3. Contrato de inquilinato con cliausula de estabilizacién.

{Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo
del 15 febrero 1972).
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de las clausulas de estabilizacidn, de revisidn y de elevacidn de renta en los
arrendamientos de viviendas.—3. Las modalidades de actualizacién legal y
voluntaria de la renta,

1. La novedad del presente caso ante la legislacién arrendaticia vigente y
la interpretacidon judicial actual.

El interés novedoso que presenta la reciente Sentencia del 15 de febrero
de 1972, lo es por varios conceptos y extremos, segiin vamos a examinar,
aunque principalmente por ser la primera decisién que nuestro mas alto
Tribunal imparte respecto a un contrato de inquilinato, o de arrendamiento
urbano de vivienda, en el que se confirma el reconocimiento legal de las
cliusulas de estabilizacién de la renta en la vigente Ley de Arrendamientos
Urbanos (= LAU). :

Con anterioridad, y bajo los diversos ordenamientos especiales de arren-
damientos urbanos (Decretos de 29 diciembre 1931 y 21 enero 1936, LAU de
31 diciembre 1946 y de 13 de abril de 1956), los dieciséis casos que llegaron
al alcance del Tribunal Supremo lo fueron tan s6lo respecto a contratos de
arrendamientos urbanos de locales de negocio (1).

La razén de que no se pactasen cldusulas estabilizadoras, o actualizadoras,
para los contratos de inquilinato era obvia, debido a los condicionamientos
legales bien conocidos, entre los cuales estaba la irrenunciabilidad del beneficio
de la renta pactada para las viviendas, mediante el bloqueo o tasa de la misma
que quedaba conformada como renta legal, fija e invariable, a excepcién de
los canones accesorios por gastos complementarios de servicios (porteria, ca-
lefaccién, etc.) o de las revisiones legalmente consentidas.

(1) V. nuestro estudio: La legislacién de arrendamientos urbanos y las
cldusulas de estabilizacién de la renta, en Revista General de Legislacion y
Jurisprudencia, 220 (1966), pp. 213 ss.
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La apertura que inicia el Decreto de 24 de diciembre de 1964, con la re-
fundicién del texto de la LAU, al restaurar la autonomia de la voluntad de
las partes contratantes en cuanto a la libertad de rentas de las viviendas y lo-
cales de negocio que se arrienden después de la entrada en vigor de esta Ley,
sin distincién a que hubieran sido ocupados con anterioridad a esta fecha (ar-
ticulo 97), asi como el reconocimiento expreso de “otro sistema de actualiza-
cién” convenido por las partes (art, 100, nimero primero), cambia totalmente
la situacién prohibitiva que pesaba respecto a los pactos de alteracién de la
cuantia de las rentas para las viviendas y locales de negocio, bien sean de la
modalidad de clausulas de estabilizacién, de revision (voluntaria) o de ele-
vacién de la renta.

Con la legislacién arrendaticia vigente, pues, se da un paso importante
en la normalizacién de las relaciones contractuales locaticias, que vuelven
a estar regidas por el cldsico principio de la autonomia de la voluntad de las
partes, al menos en cuanto al valor econdmico que es objeto de su prestacién
frente a una situacién como era la anterior completamente de excepcién y
cargada de provisionalidad por su mismo signo negativo de la libertad fun-
damental que toda persona tiene en cuanto al ejercicio de su derecho de pro-
piedad, cuando se practica bajo una conciencia de la responsabilidad indivi-
dual y social.

