JURISPRUDENCIA

1. SENTENCIAS COMENTADAS

LAS CLAUSULAR DE ESCALA MOVIL “COSTE DE LA VIDA™ EN LO-
CALES DE NEGOCIO Y LAS CLAUSULAS DE ELEVACION DE
RENTA

(Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1963)

Svaario: 1. La Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1965:
¢l conflicto de intereses planteado v la doctrina legal pronmunciada—2. Aspec-
tos politico-econdmicos v sociales que determinan las condiciones negociales de
los contratos de arrendanientos urbanos-—3. 11 arbitrio judicial en el Ambits
de la contratacién privada—<4. T.a diferencia entre wna cliusula de escala td-
vil “coste de la vida” y una tera cliusala de elevacién de renta—5. El fraude
a la ley en la legislacion de arrendamientos urbanos,

1. La Sentenciu del Tribunal Supremo de r de abril de 1065: el conflicto de
intereses planteado v la doctring legal pronunciada.

Il primero de julio de mil novecientos cincuenta y seis, una sociedad andni-
ma, propietaria e wuna casa, arrienda a un comerciante de tejidos un local de
negocio, entre cuyas disposiciones (clauwsula decimotercera) se estipula “que am-
bays partes acuerdan fijar Ia venta a satisfacer por el arrendatario en la forma
siguiente: ) durante los cinco primeros afios de la vigencia del contrato ¢l
arrendatario pagard la renta de setenta mil pesetas anuales: D) a partir del
sexto afio de vigencia, la renta a pagar en los cinco aflos sigtientes serd la
que resulte de aumentar la renta pactada de setenta mil pesetaz anuales en Ia
tnistua proporeién que haya aumentado el coste de la vida, tomando como base
comparativa el actual indice de novecientos cincuenta y seis, con cinco, que
figura en el general coste de vida, publicado en ol “Deletin Oficial de las Ca-
maras de Cotnercio, Industria y Navegacion” de febrero-abril de mil nove-
clentos cincuenta v seis v el que resulte fijado en la época en que se realicu:
la determinacién de la renta a pagar, tomando también como base ol indice de
coste de vida que figure entonces en la misma publicacion o en otra analoga o
la fecha mis proxima al treiuta y wno de julio de mil sovecieutos sesenta y
wno ;s e siono pudiera determinarse la renta a pagar por ¢ procedimiento indi-
cudo el Indive se fijarfa por medio de Ares arhitros que vesolverfan en equidad
L coestiom s s la venta que eesaltare de cadn cdlenlo para fjar el quinguenic
friere inferior al dier por ciento de la renta, se incrementard o todo caso en
un dicz por cleatos ¢ veneidos Tos diez primeros aflos de vigencia, la rventa
serd determinada nuevamente para otros citico afios en la forma cstablecida co
el apartado anterior, v asi sucesivamente mientras que pertnaunezea en vigor el
presente coutrato de arrendamiento.™

Transcurridos los cinco primeros afios, la renta contractual de cineo mil
pesetas mensuales se elevaba en la cifra de dos mil cineuenta v cinco pesctas
mensuales més, una vez realizadas las operaciones de acuerdo con el auments
del coste de la vida. n un principio, ¢l arrendatario pagd varias mensualidades
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con el incremento ocurrido, pero terminé por solicitar del arrendador la inefi-
cacia de la cliusula decimotercera del arriendo ¥ que se considerase su nulidad
radical por ser contraria a derecho.

El Juez de DPrimera Instancia competente desestima la demanda interpuesta
por el arrendatario y accpta el pacto conforme a derecho. Interpuesto recurso
de apelacién por el arrendatario ante la Audiencia Territorial correspondiente,
&sta declara radicalmente nulos los apartados 2 v ¢) de la clausula decimoter-
cera del contrato de arrendamiento e ilegitimos los incrementos de renta ope-
rados en el expresado contrato. Ante esta decision, el arrendador interpone
recurso de injusticia notoria ante el Tribunal Supremo, quien (siendo ponente
el Magistrado Antoniv Peral Garcia) dicta la siguiente sentencia:

