2. Clausula de revision periodica en un arrendamiento
de local de negocio

{Sentencia de 23 de febrero de 1963)

Sumaric: 1. Bl supuesto de hecho considerado.—2. ILa doctrina del Tri-
bunal Supremo.—3. La distincion de una «clausula de revision perio-
dicay de las «ciaustlas de estabilizaciony.—4. La validez o nulidad de
una, clausula de revision periodica er el ordenamiento de arrendamien-
tos urbanos.—5. La equivalencia de las prestaciones y las «directrices
del sistema juridicon.—6. La renuncia al derecho de limitacion de renta
en el arrendamiente de un local de negocio y la llamada «ecuacion
renta-prorrogay.

1.—El supuesto de hecho comnsiderado.

En el afio 1953, entre el senor G. y los que fueron accionistas de una
soeciedad ancnima M. G. A. acuerdan «que el sefior G. se haria cargo del
personal y del activo y pasivo de la Compaifiia, separandose del mctivo, para
su cesion a los antiguos accionistas, la propiedad de las casas de los nri-
meros cincuenta y nueve y sesenta y uno de la calle de L. P., mediante el
pago por éstos de todos los gastos e impuestos de la transmisiény. Ade-
mas, que «la Sociedad continuaria ocupando los locales que entonces uti-
lizaba para su negocio en concepto de arrendataria y con una renta de
ochenta il pesetas, que experimentaria las bonificaciones y aumentos asi
concretadosy : «De un sesenta por ciento el primer afio, es decir, que se
pagars una renta de treinta y dos mil pesetas. De un cincuenta por ciento
el segundo afo, es decir, una renta de cuarenta mil pesetas. Y de un cua-
renta por ciento el tercero, es decir, una renta de cuarenta y ocho mil
pesetas. A partir del quinto afio, la renta de ochenta mil pesetas tendra
un aumento progresivo del diez por cientoy.

Lo Sociedad arrendataria continud en el uso de los locales arrendados
v abond las rentas estipuladas durante los primeros safios de vigor del -
arriendo, con las bonificaciones establecidas en el convenio; pero, llegado
el quinto afio (en 1957), cuando habia de entrar en vigor el aumento con-
venido del diez por ciento, la sociedad arrendatsris se opuso al abono de
este aumento por considerar ilegal, abusivo progresivo e indefinido dicho
aumento.

Entablada contienda judicial, el Juzgado de Primera Instancia declaro
licito y obligatorio el pacto contenid> en el contrato de arrendamiento,
sucesivamente y durante los distintos afios en que el arrendamiento pueda
mantenerse en vigor, condenando a la citada entidad a estar y pasar por
esta, resolucion.
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Interpuesta apelacion contra la sentencia del Juzgado por la sociedad
anonima M. G. A, recurre ante la Audiencia Territorial, quien dicta sen-
tencia confirmando la dictada por el Juez de Primera Instancia sobre la
fijacién y aumento de la renta del arrendamiento urbano.

Insatistecha la sociedad andénima por el fallo obtenido, se alza en ape-
Iacion ante el Tribunal Supremo y plantea un recurso de injusticia notoria
fundado en las causas tercera y cuarta del articulo 136 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos (== I.A.TU.) vigente. El Tribunal Supremo, admitido ei
recurso, celebra vista publica en la que dicta sentencia, conteniéndose la
doctrina que pasamos a exponer.

2 —La docirina del Tribunal Supremo.

Fl Tribunal Supremo, en sentencia de 23 de febrero de 1963, razona Sus.
conclusiones y expone los fundamentos siguientes:

«Considerando: que, ... la cuestion fundamental del pleito consiste en
determinar si en un contrato de arrendamiento de local de negocio regido
por la legislacion especial sobre la materia, constituida por el Decreto de
veintiuno de marzo de mil novecientos cincuenta y siete, cabia licitamente
sefialar como Se hizo en el de autos una renta base de ochenta mil pesetas
anuales con un aumento periodico y proporcional del diez por ciento anual
que produciria un incremento necesario constante e indefinido, y si, como
consecuencia, es valida la clausula que asi lo establece y obligatorio para
el arrendaiario.»

«Considerando: que tanto la sentencia de primer grado como la recu-
rrids que acepta y ratifica la tesis de aquélla, se pronuncian en sentido-
afirmativo por dos razones principales: a), que, conforme a la legislacion
indicada, excepto €l derecho de prorroga forzosa, todos los demas son re-
nunciables por el arrendatario, entre ellos el de limitacion y en su caso
revision de renta; y b que lo que las partes establecieron fue una clau-
sula de estabilizacion con la finalidad de ajustar equitativamente la rents
a las circunstancias economicas en relacion con el poder adquisitivo de la
moneda.»

«Considerando: que las clausulas de estabilizacion, cuya validez ha sido
plenamente aceptada por la jurisprudencia en el campo del Derecho civil
comun, & partir de la sentencia de cuatro de julio de mil novecientos cua-
renta y cuatro, que sanciond el valor del pago en oro o plata, reiterada
en numerosas sentencias posteriores, como las de doce de marzo y veinti-
trés de noviembre de mil novecientos cuarenta y seis, se funda, como in-
dicd con particular claridad la de veintinueve de abril de dicho afio de mil
novecientos cuarenta y seis en la justicia conmutativa que demanda la equi-
valencig de las prestaciones de las partes en los contratos onerosos, esti-
mandose mas justo el sistema de sefalar en los pagos de tracto sucesivo
un precio variable que se determina en proporecién a ciertos indices, con-
sistentes generalmente en el valor en cambio de una mercancia de consu-
mo corriente, el trigo, por- ejemplo, como se ordend por el legislador en la
Ley de Arrendamientos Rusticos de veintitrés de julio de mil novecientos
cuarenta y dos, lo que constituye el tipo de clausulas de estabilizacion:
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llamado de escala movible, a pesar de lo cual, una parte de la doctrina
cientifica propende a mirarlas con desconfianza y a sacarlas de la esfera
de la pseudo libre contratacion, porque casi siempre son una imposicion del
economicamente mas fuerte, sobre todo cuando el patrén es el oro o la
plata.»

¢Considerando: que, como se ve, la caracteristica de las clausulas de
estabilizacion consiste en 1la referencia del pago en dinero & un patrén
mercancia que en su cambio por ofras sea menos susceptible de los brus-
cos deseduilibrios de valor que el signo monetario oficial, y, por tanto, lo
pactado en la clausula discutida no puede calificarse como una cljusula
de estabilizacion, puesto que sin ser determinada la cuantia del pago por
las circunstancias economicas que tedricamente puedan estar, como en el
momento presenie, bajo el signo de la estabilidad, establece un aumento
constante, fijo e indefinido que, por el contrario, va conira la pretendida
proporcionalidad equitativa de las reciprocas prestaciones y contra las di-
rectrices de nuestro sistema juridico que exigen, una seguridad en los li-
mites de los créditos y sus garantias en el tiempo y en la cuantia.»