En el caso que presenta la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de fe-
brero de 1972, a pesar de que el ordenamiento arrendaticio reformado estaba
ya en vigor al tiempo de contratar las partes del presente litigio (afio de 1966),
el arrendatario y sus letrados que lo guiaron en la defensa de sus pretendidos
intereses y exigencias, fueron contra sus propios actos y desviaron la inter-
pretacion de las normas establecidas en la LAU vigente. Segin el contrato
de inquilinato celebrado en la villa de Madrid, el 30 de marzo de 1966, una
sociedad andnima arrienda el piso segundo de la casa de su propiedad a un
médico, bajo las siguientes condiciones: a) que en el caso de que el inquilino
ejerciese una profesién abonari mensualmente al arrendador un suplemento
de diez por ciento; b) que el expresado canon arrendaticio regird durante el
afio de plazo convenido y primera prérroga, o sea, hasta dos afios a partir
de 1a fecha del contrato; ¢) que a partir de esta Gltima fecha y cada dos afios
a partir de la misma, también se aplicard, caso de que el arrendatario hiciese
uso de su derecho de prérroga. Pero, aqui el texto transcrito en la sentencia
no es nada claro, ya que no sabemos si se estd refiriendo al citado diez por
ciento o a una clausula de actualizacién de renta que mas adelante se dice
pactada en la clausula tercera de las condiciones anexas al contrato de arren-
damiento suscrito.

Acaecido el condicionamiento establecido por las partes en el contrato de
arrendamiento de vivienda, ante el incumplimiento de lo prometido como
pago por el arrendatario, se le demanda ante el Juez de Primera Instancia,
nimero 27 de Madrid, el cual, en fecha de 19 de enero de 1971, estima la
demanda y declara la legitimidad del aumento de renta en 3.452 pesetas men-
suales, derivado de la cldusula de estabilizacién de la renta pactada en el con-
trato privado de arrendamiento contraido entre las partes con referencia a
la vivienda y, en consecuencia, condendé al demandado a estar y pasar por
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esta declaracién y abonar a la entidad demandante el referido aumento de renta
mensual, con efecto desde el primero de agosto de mil novecientos setenta,
asi como al pago de las costas.

Apelada la anterior resolucién ante la Sala Primera de lo Civil de la
Audiencia Territorial de Madrid, ésta dicta sentencia con fecha ocho de julio
de mil novecientos setenta y uno, confirmando la del Juzgado, sin hacer ex-
presa imposicién de costas en segunda instancia.

Contra lo ocurrido, el arrendatario interpone recurso de injusticia notoria
ante el Tribunal Supremo, el cual, con fecha 15 de febrero de 1972 dicta
sentencia, en la que, ademas de considerar el defecto procesal en que incu-
rre el recurrente, pasa a analizar la cuestion de fondo sobre la renta del
contrato de vivienda, estableciendo lo siguiente:

“CONSIDERANDO: Que en cuanto al segundo [motivo] amparado en la
causa tercera del articulo 136 por violacién del Decreto-Ley de 27 de
noviembre de 1967, que tratindose de una cldusula de estabilizacién li-
bremente pactada, al amparo de la libertad establecida por la Ley en la
Gltima parte del articulo cien, nimero primero, al consignar “si las par-
tes no hubiesen convenido de modo expreso otro sistema de actualiza-
zacién”, su ejecucién estd fuera de los preceptos del Decreto-Ley de 27
de noviembre de 1967, que no le afectaba, ya que en su articulo sexto
suspende la facultad conferida al Gobierno para determinar la aplicacién
de nuevos porcentajes de renta, es decir, los incrementos para cuya obli-
gatoriedad era necesaria una disposicién gubernativa, pero sin alcanzar
su aplicacién a los convenios de las partes que, segiin las disposiciones
del Cédigo civil, tienen fuerza de ley entre ellos, salvo que de modo
preceptivo estén afectadas por disposiciones que las hagan ineficaces, pues
la referencia del articulo cien, primero, de la Ley se contrae expresamen
te a la suspension de la facultad de regular por Decreto la actualizacidn
de las rentas, en los casos en que para su efectividad sea necesaria ta'
disposicién legal, pero no aplicable a los pactos validamente establecidos,
para consignar una cldusula de estabilizacion para llevar a cabo la ac-
tualizacién de la renta, razones que obligan a la desestimacién del se-
gundo motivo del recurso y como consecuencia la de éste, con costas
por estimarse temeraria su interpretacidn.”