“Consiperaxpo: que el contrato privado de arrendamiento del local de ne-
gocio concertado por los litigantes, se establecié libremente por las partes ¥ en
el concepto de remta una cantidad de setenta mil pesctas anuales, durante los
cinco primeros afios de vigencia del contrato, incrementada a partir del sexto
afio con las variaciones que en el coste de la vida sefiale el Consejo Superior
de las CAmaras Oficiales de Comercio, Industria ¥ Navegacién, ¥ cuyo inere-
mento serd aplicable durante los cinco afivs a partir del sexto, haciéndose cous-
tar que en ¢l caso de no poderse determinar la renta por dicho procedimiento,
se fijard por medio de tres Aarbitros (ue resolverfan en equidad, ¥ que si la
renta que resultase de cada cilculo para fijar la del gquinguenio fuera inferior
al diez por ciento de la pagada en el perfodo anterior, ésta se incrementard ci
un diez por ciento, v afin se especifica que al vencimiento de los diez primeros
afios, la renta serd determinada nuevamente para otros cinco en la forma esta~
blecida en ol apartado anterior, ¥ as{ sucesivamente mientras que pertanezca
en vigor el presente comtrato de arrendamiento, apartados todos ellos que cons-
tituyen e integran la cliusula trece en sus apartados «, b v ¢, v que ‘en estudio
que el Tribunal “a quo™ Hleva a cabo en relacién con la impugtacion que de la misma
se plantea en el escrito inicial de la litis, resuelve en la sentencia gue se recurre,
declarando radicalmente nulos los apartados » v ¢, de aquella condicién esta-
blecida, as{ como la ilegitimidad de los inecrementos de renta operados en el
expresado contrato en virtud de lo dispuesto en los mencionados apartados, v es
todo esto, precisamente, 1o que motiva la formalizacién del recurso de injusticia
notoria, sosteniéndose en el mismo sobre la hase de una interpretacidén errénea
del articulo cien de la Ley de Arrendamientos Urbanos que la cldusula referida
no constituye wn pacto de anmento quinguenal progresivo que desvirtfia el sis-
tema, de actualizacidn basado en la equivalencia de las prestaciones en los arren-
damientos, sin tener en cuenta el recurrente que, tal v como aparece redactada
la cldvealn diseatida, & bien no Hmita ¢l fucramenty de lo rvenmta, sino que lo
impone, en cambio impide ¢l lbre juego de Tos factores ccondmicos al prohibir
que Ia rventa pueda ser duferior a la establecida como inicial en ¢l contrato, ya
gquie no olra significacion diene ol pirrafo tercero del apartado D), que trata de
asegrrar en todo caso el anmento de venta, estableciendo un awmento funeional
del diez por ciento, amnqae of cAlewlo efoctnado por los sistemas anteriores diers
un resultado inferior, ¥ como cllo determing wn avmento fijo con caricter pro-
eresivo, con ausencia total de las circunstancias de tipo econdtnico v contrarin
al principio de actualizacion de la renta a los fndices de valoracién del costo
de fa vida. agravado toda ello con el contenido del apartade ) que al disponer
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los incrementos, vencidos los diez primeros afios, para los sucesivos, en la.
forma establecida en el apartado anterior, habrfa de hacerse sobre la renta in-
crementada v no sobre la inicial fijada en el contrato, resultande con ello una
progresién contraria de todo punto a lo que constituyen las clausulas actuali-
sadoras de escala movil @ hase del “coste de la vida”, pues, al fin ¥ al cabo,
esas clausulas provi\"orac q. reintegrativas de indice variable hacen depender la
deterninacién de ia cifra a pagar en moneda fiduciaria de los indices adminis-
trativos derivades de aquella circunstancia, cuyo alcance no es otro que el man-
tenimiento de una determinada equivalencia de las prestaciones en el momento
de la ejecucidn del contrato, v como esta finalidad estabilizadora no ha sido
respetada en la condicién debatida, sino gue lleva el designio de elevar la renta
de una manera fija, constante ¢ indefinidamente, legando mediante tal proce-
dimiento v por la sucesion de tales aumentos a constituly wna manera de hurlar
la irrenunciabilidad de la prorroga el contrato, establecida en el articulo once
de la Ley especial, se hace inviable el motivo primero y de comsecuencia ¢l
segundo, porque i se estima la nulidad de pleno derecho, equivalente. a la
inesistencia de la clausula litigiosa, que fuc precisamente la que dio lugar al
abono de los incrementos de renta, se hace indudable que éstos han de reinte-
grarse, va que como consecuencia de In nulidad decretada, los efectos produ~
cidos han de quedar sin valor alguno, reponiendo las cosas al ser y estado en
e se encontraban con anterioridad, ¥ como, por otra parte, la libertad de fija-
cién de renta que concede el articnlo noventa y siete de la Ley, que ha de
quedar sometida siempre a los demdés preceptos arrendaticios en cuanto han de
respetarse los postulados esenciales de la improrrogabilidad de los contratos de
arrendamiento, y como ello es lo que pretende la sentencia rccuxudd se hace
inaceptable este segundo motive, desestimandose el recurso,..”

Fsta sentencia del Tribunal Supremo tiene especial interés para el jurista
actual porque pone en evidencia alguna de las concretas condiciones negociales.
que en los momentos presentes suelen suscribirse en la comtratacidn privada,
especialmente en materia e locacién urbana; porque pone de relieve la ampli-
tud de poderes del arbitrio judicial en cuanto al mantenimiento de un contrato
o de rechazarlo en parte, declarando la nulidad de pleno derecho o inexistencia
de determinadas cldusulas contractuales; porque diferencia y determina el al-
cance v lu finalidad de las cliusulas de escala mévil referidas al “coste de Ia
vida™ en contraste con wia mera clusula de elevacion de renta; y porque tales
condiciones negociales constituyen un frande o manera de hurlar fa irrentncia-
hilidad de Ia prorroga del eentrato, proclamada por el articalo otee de la ey
de Arrendamientos Urbanos,

Analicemos, pues, fa importancia que cada una de estos extremos tiene para
la problematica juridica actual,

2, dspectos politico-ceandniicos y sociales que deferminan las condiciones ne-
gocialos de log contratos de arrendamicntos urbanos.

Zs de gran importancia constatar cémo nuestra politica legislativa ha incor-
porado lus principios de justicia social en el ordenamiento que se refiere a las
relaciones arrendaticias. La contienda hélica que a partir de 1936 sufrié nuestro
territorio trajo como resultado un especial condicionamiento para la locacién
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uwrhana, al acurrir la destruccibn de edificios ¥, como consecuencia, Provocar
tna situacién de carestia de viviendas v locales que en la postguerra se vio
agravada por una lenta recuperacién econdmica {a consccuencia del despojo de
las reservas de oro del Banco de Espafia v del blogueo internacional) que im-
pedia programar un ritmo de construccién acelerado por falta de materiales,
por la concentracién cada vez més ereciente de personmas en los nucleos urbanos
v por la falta de inversién «le los capitales privados debido al bloqueo de rentas
v tasa de alquileres con la imposicion de prérroga forzosa en heneficio del
arrendatario.