«Considerando: que prescindiendo del problema, que habia sido resuelto
negativamente en los contratos sometidos a la legislacion constituida por
los Decretos de veintinueve de diciembre de mil novecientos treinta y uno
y veintiuno de enero de mil novecientos treinta y seis, de sl es admisible
la clausula de estabilizacion en la legislacion especial de arrendamientos
urbanos a partir de la de veintiuno de marzo de mil novecientos cuarenta
y siete, porque, como dqueda dicho, no es ese el problema planteado en el
caso presente, ha de considerarse el segundo punto relativo y si es valido
y aplicable el otro fundamento del fallo recurrido que consiste en determi-
nar si se trata simplemente de una renuncia al derecho de limitacion, y
en su caso de reduccion de renta, renunciable conforme a lo dispuesto en
el articulo once de la L. A.U. de mil novecientos cuarenta y seis; pero el
razgonamniento de la sentencia recurrida olvida que la determinacion de la
renta se refiere al momento inicial del contrato, segun se infiere de la
propia redaccién de los articulos ciento dieciocho y siguientes, que sefhalan
unos modulos que son los renunciables y que la renta confractualmente
pactada ha de ser estable, puesto que las elevaciones posteriores ya no
pueden ser objeto de pacto, sino que estan determinadas o por conceptos
previstos por la Ley, tales como repercusion de elevacion de contribucio-
nes, o del costo de los servicios o suministros (articulo ciento veinticinco)
o cuando el Gobierno lo disponga en uso de las facultades que le confiere
la. Disposicion transitoria once, parrafo segundo, precisamente para ade-
cuar la rents a las limitaciones de la economia nacional, gue es la razom
que alega la sentencia recurrida para justificar la estipulacion discutida,
segun lo cual resultarian usurpadas por la iniciativa privada facultades re-
sefiadas por la ley privativamente al Goblerno; por eso el articulo ciento
veintiocho dice que fuera de los casos expuestos se reputars ilicita cual-
quier elevacion de renta que realice el arrendador.»

«Considerando: que, como dijo la sentencia de este Tribunal de treinta
de octubre de mil novecientos sesenta y uno, carece de valor todo pacto
que varie o limite la duracion legal de los arrendamientos de edificaciones
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urbanas; y si tenemos en cuenta la ecuacion renta-prorroga, que ha sido
la que ha tratado de salvar la Iey mediante la estabilidad del primer
término de dicha ecuacion, resulta evidente que el sefialamiento de una
renta que se eleve de una manera fija, constante e indefinidamente ha de
conducir necesariamente al efecto de destruir toda proporcionalidad en las
prestaciones que exige la causa licita en los contratos onerosos y a la
imposibilidad de continuar en el uso del local, haciendo ilusoria la prérroga
y hubilitando con ello una formula para burlar su irrenunciabilidad esta-
blecida en el articulo once de la repetida Ley de Arrendamientos Urbanos;
que por zer de orden publico, vicia de nulidad radical dicha estipulacion,
conforme al articulo cuatro del Cédigo Civil.y

«Fallamos: que debemos declarar y declaramos haber lugar al recurso
de injusticia notoria, interpuesto por M. G. A. sociedad anonima, contra
1s. sentencia dictada en grado de apelacion por la Audiencia Territorial...y

La interpretacién y las consideraciones que expone esta sentencia, nos
sugieren dos cuestiones fundamentales: la referente a la distincién entre
las «clausulas de estabilizaciény y ia «clausula de revisién periodican, y la
argumentacion en que se basa para interpretar la renuncia al derecho de
limitacién de renta gque autoriza la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946,
asi como el examen de la «ecuacién renta-prérroga» a que se alude. Si pro-
cedemos con el orden expositivo de cuestiones emp.eado por esta misma sen-
tencia, habra que comenzar por la primera distineion planteada.

3. La distincién de una «cldusule de revisién periodican de las «cldusulas
de estabilizaciony».

Es un acierto de esta sentencia de 23 de febrero de 1963 €l haber insis-
tido sobre la disltincion establecida entre una «clausula de revision perio-
dicay de las actualmente conccidas y frecuentes «clausulas de estabiliza-
ciony, dada la diversa estructurs juridica a que responden, segun ya hizo
ver en nuestra doctrina Luces Gin (1). Efectivamente, el Tribunal Supremo
hace notar como las clausulas de estabilizacion se fundan «en la justicia
coninutativa, que demanda la equivalencia de las prestaciones de las par-
tes en los contratos onerosos, estimgndose m4as justo el sistema de sefialar
en los pagos de tracto sucesivo un precio variable que se determina en
projorcion a ciertos indices, consistentes generalmente en el valor en cam-
bio de una mercancia de consumo corriente, el trigo, por ejemplo, como se
ordené por el legislador en la L. A.U. de 23 de julio de 1942, lo que cons-
tituye el tipo de clausulas de estabilizacién llamado de escala movibley. La
sentencia actual viene, una vez mas, a reconocer la utilided y validez de
‘estas clagusulas estabilizadoras por la equivalencia en las prestaciones que
jmplican en los contratos onerosos y de tracto sucesivo en base al precio
variable que se determina en relacion a clertos indices, que pueden ser de-
terminados productos o mercancias (trigo, saceite, algodon, hilerro, ete.),

(1) Luces G, El problema de las obligaciones devaluadas ante la doc-
trina espanola y lu jurisprudencia del Tribunal Supremo, en «Foro Gallegon,
84 (1952), 610 v ss.
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concretandose en el tipo conocido por «clausulas de escala movily, tal
como aprecia esta sentencia, o por otras materias, como el oro, la plata o
las monedas extranjeras, al constituir las llamadas «cldausulas oro o platay
o «valor oro o valor plata» y «clasulas moneda extranjera» o «valor mo-
neda extranjera», aceptadas y reconocidas en amplia linea por el Tribunal
Supremo (2).

Ante la inflacion monetaria, y en defensa contra sus nefastas conse-
cuencias, las clausulas de estabilizacion surgieron como remedios privados
en el ambito de la contratacién diferida. En Espana, primero, la situacion
creada por las dos comunidades de pagos en zona roja y nacional, durante
nuestra guerra civil; posteriormente, la inflacion de la peseta, al resultar
ficticio el vaior nominal de la misma, incumpliéndose los términos mera-
mente tedricos on que se basaba el principio nominalista del dinero, de
que «una peseta era ignal a otra pesetapn, cuando en realidad su valor co-
mercial era aproximadamente diez veces menor, Si se comparabs con un
per'odo anterior (3), hasta el «plan de estabilizaciony, en que, si bien el
valor de nuestro dinero adquiere una relativa permanencia, los proyectos
v puesta en marcha de la industrializacion del pais traen consigo una
mayor circulacién de dinero riduciario en el mercado y, como consecuencia,
una elevacién de los precios, con la consiguiente disminuciéon del poder
adguisitivo de la peseta que, si no alcanza los indices de depreciacion an-
teriores, tampoco los conserva de afio en afio. Ante tales situaciones, y
con el mercado de créditos cast raralizado en la época de autos, pudie-
ron apreciarse las medidas que tuvo que adoptai el legislador para habi-
litar, en determinados sectores, formulas que remediasen la despropor-
cion manifiesta entre los acreedores y deudores de dinero. Tales medi-
das legislativas al respecto fueron las que afectaron al bloqueo y desblo-
queo, las referentes a los arrendamientos rusticos sobre la renta pactada
necesariamente en una clausula «valor trigo», la admisién por el Regla-
mento Hipotecario de las cliusulas estabilizadoras «valor oro», «valor tri-
goy y «valor indice ponderadc del coste de vida», las medidas de revision
legal de precios en obras de vias publicas, etc.

