del arrendatario no determina la subrogacién sino la
extincién del arrendamiento. Asi ocurrird cuando no existan beneficiarios o por
renuncia o no aceptacioén de éstos. Sin embargo, cuando existan sujetos que pue-
dan subrogarse, el arrendamiento sélo se extingue al cabo de tres meses de la
muerte del arrendatario. La regulacién del articulo 16.3 es criticada por el autor
por no prever todos los posibles supuestos y por su falta de coordinacién respec-
to del acuerdo undnime del articulo 16.2.

Por dltimo, respecto de la primera parte, en el capitulo 4, se estudia la exis-
tencia de una pluralidad de pretensiones de subrogacién, sin que plantee ésta
problemas excepto en cuanto a la responsabilidad frente al arrendador.
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Como dijimos, la segunda parte de este libro trata del derecho transitorio
que establece la disposicién transitoria segunda en sus apartados 4 a 9, respecto
del problema de la subrogacién mortis causa y de la extincién de la relacién
arrendaticia. Se trata de una cuestién fundamental, ya que se mantiene el institu-
to de la prérroga forzosa para los contratos celebrados antes del 9 de mayo
de 1985, lo que como tan bien explicé el autor condiciona la solucién que se da
a la subrogaci6n. Las posibilidades que se ofrecian al legislador eran muy
amplias, optando éste por la nocién de «contenido potencial de derechos» de
cada contrato, que el autor analiza, junto a los debates parlamentarios que expli-
can algunas caracteristicas del texto legal.

La nocién de «contenido potencial de derechos» supone, en el pensamiento
del legislador, tomar en consideraci6n s6lo quién es el arrendatario fallecido: el
titular inicial del contrato, el primer o el segundo subrogado.

Los siguientes capitulos de esta segunda parte analizan las tres hipétesis que
contempla la ley: el fallecimiento del arrendatario titular inicial del contrato, del
arrendatario en primera subrogacién (anterior a la entrada en vigor de la ley) y
en segunda subrogacién. Las soluciones a tales hipétesis contienen diferencias
tanto con la normativa de la Ley de 1964 como con la de 1994 y el autor estudia
a fondo qué beneficiarios se prevén en cada hip6tesis, la duracién de la subroga-
cién y la posibilidad de una subrogacién ulterior.

Analiza por iiltimo el autor una serie de normas heterogéneas y de dificil
interpretacién sobre el régimen transitorio, normas contenidas en el apartado 9
de la disposicién transitoria en cuestién y que versan sobre la convivencia con el
arrendatario fallecido, asi como sobre procedimiento y orden de prelacién.

Termina el volumen una bibliografia, asi como un indice de sentencias del
Tribunal Constitucional, Tribunal Supremo, Audiencias Territoriales y Provin-
ciales.

Como se ha visto, en la obra se examina muy a fondo el instituto de la subro-
gacién mortis causa en los arrendamientos de vivienda, instituto que pone de
relieve los intereses en conflicto en una relacién arrendaticia. El anélisis hecho
es, en mi opinidn, de interés tanto para un piblico tedrico, universitario, como
para un piiblico préctico.

PEDRO ARENAS NAON