Fstas dos Tiltimas medidas legislativas de intervencién eran tpa arma de
dos filos que los poderes piblicos tuvieron que arriesgar para dar preferencia
2 situaciones de estabilidad social v abortar la especulacion que toda situacion
deficitaria provoca en ¢l mercado, sacrificando las posibilidades de inversion
(por la ausencia de un atractivo de Tucro) de los capitales privados. La legis-
lacién extravagante de la locaciém wrbana (1) surgida en el tramscurso de los
quince afios siguientes a nuestra guerra civil amparaba fundamentalmente Ia
gituacién de los arrendatarios, pues, a pesar de dar algém incentivo al movi-
miento constructor, al otorgar la posibilidad de establecer con libertad las rentas
de viviendas v locales de negocio de numeva edificacién, una vez establecidas
volvian a quedar Dblogueadas. Por otra parte, la accidn de la Administracion
plblica pretendié contribuir a remediar la escasez de viviendas, para lo cual
strgieron medidas legales reglamentarias sobre Ia adquisicion de materiales a
precio de tasa, construcciones y arrvendamientos al amparo oficial ; a la antigua
legislacion de “casas baratas™ se unid la de “viviendas de renta limitada®, " vi-
viendas protegidas™, etc. El alcance limitado de tales medidas no tuvo otra
efecto que crear un sector mas de privilegio para tun grupo de funcionarios que,
con el de los vicjos arrendatarios, discriminaban el resto de la poblacién espa-
fola durante una época dominada por la inflacién, cuya clspide se alcanza en
el afio 1957 (2); tras ella, todo un clima de inquietudes financieras, de incon--
tables aventuras por parte de improvisados promotores industriales v comer-
ciales, confiados en las posibilidades de un crédito facil y de una aparente ahui-
dancia de dinero, asi como de otro sector también importante en medios y ase-
coramientos donde reinaba la especulacién. Con tma legislacién excesivamente
casufstica, v hasta en ciertos ptntos oscura, la tarea judicial resulté sohrecargada
y los repertorios jurisprudenciales se han visto, ¥ se siguen viendo, colmados
de sus decisiones y sentencias.

T.as situaciones fraudulentas en este sector se han revestido de las formas
mas diferentes: se ha recurrido al arrendamienio de temporada (indefiniday, al
de ujo (pobremente alhajado), al amueblado (con insuficiencia), al cobro de
primas (otdmente abusivas) por un mobiliario inexistente o hasta por fa sola
noticia de wn alojamiento (de agenclas clandestinas o Srregulares), a psesdo-

“

(1) Cfr. Boxer CORREA: Jivposicidn sintética del Derecho de arrendamien-
tos. Santiag: de Compostela, 1952, con amplia hibliografia v jurisprodencia. Pos-
teriormente, ofr. Castin v CaLviiro: Tratady prictico de wrrendomicntos ur-
banos., Madrid, 1956-1957.

2) Véase la masa de circulacién fiduciaria segfm los halances del Banco
de Espafia en la “Memoria™ de] Banco Central: Estudio econdmico. Madrid,
1961, pag. 208.
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contratos de venta con opcidn de compra {con precio exorbitante) v a diversas
condiciones negociales ilicitas (3). Entre tales condiciones negociales ilicitas se en-
cuenta la modalidad gue hoy es objeto de repulsa por el Tribunal Supremo en esta
sentencia de 1 de abril de 1965, doude el arrendador ha pretendido que pasase
por una clinsula de estabilizacion en escala movil la que no es v que el juzgador
ha discriminado con acierto ¥ gran sentido de equidad v justicia ez base a sus po-
deres de arbitrio, Pero antes de pasar a este punto concreto, hay (ue resaltar
cudles han sido las facultades moderadoras del arhitrio judicial de acuerds con
esta legislacion locaticia extravagante,

3. Ll arbitrio judicial en el dmbito de lu contratucidn privadu.

Desde que los poderes piiblicos reglamentan en nombre del Estado la vida
social 3 tratan de encanzar las fnerzas econdmicas del pais, la funcién y per-
sonalidad del jurista y del juez han ido burocratizandose (). El jurista de la
sociedad espaflola tampoco se sustrae a esta tendencia; desde los tiempos en que
su figura era uno-de los Arbitros méaximos de la sociedad, o como Ia del juez,
la personalidad mds sefiera del dmbito jurisdiccional, hasta la época actual, donde
resultan mnos miembros mas de una escala de funcionarios o de un engranaje
social especializado bajo la égida de una organizacidn central estatal para la
administracién de justicia, de mna justicia dictada en un tropel de normas legis-
lativas y reglamentarias que abarcan los sectores mis diversos v es interferida
por unos determinados intereses politicos, econdmicos v sociales, la funcién del
juez se ve sometida de dia en dia a un conjunto de tecnicismos, de precisiones,
de la mas compleja naturaleza cientifica y practica que lo tienden a distanciar,
cada vez mas, de su auténtica funcién de arbitrar justicia. '

TLa cuestion de la interpretacion Hamada auténtica no esta puesta actualmente
en el hallazgo del espiritu del legislador o de la letra de la ley o ya en una
libre decisién, segn posturas doctrinales superadas, sino respondiendo al con-
junto de invariantes, al condicionamiento de una serie de dogmas politico-eco-
ndmicos que imperan en la legislacion, producto de un determinado ambiente so-
cial. Los poderes del juzgador vesultan asi comstrefiidos hasta el margen de la
hoy Hamada revisién judicial, mecanismo téenico-juridico tan sélo dispuesto pata
la lucha contra la simuacidon ¥ el fraude. No nos extrafie ver eu algutios casos
que la tercera instancia vaya perdiendo su autéttica esencia del poder critico v
que sus sentencias tiendan a decisiones de equidad y hasta se multipliquen, la-
mentablemente, sus obiter dicly, P materin de arvemdamientos estos aspectos
negativos sog de todos cenocidos, .

En comtraste con los aspectos negativos hay que destacar la funcién posin
tiva de amparo, revistn y conversion que los drganos judiciales levan a calo
en lacontiatacion peivada (3). Fatoneer T funcidy judicial desetivuelve st costs

(3) L oeste altimo aspecto hay que destacar ol importante estudio del pro-
fexor D Casrro v Bravo: Lag condiciones generales de los eontratos v lu ofi-
cacie de lus leyes, en ANUCARIO D DERECTIO CIvin, NIV-2, 1961, phgs. 205 ss.