En todos estos casos, y en otros, se viene a confirmar el reconocimiento
legal de que el signo monetario estaba depreciado y no pose’a el poder
adquisitivo real acorde con las circunstancias. Ante este fenomeno econo-
mico-politico, reconocido por la projia esfera legislativa y jurisprudencial,
con sus fallos revisionistas y de eguidad (4), no podia menos de ser afron-
tado por los privados en sus relaciones patrimoniales para tratar de de-

(2) SS. 12 enero 1923, 3 julio 1936, 2 marzo 1943, 4 julio 1944, 15 ju-
nio 1046, 22 marzo 1047, 4 enero 1951, 23 diciembre 1954, 6 julio 1037, 3
octubre 19557, 28 noviembre 1g37, 0 junio 1g§g. 31 octubre 1960 v 2z di-
ctembre 19061,

(3) Entre las dos leves que seitalan ¢l valor nominal de la peseta, con
relacion al patrén oro (Ley de 1 de octubre de 1868 v ol Decreto-Ley de
4 de julio de 1038), casi resulta reducido en la déeima parte de su valor.

{9) Con anterioridad a la promulgacion de ciertas disposiciones legales,
¢l Tribunal Supremo declara ya la validez de las cldusulas de estabiliza-
¢cién, cfr. 88, 4 de julio de 1944, 15 junio 1046, 22 Marzo 1947, 25 junic 1943,
1 enero 1951 v 28 noviembre 1957.
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fenderse de la injusticia que provocaba la inflacion, en concreto cuando
de la situacion de acreedores se trataba, quienes al ver disminuir la ca-
pacidad o poder adguisitivo de las sumas de dinero de sus créditos, rentas,
pensiones o adquileres, debian ponerle un remedio. Para afrontar tal situa-
cion, y conseguir que en sus relaciones obligatorias a largo plazo o de
tracto sucesivo se restableciera el eguilibrio economico que demanda la
conmutabilidad de sus prestaciones, y resultasen, a pesar de la inflacidn,
relativamente equivalentes, las partes recurrieron a las llamadas «clausulas
de estabilizaciény. asi conocidas rorque su obito es mantener el precic o
renta del contrato en relacién con un producto o mercancia que represents
un valor real en el mercado, y su precio varia o fluctua con las circuns-
tancias economicas concretas, mientras que el valor de la moneda per-
manece nonunglmente inalterable perdiendo su funciéon real de medida.
Calculado el precio o renta de una relacion obligatoria o contrato en fun-
cion de un indice real, la suma de dinerc a entregar se consigue, en cierto
modo, que mantenga una equivalencia en las prestaciones que la inflacion
destruye, con el consiguiente perjuicio para el acreedor y el efectivo bene-
ficio para el deudor. Es decir, que las clausulas de estabilizacion se am-
paran en aquellos indices de valor mas permanentes y reales que permiten,
si no de un modo idéntico, si aproximado, mantener la equivalencia de las
prestaciones prometidas (5). Por lo tanto, estas clausulas no tratan de sus-
tituir, alterar o menospreciar la moneda de curso legal, sino tan solo el
poder obtenerla en la cuantia suficiente para que se pueda mantener la
capacidad de compra inicial que recpresentaba en el momento de la con-
tratacion. Como expresa la propla sentencia de autos «la caracteristica de
las clausulas de estabilizacion consiste en la referencia del pago en dine-
ro a un patron mereancia que en su cambio por otras sea menos suscepti-
ble de los bruscos desequilibrios de valor que el signo monetario oficialy.
Una de las ragones fundamentales de la justicia y licitud de estas clau-
sulas estabilizadoras esta en su signo ambivalente, positivo y negativo que
presentan ante la mutacion o cambio de circunstancias en las alteraciones
monetarias. Si por una inflacién ejercen su funcién estabilizadora respec-
to al acreedor, ante una deflacion logran el equilibrio respecto al deudor;
es decir, que los riesgos los cubren con un signo de relativa equidad y de
proteccion al mas perjudicado en la coyunturs de las alteraciones mone-
tarias. Esto por lo que resnecta a su caracter genérico, puesto que en cuan-
to a su posicion espccifica, respecto a las partes, como toda norms de con-
ducta habra de ser valorada por el Juez y sancionada conforme a las cir-
cunstancias concretas de la relacion juridica entablada, asi como por sus
s (5) VaLikr pi Goynisoro, La antitesis winflacidn-justician, en «Revista
Juridica de Calalufiar, § (1960), 531 v ss., afirma que las clausulas estabili-
zadoras, dentro de un régimen de injusticia pucden suponer solamente una
correccion muy parcial, que marca una nueva desigualdad en [a situacion
injusta, desviandolo de unos en forma que se patentice aun mas la sufrida
irremediablemente por otros. Y que, generalmente, sélo se conseguird of
traspaso del riesgo de la inflacién a la parte mds débil, en otras ocasiones
su reparto, mis o menos arbitrario, pero jamds que ambas partes logren

superarlo total o satisfactoriamente. Pero, como muy bien el propio autor
seftala, hay que estar al resultado de casos concretos.
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ponderables de tiempo y lugar y en cuanto a la naturaleza del negocio
pactado.

Es precisamentie en esta funcion estabilizadora, hacia unos u otros be-
neficiarios de la relacion juridica patrimonial, donde reside la licitud y
validez de estas clausulas que no supenen una ventaja unilateral ni son,
como 5e cree, imposicion del mas fuerte; para afirmar esto ultimo, depende
de una situacién concreta y no puede determinarse a priori, ya que, ac-
tuslmente, esta demostrado (6) que son mas bien los grandes deudores de
dinero quienes ocupan la situacion del mas fuerte (entidades industriales
vy comerclales, bancarias, sociedades, trust, holdings y el propio Estado)
quienes imponen sus condiciones, pues, no se olvide que la inflacion ofrece
ventajas inusitadas a los deudores para saldar a bajo precio sus créditos.
Por lo que, insistimos, habrg que estar al examen del caso concreto para
concluir quién es el mas fuerte y en cada caso derivar las consecuencias
de abuso consiguiente; por lo tanto, hablar de una «poiitica de deudores»
o de «acreedoresy, no es mas que sefialar una tendencia dentro de la co-
yuntura a que se hace referencia.

Tampoco las clausulas estabilizadoras aceleran la inflacion o evidencian
el desprecio a la moneda de curso legal; ellas no son su origen, sino su
consecuencia. Precisamente porque hay inflacién o porque se teme por eso
surgen y se pactan. No suponen un desprecio a la moneda de curso legal
ni la envilecen, sino todo lo contrario, se pactan porque los pagos han de
ser en moneds de curso legal, si bien en una cantidad equivalente al poder
adquisitivo negociado, y, precisamente, porque la moneda estid depreciada,
envilecida y disminuida de su poder adquisitivo, incapaz de representar ia
unidad de valor con que la autoridad la emite, quien, de no tomar las
medida pertinentes, se hace complice de tal situacion perturbadora. No se
olvide que las clausulas de estabilizacién nacen como un medio privado para
combatir una anormalidad, las alteraciones monetarias, y que conseguida la
normalidad, el restablecimiento del valor del dinero, se evidencian sin fun-
¢ién ni cometido, pierden su objeto y resultan, como ironicamente dijo un
autor, abrigos para el mes de agostos.