En definitiva, ante las alegaciones contradictorias del arrendatario recu-
rrente, al afirmar que la elevacién de rentas, en base a una cléusula de esta-
bilizacién, no se ejercita un derecho reconocido en la LAU, ya que en esta
Ley no se regulan en absoluto las cldusulas de estabilizacion, sino que sim-
plemente las permite, sin que exista un articulo que establezca las pretendidas
cldusulas, el Tribunal Supremo confirma la interpretacién del articulo 100,
en cuanto norma que las admite y abarca, del mismo modo que dilucida la
inaplicabilidad del Decreto-Ley de 1967 respecto a las mismas por no estar
expresamente inchiidas en su alcance, y referirse tan s6lo a los aumentos le-
gales.

Sin embargo, seglin se vio, de la lectura de las cliusulas contractuales es-
tablecidas por las partes, no resulta que aquellas lo fueran de “ estabiliza-
cién”, puesto que la cuantia de la renta no se adecua a un indice valorativo,
sino que parece cifrarse en un diez por ciento de la renta que se eleva perid-
dicamente en favor del arrendador, desconectado de las alteraciones mone-
tarias.
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En vista de todos estos matices y cuestiones es de interés el examen mas
detallado de esta Sentecia, especialmente la distincién de las diversas cliusulas
que suelen afadirse a los contratos de arrendamientos, la situacién legal vi-

gente respecto a ellas y el criterio de la jurisprudencia.
(g8

2. La admisién y validez de las cliusulas de estabilizacion, de revision y de
elevacién de renta en los arrendamientos de viviendas.

Asi como en la anterior legislacién especial de arrendamientos urbanos no
era viable un pacto de revision, elevacién o estabilizacién de la cuantia de
la renta de una vivienda, por ir contra lo dispucsto en las normas imperativas
de su determinacién y fijeza, a partir de la legislacién vigente y en base a su
articulo 100, nimero primero, se reconoce que las partes pueden convenir de
modo expreso otro “sistema de actualizacién”.

La expresién no es muy acertada por lo que a la palabra “sistema” se re-
fiere y hubiera sido preferible que nos hubiese hablado de “modalidad” o
“modalidades” de actualizacién, que es lo que en realidad son. En cambio,
hay que reconocer que el haber elegido el término “actualizacién”, en vez de
el de “estabilizacién”, es mas preciso, amplio y comprensivo de otras moda-
lidades que no sean las concretas “clausulas de estabilizacién” y de que pue-
dan también entenderse incluidas las “cliusulas de revision de renta” y las
simples “cldusulas de elevacién de renta”, en la actualidad tan frecuentes des-
pués de que la LAU permite la libertad de dicha renta (art, 97).

Todas estas modalidades de clausulas, bien de origen notarial, de aseso-
rias o de gabinetes juridicos de grandes empresas, concebidas para prote-
gerse los propietarios de inmuebles de las alteraciones monetarias ocurridas
durante el ejercicio de un contrato de tracto sucesivo como es el arrenda-
miento, se diferencian por su formulacién, mis o menos simple, hasta alcanzar
una mayor complejidad y en funcién de una normativa legal aplicada a sec-
tores diversos con un caricter total o parcialmente imperativo o ya dispo-
sitivo.