() Cir. Vrexrzen: Der Jurist i der geceerDlichen TV irtsehult, en Jurislein-
Talrbuch, 1, 1960, pags, 291 ss.; Torsruove: Rechtsstaut im TFandel. Stuttgart,
1964, especialmente en los apartados gue se refieren al "jurista no hien visto”
v al “jurista en la sociedad industrial .

(8) Cir. Pirez SerraNo: Fl ampare judicial para ol vevision de los con-
tratos. Madrid, 1941: Rovo Mawrriwzez: Transformacidn del concepto de con-
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tenido arbitral rectificadora v supletoria de la deformacién de la voluntad de
las partes. En cste sentido, la sefitencia de 1 de abril de 1965 confirma la de-
cisién tomada por la Audiencia Territorial de mantener el contrato estipulado,
pero  considerar en parte radicalmente tulos los apartados Dy vy &Y de
la cliusula decimotercera de las  condiciones del arrendamiento, decla-
rando ilegitimos los aumentos producidos como consectencia de dichos apar-
tados. A este respecto, la sentencia “estima la nulidad de pleno derecho, equi-
valente a la inexistencia de la cliusula Iitigiosa, que fue precisamente la que
dio lttgar al abono de los incrementos de renta”™ y “se hace indudable que &s-
tos han de reintegrarse, va que, como consecuencia de la nulidad decretada, 1os
efectos producidos ban de quedar sin valor alguno®.

El arbitrio judicial interviene asi frente a la crisis de la autonomia de la
voluntad privada, ante la fuerte tendencia bacia la pérdida de la responsabi-
fidad social. El liberalismo industrial decimondnico provocd los movimientos
de rebelidn socialista, los movimientos totalitarios, los intervencionismos, hasta
ilegar a la contrarreaccion de las economias programadas actuales del presente
neoliberalismo earopeo y americano. La intervencién del Estado en la disciplina
v reglamentacion de las relaciones juridicas individuales v colectivas ha ido
estrechando su circulo hasta proceder a la mas nimia reglamentacion de lus
relaciones en la conducta humana. La pérdida de esta autonomia tenia que ser
sustituida por unas garantias de seguridad, tantas veces al margen de wna jus-
ticia intrinseca. No nos extrafic que hayan surgido las exigencias s minu-
ciosas, las condiciones negociales mas puntillosas en la contratacidén actual ¥
suponga hoy su nota caracteristica. Con tales condiciones negociales s¢ trata
de Ilenar basta lagunas legales, omisiones, v a veces se infenta sustituir el
ordenamiento. Otras modalidades tienen un designio corrector o de defensa de
la inestabilidad econémica o del poder adquisitive de la moteda, como sucede
con las conocidas “clausulas de estabilizacién™ en sus diversas modalidades
(clansulsa oro o plata, valor-oro o plata, en moneda extranjera, las de escala
movil, ete), cuando se enfrentan con ¢l dogma del nominalismo pecuniario.

Con referencia a esta modalidad de clausulas, la sentencia de 1 de abril
de 1965 toma posiciones de interés para el jurista actual al enfrentarse con
las exigencias defortmadas de wa sociedad andnima arrendadora que pretende
camuflar e identificar wna simple clausula de elevacion de renta copy una
auténtica cliusula de estabilizacion del tipo escala mdvil con indice basado en
en el “coste de la vida”. Sobre algunos extremos generales v algunos especiales de
estag cldusulas debemos, ma vez mas (6), affadic algunas consideraciones al
respecto.

trato en el Derecho inoderno, La mieva concepeion de revisibilidad del contrato,
en Reviste Generdl de Legislacion v Jurisprudencia, 177, 19453, pags. 113 ss.

6y Cir. Boxnr Cowwea: Los arrendwmientos con cliusulas de escalu maeil,
en Axvarto ve Derecio Civin, VIIT-1, 19533, pags. 89 ss.; ID: La cliusuly
de escala mdvil “oalor pan™ en el arrendamionto de local de negocio, en ANUs-
®1o DE DErpcuo Crvin, TX-1, 1936, pags. 286 ss.; 1B Cliusula de revisidn pe-
riddica en un arendamionto de local de negocio, en ANTario pE Derecro CIVIL,
KVT-3, 1963, pags. 883 ss.
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4 La difcrencia entre una cldusuiu de escala méwil “eoste de la oida™ ¥ una

mera clausule de elevacidn de renla

La linea scguida por el Trihunal Supremo respecto a las conocidas *clausulas
de estabilizacién™, puede decirse que ¢s unanime en cuanto a su admision. Asi
sucede para ln modalidad de las “cliunsulas oro o plata™ o “valor-oro o valor-
plata™, que, a partiv de la sentericia de 4 de julio de 1944, las estima como una
“prevision para garantizar el justo interés contractual® (N, o la de 29 de abril
de 1046, al considerarlas come aparadoras de “la justicia conmutativa que de-
manda la eynivalencia de las prestaciones de las partes en los contratos onero-
sos (R), o la de 28 de noviembre de 1957 —tawbién a propdsito de un local de
negocio—, al confirma que “la cliusula discutida no significa aumento, sino s~
tahilizacién concertada, pacto no expresamente prohibido ¥ que su admision evita
otros medios reprobables, pudiendo, incluso, Hegar a ser inferior a la renta con-
tractual, por las flucluaciones que el papel-moneda pueda experimentar™ (9).