En cambio, ¢(qué es una clausula de revision periodica?, ;se trata, en
realidad, de una modalidad de las clausulas de estabilizacion o tiene una
estructura juridica independiente? En la practica, las clausulas de revision
periodica aparecen como aquéllas que afiaden las partes a un contrato de
ejecucion diferida por las cuales el precio renta del mismo varia en un
determinado tanto por ciento dentro de los plazos sefialados, o bien las
partes, de tiempo en tiempo, se reservan la facultad de pedir la revision o
rectificacion del precio pactado. Los autores confirman el contenido de es-
tas clausulas y advierten estas dos posibles modsalidades (7). Resulta, pues,
que la variacion del precio o renta impuesta por la cldusuls de revisién
periodica puede ser lnicial o subsiguiente a las circunstancias scbrevenidas,

(6) Cfr. Rirert, Aspect juridiques du capitalisme moderne. Parfs, 1931,

7) Cfr. Roca Sastre y Puic Brurtau, Cldusulas de estabilizacion, wn
«Estudios de Derecho privadon, 1 (1948), 258 ; Luces GIL, op. cit., pag. 610,
v Bowner Correa, Los arrendamientos con cliusulas de escala mdévil, en
«ANUARIO DereEcaHO CrviLn, VIII-T (1955), 116 v ss.
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por regla general suele ser inicial y pactado en beneficio del acreedor, bierr
ante el temor de una intlacion o bien como objeto de luero. Ante las cir-
cunstaneias concretas, la motivacion del supuesto puede ser evidente. En el
caso de que el pacto surja ante una situacién inflacionista, la cliusula de
revision periodica semeia o gparenta ser una clasula estabilizadora. Efec-
tivamente, cuando una clausula de este tipo prevé la elevacion pericdica
(cada dos, tres, cinco o mas afios) en una determinada cuantia o tanto por
ciento, y el precio o renta del contrato resulte acorde con la depreciacion
monetaria reinanie, en cierto modo tiende = mantener el equilibrio vy la
coninutabilidad de la prestacion del acrredor, ya que su ritmo de subida
compensars la baja del poder adquisitivo de la moneda. En este caso con-
creto parece cumplir idénfico cometido al de una clausula de estebilizacion.
Sin embargo, se da para este supuesto, una mera coincidencia, ya que la
funcion genuina de estas clausulas de revision se basa en un efecto unila-
teral y su finalidad concreta no tiende a lograr una estabilizacion, sino
mas bien una compensacion. El sigrno de una clausula de revision es
aumentar la renta, cualquiera que sea la coyuntura economice y con el
solo beneficio del acreedor; no se produce la alternativa creciente o de-
creciente en relacion al indice estabilizador, susceptible de aumento o dis-
minueién en su valor, que tendrs un retlejo directo en la cantidad o suma
de moneda & entregar como precio o renta tanto para el acreedor como
para el dsudor; falta, en definitiva, la aleatoriedad o el riesgo que con-
ilene una clausula de estabilizacién. La tipiea clausula de revision perié-
dica suele ser como la impuesta en el caso de autos, en una sola direccion
en' benelicio del acreedor, en un sentido creciente para esta parte sin la
alternativa posible de las clausulas estabilizadoras. Tal caracterizacion es-
tablece una diferencis esencial entre ambos tipos de clausulas.

Aun cabe apurar mas los argumentos en torno a la estructura juridica
de ambas clausulas si nos referimos a la otra modalidad de las clasulas de
revision periodica en que ambas partes, acreedor y deudor, se reservan la
facultad de pedir la elevacién o disminucién del precio o renta pactados,
por lo que, al admitirse unas facultades bilaterales, adquiriran una fina-
lidad mas paralela a las clausulss de estabilizacion. Sin embargo, tampoco
esta modalidad las identificaria, pues, si de su semejanza pueden resultar
aspectos idénticos (bilateralidad, aumento del precio renta, coyuntura eco-
nomico inflacionista) su estructura juridica, su desarrollo y sus finalidades
son completamente diferentes. Ahora bien, por el simple hecho de que sean
figuras juridicas, sin semejanza, clausulas de contratacién diferentes, han
de considerarse sin valido fundamento? Es ésta una cuestion que conviene
tratar especificamente y en consideracion con el ordenamiento especial de
arrendamientos urbanos, tal como se presentd en el caso de autos de la
se‘ntencia que comentamos.

4. La validez o nulidad de una cldusula de revision pericdica en el orde-
namiento de arrendamientos urbanos.

1.a sentencia de 23 de febrero de 1963, objeto de comentario, ha contem-
plado una clausula por la que la renta de un local de negocio tendria un
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aumento anual sucesivo del 10 por 100, sobre la renta de ochenta mil pe-
setas. Sz trata, pues. de una tipica «cldusula de revision periédican y no
de una clausula de estabilizacion. No obstante, el hecho de haberse pac-
tado dicha clausula en el afo 1953, en que predominaba una situacion
monetaria fuertemente inflacionista, cuys cuspide mas elevada se alcanza
en el afo 1957 (8), puede interpretarse, por lo que a esta coyuntura se
refiere, como el motivo fundamental que condujo a las, partes a redactarla
en su contrato de arrendamiento de local de negocio, con objeto de defen-
derse y compensarse de la baja del pcder adquisitivo de la peseta; por lo
que no resultan, por tanto, desacertadas las posturas realistas del Juzgado,
y de la Audiencia Territorial, en este casd, a! haber fallado su admision.
Sin embargo, es necesario insistir en que no se trata de una clausula es-
tabilizadora, pues le faltan las notas caracteristicas de cualquiera de ellas.
Pero tampoco, por esta misma circunstancia, se pueden poner exclusiva-
mente en juego, como hace la sentencia de autos, acontecimientos pol tico-
economicos posteriores como el plan de estabilizacion, el cual, si bien realizo
un reajuste efectivo y real de nuestra situacion monetaria, no obstante,
por la subsiguiente acometida de la industrializacion del pais, ha de recu-
rrir & una mayor disposiciéon de medios monetarios (9) con su consiguiente
tendencia inflacionista, segun puede comprobarse con las subidas de pre-
cios en todos los sectores de la vida actual.

Es decir, que si para las clqusulas de estabilizacion la coyuntura eco-
nomica es un factor decisivo y ligado directa y consecuentemente al in-
dice elegido por las partes, para las clausulas de revision perigdica es tan
solo un factor de apreciacion para ver si estamos ante una modalidad pac-
cionada que conduce 0 no a la usura, tal como se desenvolveria el precio
o renta de cualquier otra modalidad contractual de tracto sucesivo (por
ejemplo un contrato de suministro con un tanto por ciento de aumento en
el precio de las mercanc as a servir en afos posteriores).

