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I. FINALIDAD DE ESTE TRABAJO

Como es sabido, la moneda, aparte de su valor nominal, que es
€l que le asigna el Estado, tiene otro comercial o en curso, que
viene determinado por su poder adquisitivo, y, por ello, a diferencia
de aquél, es variable, ya que, como dice la sentencia de 29 de sep-
tiembre de 1966, depende de la cantidad de bienes o servicios que
pueden adquirirse con una unidad monetaria, y de hecho, por causas
que no corresponde aqui examinar, este valor, desde hace muchos
anos, viene disminuyendo de forma sensible e ininterrumpida, con el
consiguiente perjuicio para los acreedores, desde €l momento en que,
para ellos, en definitiva, se traduce en una merma del valor real
de sus créditos, en beneficio de los deudores, produciéndose asi un
«desequilibrio de las respectivas prestaciones, que puede llegar a ser
de gran entidad en los contratos de tracto sucesivo, y de modo muy
especial, en los arrendamientos urbanos, por su usual larga duracién,
consecuencia de la prérroga que el arrendatario puede imponer al
arrendador, quien de esta manera se ve obligado a mantenerlo en
€l uso del local, pricticamente, durante tiempo indefinido, pese a
«que el valor efectivo de la contraprestacién que recibe, o sea, la
merced arrendaticia, va disminuyendo de modo continuo, parale-
lamente a la devaluacién del dinero.

Pues bien, como remedio para corregir la sefialada anomalia y
mantener la equivalencia de las prestaciones de las partes en estos
contratos, han aparecido modernamente una serie de cldusulas, entre
las que destacan las de escala mévil y las de elevacién de renta,
-que son las mds frecuentes y, por ello, las que han motivado una
Jurisprudencia mas numerosa, que es la que vamos a examinar se-
guidamente, si bien concretdndonos al problema de la validez y efi-
cacia de tales cldusulas, después de fijar su concepto y las diferen-
cias existentes entre ellas.
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1. CLAUSULAS DE ESCALA MOVIL Y DE ELEVACION
DE RENTA: CONCEPTO Y DIFERENCIAS

Las cldusulas de escala mévil, que constituyen la modalidad mas
moderna de las cldusulas estabilizadoras, consisten, en sintesis, en
sefialar en los contratos de tracto sucesivo, un precio en dinero, de
cuantia variable, que se regula con relacién a cierto indice, que lo
mismo puede aumentar que disminuir, y cuyas oscilaciones sigue,
variando en la misma proporcién que éste.

Tal es, sustancialmente, el concepto que formulan las senten-
cias de 23 de febrero de 1963, 1 de abril de 1965, 2 de febrero de 1966,
21 de diciembre de 1970, 24 de junio de 1971 y 25 de enero de 1973,
y que también se deduce de otras muchas, referentes, segin luego
veremos, a cldusulas en que se tuvieron en cuenta indices estabili~
zadores muy variados, principalmente, el coste de la vida, el im-
porte de determinadas retribuciones o salarios, o el precio de algin
producto natural o manufacturado, como, por ejemplo, el pan, el
trigo, el carbén, ete.

En la mayor parte de las sentencias citadas se precisa que la
funcién especifica de estas cldusulas es la de mantener la equivalencia
de las prestaciones de las partes en los contratos de tracto sucesivo,.
evitando las consecuencias de la depreciacién monetaria, que, a la
larga, puede originar una injusticia en perjuicio del acreedor, pues
aunque el valor nominal de la prestacién que éste recibe sigue siendo:
el que se habia convenido, la realidad es que se va depreciando con
el transcurso del tiempo, al disminuir su poder adquisitivo.