Esta misma posicién de aceptacién se adopta actualmente para la nueva mo-
dalidad conocida por “clausulas de escala mévil”, cuando la sentencin de 23 de
febrero de 1963 —tambhién respecto a otro local de negocio—, "proclama su vali-
dez general para el campo del derecho civil comin™ y estima “mds justo ¢l sistema
de sefialar en los pagos de tracto sucesivo un precio variable que se determina
en propurcidn a clertos indices consistentes generalmente en el valor en cambio
de una mercancia de consumo corriente, el trigo, por ejemplo..., lo que constituye
el tipo de clausula de estabilizacion Hamado de escala movible™ (10).

(7) Kl ponente de esta sentencia fue el ilustre profesor v magistrado D La
Praza, cfr. el comentario del prof. Bariie, en sus notas a CoLiN y CAPITANT,
ITI, pag. 294, v el del profesor BoNer RamoON, en Revista de Derecho Priza-
do, XXVIII, 1944, pag. 806.

(8) Cfr. AraNzaDT: Repertorio de Jurisprudencia, X11, 1946, pag. 691.

(9) Cfr. Axanzapi: Repertorio de Jurisprudencia, XIV, 1957, phg. 3427.

(10) En cambic, anteriormente la sentencia de 25 de enero de 1955, considerdn-
dola como una clausula de escala mévil “valor pan®, la declard nula de pleno dere-
cho, en hase a que existen en nuestro Derecho leyes y disposiciones que constituy<n
una excepeién a ese principio general ¢ impiden la aplicacién de clausulas de
tal naturaleza, como son las que regulan los arrendamientos urbanos, una de
cuyas finalidades csenciales ¢s mantener ¢l precio de los arrendamientos, prohi-
hiendo el aument ; de su importe mas alld de los limites que las mismas sefialan,
v sin que lo establecido por tales leyes y disposiciones pueda ser derogado por
ia voluntad de las partes mas que en aquello que en tales normas se determi-
na farts. 6 v 13 del Deereto de 29 de diciembre de 1931, 6 v 11 del de 21 de
enero de 1936 v 121, 128 v 11 de la ley de Arendamientos Urbanos™ (1946).
Se declura conforme con esta opinicn J. V. Mo: Jnadmision de I eldusula de
pstabilizacion “walor pan® en arrendamicntos wbanos (S. 25 cnero 1955), en
Repiste de Derecho Notarial, TX-X, 1955, pdgs. 617 ss. Nosolros ya tenemos
rebatido el fundamento legal sobre ¢l que se basd esta sentencia, ¢fr. en ANta-
wio pr Derecnoe Civie, 181, 1956, pags. 286 ss., v debemos afiadir que la
clansula especificada en el contrato de arrendamiento celehrado no implicaba
mna auténtica “clausula de estabilizacién®, o clinsula de escala mdvil “valor
pan®, sino tan solo wna mera cliusula de elevacion de renta, de efecto unilate-
ral para el arrendador; asi se comprueha al ver (ue las partes pactaron textual-
mente que “caso de disminuir el precio del pan no existird repercusién en baja
del arrendamiento”™: se suprimia la auténtica esencia de la clausula estabiliza-
dora, su fluctuacién tanto al alza comn a Ta baja, al climinar la adecuacién al
indice econémico propuesto. resultando asi una ausencia de conmutabilidad en
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El propio Tribunal Supremo, ademéas de aceplar la comfin opinién de 1a
doctrina cientifica favorable a las clansulas de estabilizacién {11}, precisa <
qué consisten las del tipo UHamado “cliusulas de escala movil”, diferencidndolas
de otras condiciones negociales privadas, como ocurrié en la sentencia de 23
de febrero de 1963, respecto de una mera clhusula de revisién periédica de la

1la relacién obligatoria. En este sentido, Siwcunz Fasa: La clausuly de esta-
bilicacion de rentas en el arrendamiento urbano, en Reviste de Derecho Fs-
paiiol v Americane, 24, 1960, pigs. HS ss. Resulta, pues, que el verdadero fun-
damento juridico de la nulidad de las clawsudas pactadas, ¥ que el Tribunal Su-
premo examina couforme al fndice “valor pan”, no procede de que scan Cou-
trarias a lo legislado, porque no lo som, como sucedid fambién con la
contencia de 13 e noviembre de 1932, donde en cambio siose trataba
de wna verdadera clausula de escala movil “valor pan” (véase mi des-
acuerdo en ANUaRIo pE DErecmo Crvin, VIIT-1, 1955, paginas
250 ss.; admite su validez o invalidez segm el ordenamiento aplicable
posterior o anterior, RODRIGUEZ-SOLANO Arrendamiento de fincas urbunas. Ren-
ta. Su fijacidn e especie y sometiniento « las fluctuaciones del valor de ésta.
Concordancias a la sentencia de 13 de noviembre de 1952, en Pretor, 11-7, 1953,
paginas 19 ss.), y con la sentencia de 3 de marzo de 1962, que igtalmente trataba
una auténtica clausula estabilizadora de escala mavil, el “valor de 203 horas de
trabajo de un peén especializado en el ramo de la construccién” (en cambio,
Saxrtos Brrz: Nofa. en Rewiste de Derecho Privado, XLVTE, 1962, pag. 673,
la jurga clara v con logica legal, si bien ohserva que el propio Tribunal Supremo
admite la validez de otra cliusula de estabilizacién en este Ambito arrendaticio
sobre la forma de revisar la renta, en la sentencia de 3 de enero de 1902); tam-
poco procede la nulidad de estas cliusulas porque el contrato de arrendatiento
suponga uma  excepceitn con su legislacién extravagante (Sentencia de 25
de enero de 1955 véase también mi desacuerdo en AxTarie DE DERECHO Crvin,
IX-1, 1956, pags. 286 ss; en contra: J. V. M.: Inadmision de la cldusula de
estabilisavion “valor pan” en arrendwnicntos urbanos. Sentenciu de 25 de enero
de 1955, cit. pag. 617, en cambio J. S. B.: Observaciones, en ANUCARIO DE DERECYO
Crvin, VIII-1, 1933, pag. 250, cree dudosa la nulidad conforme a la legislaciim
arrendaticia de 1931 y 1936), sino porque, a nuestro juiciv, no reswltaban ser
genuinias cldusulas de estabilizacién (SS. 25 enero 1955, 23 febrere 1963 y la
actual de 1 abril 1963), v si, tag s6lo, condiciones negociales ilicitas, de finalidad
frandulenta. ,