De aqui que las cuestiones fundamentales planteadas por una clausula de
revision periédica, en un contrato de arrendamiento de local de negocio,
sean dos: la de si, con arreglo a las normas comunes y especiales, cabe
pactar esta modalidad de elevacion de la renta, y, la de si esta renta o
precio resulta equivalente y licito con arreglo al disfrute que proporciona
el local de negocio.

Respecto a la primera cuestion, se observa due el ordenamiento espe-
cial aplicable al caso de autos fue la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1946. Dentro de este complejo normativo hay una distincién que conviene
dejar aclarada desde un principio para no confundir, como resulta de esta
sentencia comentada, el distinto trato que se otorga a las viviendas y a los
locales de negocio (10). ’

(8)  Cfr. Mesoria DL Banco CENTRAL, [studio econdmico, Madrid, 1901,
pag. 208, donde se advierte gue de 31.660 millones de pesetas en circula-
cidn. en a0, se pasa a4 66.053 millones de pesetas, en 1957.

{9) Actualmente, en el afo 196z, la oferta monetaria alcanza los 275.540
millones de pesetas frente a 258.1:2 millones de pesetas que se produjo
en 1961, cfr. Banco EXTERIOR Dt Espafa: Boletin mensual, XI (1963), 6.

(10) Sobre la necesidad de distinguir ambas figuras dentro de la LAU
de 1946, ya me referi en otro estudio anterior. cfr. BoNkT y CORREA, Los
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Hl legislador, consciente de la diversa funcion y finalidad que ambas fi-
guras locaticias tienen el trafico juridico, no las equipard en su trato ex-
cepcional a la hora de especificar determinados privilegios, concretamente
en lo que se refiere al régimen de rentas. Consideraba que mientras la
vivienda era un bien necesario, imperativo por las exigencias elementales
de la vida humana de las personas, el local de negocio 1o es mas que un
bien de prodiiccion, yn objeto de lucro, cuyo empleo humano es secundario
y relativamente mecesario, ya gue su. uso es potestativo para las personas.
Esta diferencia funcional tiene gran trascendencia cuando se advierte que
el legislador, en un régimen de bloqueo y tasa de rentas, otorga diferentes
derechos y obligaciones al arrendador y al arrendatario de viviendas o de
locales de negocio.

HEfectivamente, el articulo 11 de la I.A.U. de 1946 trata de modo muy
diverso los «beneficiosy que otorga a los «inquilinos de viviendasy (con o
sin muebles) y a los «subarrendatarios de las mismasy que seran de «carac-
ter wrrenunciabley, «considerandose nula y sin valor ni efecto alguno cual-
quier estipulaciéon que los contradigay, y, aquellos otros beneficios «que con-
liere al arrendador y a los arrendatarios y subarrendatarios de locales de
negocioy, que seran, en cambio, «rehunciablesy, y «salvo el de prérroga del
contrato de arrendamiento, cuyo derecho no podra ser renunciado por el
arrendatarioy.

Por lo tanto, la validez o invalidez de una clausula sobre la renta estd en
funcion de la amplitud o extension de derechos que se concedan por las nor-
mas juridicas. 81 el régimen de Derecho comin y el especial de arrenda-
mientos (arts. 1.255 del Codigo civil.y art. 11 de la L. A.U. de 1946) esta-
blecen que el régimen de renia-para los locales de negocio puede ser libre-
mente pactado, porque no se contrarian en uno, las leyes, la moral, ni el
orden publico, y, en el otro, porque se puede pactar en virtud de la re-
nuncia que se hace, la conclUsion a que se llega es que la modalidad pac-
tada, ern cuanto a este aspecto normativo, es valida y eficaz, exigible con-
forme al pacto querido por la voluntad de ambas partes que es ley del
contrato.

Fn el conirato de local de negocio de autos, se habia pactado que la
cuantia de la renta ascenderia a ochenrta mil pesetas el quinto afio y, a
partir de este momento, se elevaria anualmente en un diez por ciento. Ello
habia implicado que, conforme al articulo 11 de la 1. A.U, se habia re-
nunciado al beneficio del régimen tasado de rentas que la prof)ia norma
imponia, pero que, en virtud de este precepto, se pudo ejercer potestativa-
mente la eleccion de un régimen de libertad de las mismas, como asi se
hizo por las partes. Resulta, pues, que conforme a esta facultad legal el
pacto de una clausuls de revision periodica en un arrendamiento de local
de‘negocio, y segun la L. A. U. de 1946, resulta valido y eficaz.

Examinada esta cuestion, la segunda fundamental que se planteaba era
la de si esta renta resultaba equivalente y licita con arreglo al disfrute
que proporcions el local de negocio: en una palabra, si es licita o ilicita

arrendamnientos con cldusulas de escala mévil, en «ANUARIO DE DERECHO
Civity, VIII-1 (1955), 63 v ss. »
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por lo que atahe a la equivalencia de las prestaciones del conirato, pueg,
aun siendo valida conforme al ordenamiento, puede resultar ilicita respec-
to a su finalidad intrinseca o conmutativa. Dado que sobre este extremo
también se pronuncia la sentencia que comentamos, habra de ser objeto de
examen por separado.

'

5. La equivalencia de las prestaciones y las «directrices del sistema juri-
dicoy.

En todo contrato oneroso y de ejecucién deferida, como el arrendamien-
to de local de negocio actual, su naturaleza juridica implica que las pres-
taciones reciprocas estén bajo el signo de la equivalencia, tanto en el mo-
mento de iniciarse como en la circunstancia de consumarse o ejecutarse
plenamente (11). Tal naturaleza juridica se funda sobre un principio de
paridad patrimonial y de justicia conmutativa, de que nadie puede enri-
quecerse a cuenta de otro, segun habia formulado ya la jurisprudencia
romana, resultando ser, sobre todo, un prineipio de seguridad, es decir, el
Que garantize contra la falta de estabilidad de los convenios exagerados.
Ello no quiere decir que se trate rigurosamente de una paridad patrimonial
absoluta, puesto que las valoraciones subjetivas que hacen las partes al
contratar, son ciertamente relativas, ya que se mueven dentro de unos ms-
ximos y minimos que resultan de la buena fe y del sentido ordenado de
una administraciéon normal de los contratantes; por lo tanto, el llamado
«coeficiente de injusticia» resulta tan solo de la desproporcion relativa y
norinal que todo contrato patrimonial implica por sus condiciones nego-
«ciables.

Ofra cosa es que la equivalencia de las prestaciones se quiebre y resulte
una desproporcion evidente que lesione efectivamente a una de las partes
contratantes. En este caso, cabe pensar en dos supuestos: cuando la parte
lesionada no lo advierte o cuando, a pesar de haberlo conocido, las cir-
cunstancias particulares, su situacion angustiosa, inapelable y forzosa le
conducen a que se deje imponer por la ofra parte las condiciones gravosas
que contiene el pacto contractual. Y la interrogante que inmediatamente se
desprende para el supuesto de autos es: gse dieron efectivamente alguna
de estas dos situaciones para el arrendatario del local de negocio al pactar
ia susodicha cldusula de revisién periodica?