En la legislaci6n arrendaticia anterior, debido- al caracter imperativo esta-
blecido en cuanto a la no posibilidad de alterar la renta pactada en el mo-
mento inicial, hacia impracticable y negaba cualquier efecto a las cldusulas
que se afiadian en un contrato de inquilinato; tan sélo el resquicio dejado
por su caricter dispositivo en cuanto a la posibilidad de renuncia al beneficio
de la renta para el arrendamiento de los locales de negocio, dio paso a que la
jurisprudencia pudiera reconocer como vilidas ciertas clausulas de revisién
(S. 31 enero 1962) o ya anularlas (S. 24 junio 1971), siendo mas bien la
ténica general de recelo e inadmisién para las simples clausulas de elevacién
de renta, en base a su unilateralidad y beneficio exclusivo del arrendador, asi
como por el efecto fraudulento que originaban al impedir la efectividad de}
beneficio de la prérroga forzosa en favor del arrendatario (SS. 23 febrero 1963,
1 abril 1965, 2 febrero 1966 y 7 febrero 1970); no obstante, se haya admi-
tido su validez en otros casos (SS. 16 octubre 1956, 18 febrero 1957, 17 ]umo
1964, 16 octubre 1965 y 18 febrero 1971).
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Tan sélo las llamadas “cliusulas de estabilizacién” llegan a admitirse,
tanto por la posibilidad de renuncia que se permitia al beneficio de la renta
como porque a través de su via indirecta se producia una transformacién de
la deuda pecuniaria en deuda de valor, la cual, por lo demis, implicaba un
riesgo bilateral sin beneficio exclusivo para una de las partes, aunque la in-
flacién persistente preveyese la adecuacién en alza de la renta para el arren-
dador; no obstante, una deflacién adecuaria la renta en beneficio del arrenda-
tario. Debido a este efecto bilateral estabilizador, se produjo la admisién de las
«diversas modalidades de clausulas de estabilizacién (“valor moneda oro”, “valor
moneda extranjera”, de “escala mévil”, etc.), no sin ciertas vacilaciones nega-
tivas, en principio, por la jurisprudencia (SS. 13 noviembre 1952, 25 enero
1955 y 3 marzo 1962) que concluyé por declarar su plena validez (SS. 28 no-
viembre 1957, 30 octubre 1964, 19 diciembre 1966, 8 febrero 1967 y 26 no-
'viembre 1968).

Con el texto refundido de la LAU de 1964 y su postura liberal, al admitir
la autonomia de la voluntad de las partes en cuanto a la estipulacién de la
renta, se harid posible la aplicacién concreta de las clausulas de estabilizacién
y de las demas clausulas de revisibn y elevacién, tanto para los locales de
negocio como para las viviendas.

Mientras que en fos ordenamiientos arrendaticios anteriores a la LAU vi-
gente tan sblo era posible una revisién de la renta por presupuestos legales
concretamente establecidos, en el ordenamiento actual esta revision puede tener
lugar por dos vias: por disposicién de la ley o por disposicién de las partes,
en base a una cldusula que se afiade al contrato de arrendamiento.

Igual suerte de licitud vienen a correr las elevaciones de renta establecidas
contractualmente; mientras que en la ordenacién arrendaticia anterior carecian
de validez y eficacia, en la LAU vigente todo propietario de vivienda puede
arrendarla con una cldusula de elevacién de su canon arrendaticio en el
transcurso de su vigencia. Suele ser frecuente que dichas elevaciones lo sean
en una cuantia porcentual, como del cinco por cien, del diez, del veinte y
hasta del treinta por cien del precio inicial sefialado, ya mensual o anualmente.
La jurisprudencia, bajo los ordenamientos anteriores, que se mostré vacilante
en cuanto a la validez de este tipo de clusulas en los contratos de arrenda-
miento de locales de negocio, al declarar, bien su admision (SS. 16 octubre
1956, 18 febrero 1957, 17 junio 1964) o su negativa (SS. 1 abril 1965, 2 fe-
brero 1966 y 7 febrero 1970), concluird definitivamente por aceptar su validez
ante el giro del ordenamiento vigente (SS. 18 febrero 1971 y 15 febrero 1972),
'si bien con la consideracién de que esta elevacidon se mantenga dentro de unos
limites ecudnimes y ponderados que no hagan ilusorio el beneficio de la pré-
rroga forzosa.