(11) Las clausulas de estabilizacién son consideradas validas v eficaces por:
FaLkexsreiy v Havsew: Bl patrén oro en los créditos hipotecarios, en Revista
Critica de Derecho Inmabiliario, 1963, pags. 446 ss.: Duvavor: Clinsula pago
en ore, en Revista de Derecho Privado, XXXI, 1947, pigs, 1 ss.; QUINTANO
Ryvorris: Lu cliusula oro on los pagos internacionales privados, en Revista
de Derecho Privado, XXXI, 1947, pags. 666 s.; Vurnasco Arnowso: Algunds
consideraciones sobre la cldusule “ralor oro”, en Revista de Derecho Privu-
do, TXXKTV, 1950, phgs. 530 ss; Fusecrs: Las cldusulas estabilisadoras cn T
Jurisprudencia espaiiole ¥ francesa, en Revista del Instituto de Devecho Com-
parado, 2, 1954, pags. 141 ss.; De Cossfor Clausulas de eseala mdvil, en Re-
wista de Derecho Privado, XXXIX, 1958, pigs. 903 s Bonpr CoRREA: Los
arvendamiontos con clausulas de escale mdeil, en ANUARIO Di DERECHTO Crenr,
VI1I-1, 1983, pags., 89 ss.; CHRRILLO Quinezs La rentu, I Cliusulas pugo oro
en ol arrendamiento wrbuno. Davcelena, s a. (1056) 5 Lacasa Corasy: El precio
en ol arrendamionto wrbano. Barcelona, 1937 Sora Nruro: Jspectos ceondmicos
de la nueva Ley de Arrendamiontos Urbanos. 1. Clansulas de estabilizacion
N “clbusuly rebus sic stantibus™ en relacidn con vl arrendamicnto urbano, Al-
coy, 1959, phgs. 155 es. Niegan validez a dichas clausulas: Prrayo Horw:
Cléusulas de estubilizacion, en cInales de lo Academia Mafritense del Note-
riado, II, 1946, pags. 39 ss.; Roca Sasrre v Puic Brurar: Clinsulas de cs-
sabilizacion. en Estudios de Derecho Privado, I, 1948, pags. 251 ss.; Stvdx Caxo:
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renta, o como hace la sentencia actual que comentamos de 1 de abril de 1965,
donde las discrimina de otros pactos diferentes, como son los de mera eleva-
cién de la renta. Fn ambas sentencias se especifican las notas diferenciales que
caracterizan unas condiciones negociales ilicitas de las auténticas cldusulas de
escala movil.

Seglin Ia sentencia de 23 de febrero de 1963, *la caracteristica de las clau-
sulas de estabilizacidom consiste en la referencia del pago en dinero a wn patrdén
mercancia que, en su cambio por otras. sea menos susceptible de los bruscos
desequilibrios de valor que el signo monetario oficial™, mientras (ue una revi-
sién periédica de la renta “no puede calificarse como tna clausula de estabi-
lizacién, puesto que, sin ser determinada la cuantia del pago por las circuns-
tancias econdmicas que tedricamente puedan estar, como en el momento pre-
sente, bajo el signo de la estabilidad, establece un aumento constante, fijo ¢
indefinido que, por €l contrario, va contra la pretendida proporciosalidad ecui-
tativa de las reciprocas prestaciones v contra las directrices de nuestro sistema
juridico que exigen una seguridad en los limites de los créditos v sus garantias
en el tiempo ¥ en la cuantia.

Tgualmente, la actual sentencia de 1 de abril de 1965 dice que “lo que cons-
tituve las clausulas actualizadoras de escala mévil a base del costo de la vida™
es que “esas cliusulas previsoras o reintegrativas de indice variable hacen de-
petder la determinacién de la cifra a pagar en moneda fiduciaria de los indices
administrativos derivados de aquella circunstancia. cuvo alcance no es otro que
¢l mantenimiento de¢ una determinada equivalencia de las prestaciones en el
momento de la ejecucién del comtrato™, mientras que un pacto de elevacion de
renta “tal y como aparece redactada la clausula discutida, si bien no limita e}
incremento de renta, sino que lo impone, en cambio impide el libre juego de
los factores econdmicos al prohibir que la renta pueda ser inferior a la estable-
cida como inicial en el coutrato™, pues “trata de asegurar, en todo caso, ef
wumento de renta, estableciendo un awmento funcional del diez por ciento, aun-
que el calculo efectuado por los sistemas anteriores diere un resultado inferior,
v como ecllo determina un aumento fijo con cardcter progresivo, con ausencia
totsl de circunstancias de tipo econémico, y contrario al principio de actualiza-
§i6n de Ia renta a los indices de valoracién del costo de la vida”, resultando
“una progresion contraria de todo punto a lo que constituye las clausulas ac-
tualizadoras de cccala mavil a hase del coste de la vida”, por lo que esta cliu-
sula “Neva o] designio de elevar la renta de una manera fijn, constante e in-
definidamente ™.