I.a sentencia que comentamos se limita a decir que «lo pactado en la
clgusula discutide mno puede calificarse como una clausula de estabilizaciéon
puesto gue sin ser determinada la cuantia del pago por las circunstancias

{11) Sobre ¢l concepto de equivalencia en el Derecho francés, ofr. Mau-
RY, Sur la notion d’equivalence en Droit frangais. «Thése». Toulouse, 1920;
Rozis, I’execution des obligalions et les varialions de valeur de la mon-
nafe. Parfs, 1925, pdg. 7 AzARD, Inestabilité mondélaire et notion d’equiva-
lence dans le contrat, en «Jurisclasseurs periodiques», 18 (1933), doct. 1092.
Para el Derccho espaiiol ofr. FUENMAYOR, La equivalencia de las preslacio-
nes en la legislacion especial de Arrendamierntos, en «ANUARIO DE DERECHO
Cvirn, IT14 (1950). 1189 ss. En la doctrina italiana cfr. Scarr1, Corrispel-
tivild ¢ alea nei contratti. Milano-Varese, 1960, donde afirma que en las
«prestaciones reciprocas» ha de darse una reciprocidad de utilidad.
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economicas que teéricamente pueden estar, como en el momento presente,
bajo el sizno de ia estabilidad, establece un aumento constante, fijo ¢ in-
definido gque, por el contrario, va contra la prefendida proporcionalidad
equitativa de las reciprocas prestaciones y contra las directrices de nuestro
sistema juridico que exigen una seguridad en los limites de los créditos y
sus garantias en el tiempo y en la cuantiay. Como puede advertirse, la
sentencia. en ves de entrar a valorar, en concreto, la existencia o no de
una equivalencia de las prestaciones, con arreglo a las circunstancias de
tiempo y ordenamiento por el que se regula la relacién obligatoria pactada
v, mas especificamente, sobre la conducta de las partes en el negocio ju-
ridico sobre el que juzga, se limita a diferenciar el pacto formulado de
las clausulas de estabilizacion, refiriéndose a unas circunstancias econdmi-
cas tedricas v considerando la sola caracteristica de la clausula de revision,
que supone un aumento constante y determinado, lo que le lleva, sin m4as.
% sancionar genéricamente la falta de equivalencia en las prestaciones y la
oposiciém que ello impijca con las directrices de nuestro sistema juridico.

Si bien es acertada la distincion que se hace de esta «clausula de re-
vision periodicay entre las «clausulas de estabilizaciony, segun queda visto,
lo que ya no es exacto es lo referente a la consideraciéon de las circuns-
tancias economicas que, como la propia sentencia dice, «tedricamentes pue-
den estary, pues segun queda también analizado, desde un punto de vista
realista la estabilidad monetaria no se ha conseguido plenamente en el
mercado interior. Por lo que, el aumento de la renta que implica la clau-
sula de revision, si bien es cierto que se trata de un aumento constante
rcada afio) y filo (el diez por ciento), en cierto modo queda justificado;
ahora Dbien, aunqgue el aumeénto es constante, no resulta indefinido,
segin afirma la sentencia, pues tiene su término juntamente con el
dia de la conclusion del contrato de airendamiento que, por concederse el
privilegio de la prérroga en favor del arrendatario, su duracion resultarg,
en definitiva, de su exclusiva y unilateral voluntad. Pero a pesar de este
privilegio, no creemos gue se altere la naturaleza temporal del contrato de
arrendamiento y se convierta en indefinido.

Tampoco merece nuestra conformidad la simple afirmacion de que un
contrato, por contener una clausula de revisién periodica, que aumenta su
renta de un modo constante y fijo, vaya contra la pretendida proporcio-
nalidad edquitativa de las reciprocas prestaciones. Para llegar a este re-
sultado es necesario sopesar las circunstancias reales que rodean al con-
trato de arrendamiento de local de negocio en sus reciprocas prestaciones:
y que una de ellas resulte desproporcionada. Concretamente, se impone
examinar, después de haber visto la tolerancia legal respecto a su validez,
g1 el disfrute de un local de negocio, con relacién al nivel de vida que van
alaanzando los precios y el poder adquisitivo de la moneda, es o no equi-
valente con el ascenso que implica el tanto por ciento de la clausula en
cuestién. En definitiva, si el valor en uso del arrendatario, que tiene mon-
tada una industria cuyos precios han ascendido en estos ultimos afios de
una manera notoria y, por lo tanto, han supuesto un lucro para quien la.
ejerce, es equivalente y proporcional con la renta pactada que también
asciende en un diez por ciento anualmente y gue recibe como compensa-
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<ion el propletario o arrendador del citado local de negocio. 4 grosso modo,
1s, renta de ochenta mil pesetas anuales (unas siete y pico mil pesetas al
mes; N0 nos parece que Sea excesiva y que pueda tacharse de usuraria o
que haya tenido que aceptarse en circunstancias agobiantes, pues la prue-
ba de un desarrollo normal del alquiler es que tal cantidad vino pagan-
dose hasta el afio en que hab:a de tener eficacia la cldusula de sybida del
diez por ciento, subida que tampoco cae en los limites de ninguna usura.
1.0 que pasa es que estamos acostumbrados a caer en los extremos y si una
ley concede privilegios suelen aplicarse hasta sus ultimas consecuencias, sin
mas distinciones, como sucede en el caso de autos. Por eso, cuando se afirma
por la sentencia que dicho aumento constante y fijo va «contra las direc-
trices de nuestro sistema juridico, que exigen una seguridad en los limites
de los créditos y sus garantias en el tiempo y en la cuant.ay, apreciamos
una generalizacion sin fundamento. ¢Cuales son las directrices vulneradas
de nuestro sistema juridico? Que sepamos hay dos sistemas y directrices:
las emanadas del sistema de Derecho comun, del Coédigo civil, y las del
sistema d2 Derecho especial de arrendamientos, de la L. A.U. Mientras el
Codigo civil proclama la autonomia de las partes (art. 1.255), el especial la
restringe (arts. 118 y sig. de la L. A. UJ), aungue si bien no la extien-
de de un modo absoluto. pues en el supuesto de renta de locales de
negocio permite la renuncia al régimen tasado para acogerse al de libre
esﬁipulacién de un modo potestativo (art. 11 de la I. A.U.). Respecto a las
demas directrices, no hace mérito el caso de autos.