Por lo que a la Sentencia del 15 de febrero de 1972 se refiere, y en base
al texto de que disponemos, creemos que no quedan bien reflejados los tér-
minos empleados por las partes para establecer el aumento de la renta pactada.
Segin dejamos advertido méas arriba, no resulta claro si la elevacién querida
era la de un diez por ciento cada dos afios, a partir del término de la primera
prérroga (lo que supondria una mera clausula Ge elevacién de renta), o bien
se trataba de otra cldusula de estabilizacién que no se transcribe en los hechos
de la Sentencia y que sélo se alude por el arrendador en su peticién al Juz-
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gado de Primera Instancia, al manifestar “que se declare que es legitimo el
aumento de rentas de tres mil cuatrocientas cincuenta y dos pesctas men-
suales, derivado de la aplicacién de la cldusula de actualizacién de rentas.
pactada en la cldusula tercera de las condiciones anexas al contrato de
arrendamiento suscrito entre demandante y demandado”, y que tanto el Juez
de Primera Instancia como el Tribunal Supremo la juzgan como una cldusula.
de estabilizacién.

De todos modos la rectitud y justeza del fallo es evidente, dado que cual~
quier modalidad de clausulas de actualizacién (de revisi6én voluntaria, elevacidn.
y estabilizacién) son posibles y validas con arreglo a la LAU vigente.

3. Las modalidades de actualizacién legal y voluntaria de la renta.

Otro de los aspectos fundamentales que viene a ponerse en evidencia por
la reciente Sentencia de nuestro Tribunal Supremo es la duplicidad de vias por
las que la renta de un contrato de inquilinato puede actualizarse.

Segiin el articulo 100, nimero primero, caben dos posibilidades:

@) La primera es aquella que comprende a las viviendas y locales de nego-
cio que se encuentren en periodo de prérroga legal, para los cuales el sistema de
actualizaciébn —y aqui si que se puede hablar propiamente de “sistema”, dada
la complejidad y conjunto de normias que el legislador predispone en cuanto at
tiempo, vejez de los edificios, etc— se llevara a cabo mediante Decreto, apro-
bado por el Consejo de Ministros, aplicando a la renta revalorizada el indice
ponderado fijado por el Instituto Nacional de Estadistica; en una palabra,.
respondiendo a todo un sistema de actualizacion legal de la renta.

b) La segunda posibilidad de actualizacién de la renta, tanto de una vi-
vienda como de un local de negocio, es la via voluntaria permitida por ek
propio ordenamiento a las partes cuando “hubieren convenido de modo expreso:
otro sistema de actualizacién”. Otro sistema de actualizacién no es méis que
las diversas modalidades ya citadas de estabilizacién, revisién y elevacién de
1a renta.

Los hechos que dan lugar a la Sentencia del 15 de febrero de 1972, que
comentamos, nos advierten cémo la parte arrendataria desconoce la distincién:
de estas dos vias estabilizadoras o intenta sacar partido de la confusién por
una via fraudulenta de la que el propio Tribunal Supremo, sin mencionarla,
tiene evidencia al estimar su temeridad e imponerle las costas, puesto que
dicho arrendatario invoca las disposiciones de otiro precepto legislativo, como
es el Decreto-Ley de 27 de noviembre de 1967, que congelaba ciertos precios,
pero que no afectaba al contrato de inquilinato pactado, ya que dicha dis-
posicién se refiere tan sélo a la facultad conferida al Gobierno para deter-
minar la aplicacién de nuevos porcentajes de renta en aquellos arrendamientos.
que estén en situacién de prérroga legal y en los que para determinar la
cuantia de los incrementos y su obligatoriedad es necesaria una disposicién
gubernativa, pero no a los aumentos provenientes de un pacto privado ya
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establecido con anterioridad que, como expresa el propio Tribunal Supremo,.
tiene fuerza de ley entre ellos y debe cumplirse a tenor del mismo, segln
dispone el ordenamiento civil comin (art. 1.091 Cédigo civil).

En definitiva, que con la LAU vigente las partes tienen varias posibilidades:
de actualizar sus rentas, bien acogiéndose a las revisiones legales dispuestas
mediante los porcentajes que se establezcan, o ya por la via voluntaria o pac-
tada de establecer unas modalidades de actualizacién de la renta, como son
las clausulas de estabilizacidén, las de revisién (voluntaria) y las de mera ele~
vacion.
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