La diferencia que ¢ Tribunal Supremo establece entre wtas condiciones e~
sociales con ¢l aspecto de ma clansala de estabilizacion v las autéaticas eliu-
sulas de eseali mavil aparece bien elaro: o) porque en lag eldustulas de elevacion
de renta no existe una cquivalencia de Tas prestaciones, va que la renta no o8-
cila segim ol indice ccondmico clegido (sea oro, trigo o coste de la vida), au-
mentando o disminvendo la renta segfin wna situacion inflacionista o defla-
cionista, sino que se eleva constantemente en beneficlo exclusivo de tna de las

Interpretacion de una eldusula sobre ealor monetario, en Revista General de Dere-
cho, 101945, phgs. 496 se; Puig Prfa: Cliusila oro, en Nueva Enciclopedia
Juridica Seiv, IV, 10952, pAgs. 183 ss.

»
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partes; D) porque dichas cliusulas de mera elevacién de renta, al tener como
ohjetive el exclusivo beneficio del arrendador con el unilateral aumento de la
renta, destruyen la finalidad estahilizadora que poseen las clausulas de escala
mévil, donde la renta oscila segin ¢l indice econdémico ¥ su riesgo resulta en
beneficio o en perjuicio de ambas partes contratantes; ) porque las simples
clausulas de elevacion de renta van contra las directrices politicas, econémicas
v sociales que recoge el ordenamiento legislativo de la locacion urbana que es-
tablecen tma seguridad en la situacion de las personas en relacién con la vi-
vienda o el local de negocio que wusan, asi como respecto a sus créditos, ¢n
cuanto a la cuantia que alcanzan y al tiempo en que se ejercen (12).

“n la sentencia que comentamos, al arrendador no le fue suficiente establecer
wna clawsula de escala mdvil cuyo indice se basaba en el aumento del coste de
la vida. Su avaricia le llevd a no perder nunca y a que su renta se elevase por
todos los medios posibles, arbiirando la combinacién de una escala mévil para
los tiempos de inflacion y de wna clavsula de aumento de renta a través de unos
porceutajes para las épocas de deflacidn, cuvo resultado, naturalmente, no es
licito para el Tribunal Supremo; si el arrendador sélo hubiera introducido en
st contrato de arrendamiento de local de negocio la primera parte del aparta-
do D) de la clausula decimotercera del contrato, desde su comienzo hasta su
segundo punto ¥y coma, ningfin inconveniente habria tenido ¢l Tribunal Supremo
en declarar vélida tal clausula, cuyo indice hacfa referencia al “coste de la
vida®”, tal como se acepta por el ordenamiento actual para los préstamos hipo-
tecarios (art. 219 del Reglamento Hipotecario) (13) y por ¢l propio de los arren-
damientos (Disposicién trapsitoria 12 bis de la LAU de 1956 v art. 100 y Dis-
posicién  transitoria 17 de la LAU de 1964). Pero al desfigurar la fina-
lidad estabilizadora a partir del segundo punto ¥ coma del texto del partado b),
de la citada clausula contractual, e imponer un incremento ilicito, como es el
que resulta de la condicidn absoluta de elevar "en todo caso®™ el precio del
arrendamiento siempre que “la renta resultare en cada cdleulo para fijar el

(12) Tas clausulas de elevacion de renta, conocidas por la doctrina alemana
por “Miet-Erhohungsklauseln™ se caracterizan por su unilateralidad en favor
del arrendador y porque elevan tmicamente la renta. La doctrina discate si es
necesaria o no la awtorizacion del Deutsche. Bundesbank para su validez;
civ. Roguerte: Frhihungsklauseln statt Wertsicherungsklouseln in Mietvertri-
gen, en Neue Juristische Wochenschrifl, 46, 1958, pags. 1837 ss.; Ibidem: Die
Zulissigheit con  Erhihungsklouseln bei Mictvertrigen, en Newe Juristische
Wochenschrift, 37, 1939, pags. 1620 ss., sostiene la no necesidad de autoriza-
cion para poder implantar las partes estas cldusulas vy las eree licitas; en cam-
bio, otro autor cree necesaria la aulorizacion del Banco federal alemén, y si no
vestltan nulas, inclitso confornie al § 139 del B, (L. B., cir. Ditkges: W ertsiche-
rungsklausely in Mict- und Pacliteerivigen, cn Der  Betrichs-Berater, 1958,
piags. 759 ss.; Ibidem: Miclerhdhungsklauseln als Ersats fitr unsulissige 1V ert-
sicherungsklawseln in Micivertrigen?, en Der  Belricbs-Berater, 1959, phgi-
nas 1121 se.y Tbidem: IFertsicherunsklauseln, 6.4 od. Fleidelherg, 1964, pag. 156.

(13y Cfr. De 1A Rrca: Comentarios o la reforma del Reglamento hipote-
cario, Madrid, 1939, pigs. 159 ss.; Boxer Correa: Los pristamoes hipotecarios
con clausulas de estabilizacién, en Revista de Derecho Notavial, XXIX-XXX,
1960, pigs. 43 ss.; Marrinez e La Cukva: La cliusula de estabilizacion del
valor en la hipoteca, en Revista Critica de Derecho Immobiliario, 392-393, 1961,
pags. 273 ss.; Martinez SarriON: Las cldusulas de estabilizucion ep los prés-
tamos hipotecarios, en Estudios de Derecho Privado, I, Madrid, 1962, pags. 553 ss.
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quinquenio fuere inferior al diez por ciento de la renta™, estableciéndose, ade-
més, la modalidad fraudulenta que contiene el apartado siguiente ¢) de la clan-
sula, decimotercera del contrato de autos, donde se pretende coaccionar al erreu-
datario respecto a su derecho de prorroga del contrato, expresando que una
vez “vencidos los diez primeros afios de vigencia” se pactarin las mismas con-
diciones ¥ “asi sucesivamente mientras permanezea en vigor el presente con-
trato de arrendamiento”, se desfigura el recto sentido de unma cliusula estabi-
lizadora.