En cuanto a la exigencia que cita la sentencia comentada de una se-
guridad en los limites de los créditos y sus garantias en el tiempo y en
la cuantia, s cumple para las «cladusulas de estabilizaciony e igualmente,
para la «clausula de revision periédicas. No se trata de una elevacién de
la renta por sorpresa o unilateral, es renta pactada, conocida y prevista de este
modo por ias vartes; por lo tanto ,se dan las exigencias de seguridad que no
existirian si no hubiera sido previsto, como sucede con la aplicacion —no
admitida en general, aunque si en particular— de la cldusula rebus sic stan-
tibus. Y, en cuanto a que estas clausulas (las estabilizadoras y las de re-
vision periodica) cumplen con las garantias necesarias en el tiempo y en 1a
cuantia se advierte que lo hacen plenament: pcrgue un contrato de arren-
damiento de local de negocio se pacta por un periodo determinado, si bien
la prorroga puede mantenerlo por mas tiempo, pero siempre queda a vo-
tuntad del arrendatario, por lo que, si no le conviene, siempre estd en
sus manos ponerle tin; de aqui que no pueda calificarse de indefinido, ni
de que no se cumplen las garantias necesarias en el tiempo. Igualmente res-
pecto de la cuantia existen garantias de seguridad, pues la renta resulta
fija y conocida (la base, en el caso de autos son las ochenta mil pesetas,
v el indice, el diez por ciento anual), ya que llegada la fecha, la cuantia
total es determinable, por 1o que hay que concluir que el precio o renta
es cierlo, en los términos de los articulos 1.447 y 1.448 del Codigo civil. No
cabe alegar fue la LAT, si bien deido la posibilidad de pactar libremente
g rentz para ciertos arrendamientos anteriores o posteriores a su promul-
gacion, fijo la renta y queds de nuevo blogueada sin mas posibilidad de
elevacion (art. 118 y siguientes). Y no cabe alegar dichos precevtos porque
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son tan solo aplicables para el régimen tasado de rentas, pero no para
el régimen libremente concluido en virtud de la renuncia del articulo 11
de dicha misma LAU. No cabe aplicar indistintamente las normas de uno
y otro régimen, pues, entonces, sobraria el precepto que permite la renun-
cla y régimen excepcional permitido sobre el mas amplio tasado de rentas.
Al arrendador y arrendatario que han elegido ¢l régimen de libre renta,
acogiéndose a la excepcion que permite la Ley de 1946 para los locales de
negocio, ya no se les pueden aplicar en esta materia concreta las disposi-
ciones establecidas para el régimen tasado, si no se quiere hacer inope-
rantes las propias normas dispuestas. Ahora bien, dado que este punto ha
sido también tratado por la sentencia a través de una argumentacion muy
particular, llamada «ecuacion renta-prérroga», habremos de examinarlo msas
detenidamente.

6. La renuncia al derecho de limitacion de renta en el arrendamienio de
un local de mnegocio y la llamada «ecudacién renia-prorrogy.

La sentencia comentada, de 23 de febrero de 1363, afiade en ofro de sus
considerandos el siguiente razonamiento: «el segundo punto relativo a si
es valido y aplicable el otro fundamento del fallo recurrido que consiste en
determinar si se trata simplemente de una renuncia al derecho de limita-
cion y en su caso de reduccion de renta, renunciable conforme a lo dis-
puesto en el articulo 11 de la AU de 1846; pero el razonamiento de la sen-
tencie, recurrida olvida gue la determinacién de la renta, se refiere al
momento inicial del contrato, segiin se infiere de los articulos 118 y si-
guientes, gque sefialan unos modulos gue son los renunciables, y que la renta
contractualmente pactada ha de ser estable puesto que las elevaciones pos-
teriores ya no pueden ser objeto de pacton.

En primer lugar, se plantea la cuestion de si estamos ante una renuncia
a la renta tasada, proclamadsa por la I. A.U. de 1946 en su articulo 11. Sin
embargo, el razonamiento de la sentercia no resulta consecuente, pues,
habla de que «se trata simplemente de una renuncia al derecho de limi-
taciony «dispuesto en el articulo 11 de la I. A.U.» para concluir que «el
razonamiento de la sentencia recurrida olvida que la determinacion de la
renta se refiere al momento inicial del contrato, segun se infiere del ar-
ticulo 118 y siguientesy. Segun queda aclarado, la I. A.U. de 1946 establece
la posibilidad de renuncia de la renta tasada, concretamente para los lo-
cales de negocio, por lo que su consecuencia logica es que el contrato se
rija por la renta pactada; asi, puss, desde el aspecto legal esta renta es
legitima, valida y eficaz, conforme a lo dispuesto por la norma especial. ¥,
en1 cuanto a la determingcion de la renta, las partes lo hacen en el
momento inicial del contraio, al proclamar una rents de ochenta mil pe-
setas anuales y un aumento del 10 por 100, si bien con efectos sucesivos,
por lor que no puede comprenderse la afirmacién que hace el Tribunal Su-
premo de que «la sentencia recurrida olviia que la determinacién de la
renta se refiere al momento inicial dzl contrato», si asi fue.

En donde se acusa mAS la inconsecuencia de esta sentencia es en la
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afirmacion referida al caso de autos de que «la renta pactada ha de ser
estable, puesto que las elevaciones posteriores ya no pueden ser objeto de
pacton. Esto seria cierto para el régimen de bloqueo o tasa, pero no para
cuando las partes han renunciado a la tasa conforme lo permite la L. A. U.
para los locales de negocio, en su articulo 11 tantas veces citado. Ademas,
una cosa es la «modificacion de la renta del contratoy» posteriormente Ile-
vada a cabo por las partes, o unicamente realizada por el arrendador, y
otra es la subida de la cuantia prevista, pactada e inicialmente guerida por
las partes, enn hase a la renuncia, siempre posible de la renta tasada.
/! aumento previsto no procede de una modificacion de la renta, sino que
se mueve conforme a lo establecido en el momento inicial del contrato:
es éste un matiz y una diferencia que la sentencia no aprecia y dque es
necesario tomar en cuenta, pues, si no toda clausula estabilizadora, qu2
funciona del mismo modo, seria nula, tal como erréneamente interpreto otra
sentencia de 13 de noviembre de 1952, criterio postergado, finalmente, por
la sentencia de 28 de noviembre de 1957, quien, ademas de reconocer la
jurisprudencia anterior, sancionaba las citadas clgusulas estabilizadoras
como validas y conformes a Derecho (12), al afirmar textualmente que «la
clausula diseutida no significa aumento, sino estabilizacién concertada, pacto
ne expresamente prohz'bz'do». Efectivamente, tanto en una clausula estabili-
zadora como en la de revision pefiédica, el aumento preestablecido de la
renta no supone modificaciéon, ya que auedoé pactado y previsto inicialmente
y el régimen tasado de la L. A.U. (en virtud de sus propios preceptos, ar-
ticulo 11) ya no le afecta.

Por eso, tampoco creemos que tenga razon la sentencia, y su fundamento
juridico sea débil, al contradecirse en los términos y reconocer, por una
parte, una renta libre mediante la renuncia del articulo 11 y, después, por
otra, alegar que «las elevaciones posteriores ya no pueden ser objeto de
pacto, sino yue estan determinadas o por conceptos previstos por la Ley,
tales como repercusién de elevacion de contribuciones o del costo de los
servicios ¢ suministros (art. 126) o cuando el Gobierno lo disponga en
uso de las facultades que le confiere la Disposicion transitoria once, parrafo
segundo, precisamente para adecuar la renta a las mutaciones de la eco-
nomia nacionaly. El argumento parte de un error, pues se ha tratado de
aplicar a una renta libremente concertada, en virtud de la renuncia, las
disposiciones que se han establecido unicamente para las rentas tasadas;
ni el articulo 126 ni la Disposicién transitoria once pueden tener aplica-
cion al caso de autos, ya que su renta cuedd acogida al régimen de excep-
cion que hizo posible la renuncia del articulo 11 para el supuesto de los
locales de negocio.