Ante la citada clansula contractual, el Tribunal Supremo confirma la sanci6n:
de nulidad radical de los apartados ») v o) que dicté la Audiencin Territorial,
puesto que “mediante tal procedimiento (sefiala el alto Tribunal) y por la su-
cesibn de tales aumentos” se lega “o constituir wa manera de burlar la irve-
nunciabilidad de la prorroga del contrato, establecida en ol articulo 11 de la Ley
especial ™ por fanto, “se estima [ nufidad de pleno derecho, cquivalente a la
inexistencia ‘de la clausula litigiosa™.

Resulta evidente que el Tribunal Supremo, con esta sentencia de 1 de abril
de 1965, asi como en su auterior de 23 de febreyo de 1963, trata de frenar la
tendencia especulativa que fraudufentamente surge hajo la apertura de libera-
lizacion de la renta (art. 97, en econcordancia con el 6 de la vigente Ley de
Arrendamientos Urbanos) vy que clertos arrendadores, como el de autos, utilizan
al mismo tiempo para chtener un luero indebido y como medio indirecto de hacer
abortar la garantia que coucede lu propia Ley al arrendatario (art. 11) para
que se prorrogue el comtrato. Fste es otro de los puntos coneretos que conviene
comentar,

5. Bl fraude a la ley en la legislacidn de arrendamientos urbanos.

Til Tribunal Supremo va manifesté en su sentencia de 23 de febrero de 1963
que carece de valor todo pacto que varie o trate de limitar la duracion legal
de los arrendamicntos de edificaciones urbanas, seftalando al respecto la ecua-
cidn (ue esiste entre renta v provroga, yva que las condiciones onerosas de una
renta insoportable conducen a una renuncia de la prorroga del contrato arren-
daticio. La sentencia actual refucrza dicha tesis con una argumentacidn mis en
Io que atafie a la interpretacion legal de la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1936, al decir que "la libertad de fijacion de renta «que concede el articulo
noventa y siete de la Loy ha de quedar sometida sicmpre a los demds preceptos
arrendaticios en cuanto han de respetarse los postulados esenciales de la itapro-
rrogabilidad de los contratos de arrendamiento”, sacando como consecuencia gue
“ollo es, precisamente, lo que pretende Ta sentencia recurrida”™, por lo que “se
hace fuaceptable este segudo motivo, desestimandose el recttrso™ del arrcudador.

Tanto ol argumento postulado por la seatencia de 1963, sobre la ecuacion
coucreta que existe entre venta ¥ praovroga, comw el sometimiento entrelazado,
que proclama la sentencia de 1963, de unos preceptos con otros del ordenauicnty
Iocaticio, son el fundamento juridico por el cual se evidencia el frande a ln ley
que comete ¢l arrendador. Ta sentencia de 1 de abril de 1965 conereta dicho
fraude en el “designio de elevar la renta de una manera fija, constante ¢ inde-
finidamente” por parte del arrendador, lo que constituye “una manera de burlar
la irrenunciabilidad de la prorroga del contrato, establecida en el articulo 11
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de la Ley especial™. Es importante scfialar cémo el Tribunal Supremo ha pre-
ferido declarar la nulidad radical o inexistencia de una clausula contractual en
base al fraude a la ley cometido por el arredador que poner el fundamento de
tal nulidad en el cardcter leonino de la cliusula, segin el articulo 1 de la Ley
de 23 de julio de 1908 (la conocida Ley de Usura) que alegaba el arrendatario,
puesto que la estimacidn del precio o renta no es un dato del todo concluyente,
sino relativo, dependiente del caso que se irate y hasta de la coyuntura econd-
mica. Precisamente, si una cliusula de estabilizacién no resulta numca leonina
en un conirato es porgue hace ascender o descender el precio del indice elegido
por las partes en relacién con el complejo de circunstancias econdmicas del
pais (145. Por eso, el Tribunal Supremo, en este caso, demuestra una gran fing-
ra v tacto juridico al no sancionar la cliusula en vista de su resultado, por una
renta, mas o menos elevada, sino por su finalidad fraudulenta, pues la elevacion
del arriendo a dos mil pesetas mensuales mas (que resultaba después de aplicar
el indice del costo de la vida) cra conforme al criterio oficial y legitima, una
vez transcurridos los cinco primeros afios del contrato; iucluso hubiera resul-
tado valida si hubiese sido la exclusiva condicién o cldusula pactada; pero si
hubiese ocurrido el evento contrario, de que ¢l indice de la vida hubiese dismi-
nuido, va no seria dicho fndice el aplicable, sino que entrarfa en juego el au-
mento del tanto por ciento impuesto por el contrato, ¥a que, “en todo caso”,
se pacté que se produciria una elevacion de la renta de un modo fijo, constante
e indefinido. Por lo cual, ademas de desfigurar la clausula de estabilizacién ¥
romper la commutabilidad de las prestaciones, al resultar estas desconectadas
del citado indice del costo de la vida, se coaccionaba al arrendatario a aban-
donar el local en vista de que la renta se elevaba sin relacién con la coyuntura
econdmica, por lo que devendria injusto y gravoso para cl arrendatario el pago
de dicha remta. 'fls evidente que tal sentido de la interpretacién que el Tribunal
Supremo hace cuando habla de la “ecuacion prorroga-renta”™ o del sometimiento
de unos preceptos a otros en el ordenamiento arrendaticio y el fraude que se
crea si se trata de desligarlos o de proclamar su independencia de una manera
literal y arhitraria. Abuso y fraude que el juzgador tiene facultad para apreciar
conforme a lo dispuesto por el propio ordenamiento de arrendamientos urbanos
(articulo 9.° de la LAU de 1956 y del texto refundido de 1964).
Jost: Boxer CoRREA

(145 Por el contrario, VaLLer pr Govrisono: La antitesis inflacion-justi-

cia, en Revista Juridica de Cataluiia, 5, 1960, pags. 331 ss., no considera justas
dichas clausulas estabilizadoras.
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