Por lo tanto, tampoco «resuitan usurpadas por iniciativa privada facul-
tades reservadas -por la Ley privativamente al Gobierno», segun se afirmo,
ademgs. por esta sentencia, ya que si el propio Gobierno, por la Ley de 1946
y. concretamente en su articulo 11, concede la renuncia, ;como se puede

(12) SS. 3 julio 1944, 1z marzo 1946, 15 junio 1946, 29 abril 1946, 22
marzo 1947, 4 €nero 1951, 28 noviembre 1957, 31 octubre 1960 y 22 diciem-
bre 19671.
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negar la excepcion admitida y decir que han sido usurpada facultades que
{fueron expresamente concedidas?

Tampoco resulta adecuada la aplicacion del articulo 128 de la L. A. U. al
caso de autos, porque al {ratarse de una norma dada para el régimen ta-
sado no puede aplicarse al régimen de libertad que potestativamente se
acogio; ademss, porgue solo se refiere al supuesto en que se produzea una
elevacién de renta unilateralmente realizada por el arrendador, pero no
para cuando se pacte bilateralmente por arrendador y arrendatario, como
sucedio en el contrato de arrendamiento de local de negocio de la sentencia
que se comenta.

Ahora bien, donde la argumentscidn de la sentencia se hace maéas libre
es cuando trae a colacion otra sentencia, de 39 de diciembre de 1961, que
afirmé que «carece de valor todo pacto que varié o limite la duracién le-
gal de los arrendamientos de editicaciones urbanasy; nadie discutio este
extremo, y respecto al pacto de revisidon periddica de la renta para nada
afecta a lo que esta sentencia concluyo, ni al precepto concreto de la irre-
nunciabilidad de la prorroga que se impuso por la I.A.U. de 1946. Sin
ombargo, ge advierte que esta alusign tiene unsa finalidad, una argucia dia-
léctica, el dar paso a un camino indirecto, cual es poner en relacién la
rents con la prarroga legal sancionads. Veamos como se expresa a este
respecto la sentencia: «si tenemos en cuenta la ecuacién renta-prorroga,
que ha sido 1a que ha tratado de salvar la Ley mediante la estabilidad del
primer término de dicha ecuacion, resulta evidente que el senalamiento de
una renta que se cleve de una manera fija, constante e indefinidamente
ha de conducir necesariamente al efecto de destruir toda proporcionalidad
en las prestaciones que exige la causa licita de los contratos onerosos y la
imposibilidad de continuar en el uso del local, haciendo ilusoria la prorroga
y habiiitando con eilo una formula pars burlar su irrenuneciabilidads.

En primer lugar hay que puntualizar que la ciencia juridica, como
ciencia del espiritu, de la conducta humansa, no admite una concepcion
matematica, va que sus ideas y valorzs son de signo muy diferente; las
relaciones personales tienen en la norma juridica, incluso en la formulacion
de la ley mas abstracta, un tratamiento concreto en cuanto aplicaciones de
conducta, pero nunca una correlacion independizada de los elementos ma-
teriales de la propia relaciéon o norma. De aqui que nos parezca ficticio
hablar de «ecuacién renta-prorrogas, pues, si la L. A.U. pretendio estable-
cer privilegios para determinadas personas, como los arrendatarios, al pro-
rrogarle sus arriendos para soslayar una carestia de viviendas y un mer-
cado abusivo de las mismas y, como complemento, tasé los alquileres, no
vamos & ir mas lejos de lo que pretendié la propia norma cuando en este
régimen especial establecip excepciones, como la citada para los locales de
négocio, 8 proposito de sus rentas, segun la posible renuncia contenida en
el art'culo 11. Si se tolera un libre pacto de renta en estos casos, ¢como
puede afirmarse que sataca la irrenunciabilidad del contrato? Lo que per-
mite la propia norma arrendaticia no puede oponerse como vulnerandola.
Este es el resultado absurdo de la ecuacién, por lo que hay que desecharla
como antijuridica. Al ser la propia norma especial quien establece unos
limites de autonomia hasta donde pueden llegar las partes en sus conve-
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nios, como suceds para los arrendamientos de locales de negocio, al paciarse
una renta libre a fravés de una clausula de revision periodica, no puede
concluirse que las citadas partes hacen ilusoria o burlan el beneficio de
prorroga. Una tal ecuacion no pusde darse desde el momento en que la
prorroga tiene un régimen exclusivamente imperativo, mientras que el
régimen de tasa de rentas es, por lo menos en cuanto a los locales de ne-
gocio de caracter potestativo, seglin la I A. U. de 1946, y la facultad con-
cedida por su articulo 11. El que la seniencia alegue una vez mas que la
rents pactada con una clausula de revisién periodica destruye toda pro-
porcionalidad en las prestaciones, no resulta prudente, pues sin sopesar
el alcance econdmico de ambas prestaciones en la coyuntura del pacto y en
la de su ejecucion no puede afirmarse si, efectivamente, queda destruida dicha
equivalencia confractual. Segin gueda expuesto mas arriba, la licitud o ili-
citud de la causa del contrato resulta de una valoracién econdémica con-
creta, de las prestaciones, pero no del unico dato positivo de sucesi-
vo aumento de la prestacién del acreedor; éste puede ser un dato muy
significativo, pero no el tnico y sin olvidar los demas, pues si no falta-
rian los datos para concluir si se da o no la relacion de alteridad equi-
tativa que implican las prestaciones de todo contrato oneroso y conmu-
-tativo, como el arrendamiento. Por eso, no se puede concluir a priori,
que toda clausula de revision periédica resulla nula y contraria a derecho.
Como dijo Roca SasTRE, en relacién a estas clausulas de revision periédi-
ca (13), «después de haber visto las dificultades que suscita el hecho de la
imprevision de las partes al contratar, no deberia ofrecer obsticulos la
admisién de este tipo de clausulasy. «Sin embargo, los Tribunales debe-
ran tener en cuenta si responden a la finalidad de burlar alguna dis-
posicion legal, o si pueden estar incursas en los preceptos de la,‘Ley de
Tsura, pues no cabe desconocer que, a pesar de su naturaleza paccionada,
por lo general, seran imposicion de una sola de las partes contratantesy.

Pero en el caso de autos, la clausuia no parece burlar una disposicion
legal, pues se acoge a la excepcion de la renta tasada que concede la L. A. U.
a través de la renuncia de su articulo 11, ni resulta incursa en la Ley de
Usura, ya que la renta del local de negocio por ochenta mil pesetas anua-
les y una sublda del diez por ciento, en las actuales circunstancias de
depreciacion monetaria, suponen una renta licita y equitativa, si tenemos
en cuenta que se trata del disfrute de un local de negocio que tiene esta-
hlecida, una industria con maquinaria para la fabricacion de productos,
cuys rentabilidad resulta siempre actualizada por la constante subida de
sus precios. Esta conclusion es un factor importante a la hora de sopesar
la equivalencia de las prestaciones patrimoniales de las partes que la sen-
tencia debio de tener muy en cuenta pare su fallo, como ha respondido cons-
tantemente el propio Tribunal Supremo en anteriores sentencias al tra-
tarse de prestaciones conmutativas.

Josf BoNET CORREA
Investigador Cientifico del C.S8.I.C.
enel I.N.E.J.

(13) Roca SastrE, Cldusulas de ‘estabilizacidén, «op. citn, p. 258.