La propia Jurisprudencia también ha puntualizado que para que
una cldusula deba ser considerada como de escala mévil, es requi-
sito inexcusable que pueda originar tanto el aumento de la renta.
como su reduccidn, beneficiando, en el primer caso, al arrendador,.
y en el segundo, al arrendatario, segiin las alteraciones que experi-
mente el indice elegido. En tal sentido pueden citarse las senten-
cias de 23 de febrero de 1963, 1 de abril de 1965, 2 de febrero de 1966,
9 de febrero de 1967, 3 y 11 de octubre de 1968, 21 de diciembre-
de 1970, 24 de junio de 1971, 7 de julio de 1972 y 25 de enero de
1973, de las cuales resulta, segiin se verd a exponer con mas detalle
su doctrina, que no son propiamente cldusulas estabilizadoras, sino-
de mera elevacién, tanto las que establecen un aumento fijo y pe-
riédico de la renta, ya sea indefinidamente o sélo hasta un tope
predeterminado, como aquéllas en que el aumento es condicionado
y en proporcién al que pueda sufrir determinado indice, pero exclu--
vendo la posibilidad de que la renta sea objeto de reduccién, en el
supuesto de descenso del indice.
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III. SENTENCIAS MAS IMPORTANTES DICTADAS SOBRE
EL PROBLEMA DE LA VALIDEZ DE ESTAS CLAUSULAS

A) Cldusulas de escala mévil.

Las sentencias que se han pronunciado sobre el particular, son
las siguientes, que resumimos siguiendo un orden cronolégico:

Sentencia de 13 de noviembre de 1952, que considera nula la
cldusula contenida en un contrato de arrendamiento de local de ne-
gocio, concertado el 30 de noviembre de 1942, por la cual se es-
tipulé que la renta se pagaria por trimestres anticipados, a razdnm,
cada trimestre, del valor en pesetas de 3.300 kilogramos de pan al
precio oficial. La doctrina que establece es la que reflejan los si-
guientes considerandos:

“... que para decidir acerca de tal validez o ineficacia hay
que determinar cudl es la legislacién aplicable, y ésta no
puede dudarse que es la anterior a la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, atendida la fecha del contrato, sin que
obste a ello la retroactividad de sus preceptos, que nunca
podria extenderse a juzgar a posteriori conforme a una
legalidad actos anteriores, sin expresa declaracién que asf
lo autorizara.”

“... que la legislacién vigente en dicho momento sobre
la materia eran los Decretos de 29 de diciembre de 1931
y 21 de enero de 1936, conforme a los cuales (articulos 4
y 6 del dltimo, singularmente), no se podrdn admitir
otros aumentos de renta que los expresamente determi-
nados en la Ley, derecho del inquilino a la renta legal que,
por otra parte y por razones de interés social, es total-
mente irrenunciable, conforme al articulo 11 de la se-
gunda de las expresadas disposiciones.”

“... que la cldusula en cuestién...... resulta totalmente
contrario a los preceptos invocados..., y no se oponga
que, conforme al articulo 11 de la Ley actual, los de-
rechos concedidos a los arrendatarios de locales de ne-
gocio son renunciables por éstos, salvo el derecho a la
prérroga, porque siendo la mencionada cldusula nula de
derecho conforme a la legislacién vigente cuando se es-
tipuldé, serfa preciso para darle nueva eficacia un acto
de renuncia verificado por el arrendatario con posterio-
ridad a la nueva Ley, que no se ha producido, ni tampoco
la posibilidad conforme a dicha cldusula de que la renta
pudiere descender por bajo de la legal si descendiera el
precio oficial del pan, porque, aparte de otras razones,
tal hipétesis no se ha producido, sino la contraria.”

Sentencia de 3 de marzo de 1962, que estima también nula la clau-
sula, inserta en un arrendamiento de local de negocio de fecha 30 de
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noviembre de 1948, en la que se fijé como precio el valor de 203
horas de trabajo de un pedn especializado del ramo de la construc-
cién, con base en los dos siguientes considerandos:

“...que la estipulacién litigiosa estd sometida y se
gobierna por la legislacién especial de arrendamientos
urbanos, dictada en circunstancias especiales, por motivos
de interés social, para resolver el acuciante problema de
la escasez de viviendas, orientada y basada en dos pos-
tulados fundamentales: prérroga forzosa del contrato pa-
- ra el arrendador y renta legal inalterable, pues de lo con-
trario perderia eficacia su finalidad, y por ello no son
viables aqui cuantas argumentaciones se exponen, tanto
por la doctrina cientifica como por la jurisprudencial, en
torno a las obligaciones en general, que buscan en la
Hlamada cldusula de equilibrio o estabilidad amparo de
justicia conmutativa que demanda equivalencia de las
contraprestaciones en juego en los contratos onerosos, sin
que tampoco se pueda decir que este precepto de equidad
estd ausente de la legislacién especial, pues lo que ocurre
es que como la Ley de indole social dictada para un fin
determinado, mirando el interés general, ha regulado de
manera especifica la forma de atemperar el precio-renta
al indice econémico de coste de vida, y a este designio se
encaminan los articulos 95 y siguientes de la actual Ley,
en relacién con las disposiciones adicionales 6. y 7.2, de
todo lo cual se infiere que es contrario a la Ley todo pacto
por el que se acuerde el aumento de la renta legal en forma
diferente a las normas dadas en el articulo 100 de la Ley
y correlativos de las disposiciones adicionales.”
“... que la cldusula litigiosa es nula, por cuanto en
ella se conviene la fluctuacién o elevacién de la renta
legal, fijada por el articulo 95 de la Ley...... , Qque pre-
viene que la renta de las viviendas y locales de negocio
cuyo arrendamiento subsista el dia que empiece a regir
la presente Ley, serd la que en tal fecha cobrare el arren-
dador, con los incrementos que viniera percibiendo, y va
contra lo dispuesto en el articulo 100 y disposicién adi-
cional 6.2, donde se establece la férmula de revisidén aten-
diendo a los indices ponderados de vida, con los infor-
mes y acuerdos que regula.”

Sentencia de 19 de diciembre de 1966, que se refiere a un arren-
damiento de local de negocio, suscrito el 1 de mayo de 1959, en el
que se pacté que la renta, de 102.000 pesetas anuales, pagadzras por
meses adelantados, seria revisable cada cinco afios o antes, porque
se habia fijado en relacién con el precio oficial del carbén cribado
en Madrid, que en la fecha del contrato era la de 994 pesetas la Tm,,
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por lo que cualquiera alteracién que éste sufriese provocaria la del
precio del arrendamiento en la misma proporcidn.

Discutida la validez de la anterior cldusula, el Tribunal Supremo
resolvié que era vdlida, con base, simplemente, en la siguiente argu-
mentacién :

“... que es visto que al amparo del articulo 97 de
la Ley —se refiere al texto articulado de 1956— se pue-
de pactar con libertad la cldusula de estabilizacién de
renta que previene variaciones conforme al precio del
carbén, y ninglin beneficio renuncié el arrendatario, si
la renta era libre para el contrato, pues sélo se pactd
una revisién distinta de la del articulo 100, por voluntad
de las partes, que viene autorizada por el articulo 5 del
Decreto de 6 de septiembre de 1961...”

Sentencia de 4 de febrero de 1967, que, de acuerdo con la ante-
rior y refiriéndose también a un arrendamiento de local de negocio,
considera correcta la “tésis de que desde la publicacién de la Ley
de 1956 existe libertad de las partes para convenir un sistema propio
de actualizacién de renta”.

Sentencia de 8 de febrero de 1967, que puso fin a un proceso mo-
tivado por un con'rato de arrendamiento de un local que habia de
ser destinado tnica y exclusivamente a clinica médica, concertado el
30 de septiembre de 1961, y en cuya cldusula 2. se convino que el
precio inicial de 178.000 pesetas anuales, seria revisado a partir del
1 de octubre de 1963 y sucesivos, en funcién a la diferencia que exis-
tiese entre los indices generales del coste de la vida para Madrid
publicados por el Instituto Nacional de Estadistica para el afio 1961,
y los publicados por dicho Instituto u Organismo encargado de es-
tablecer el expresado indice, para el aflo inmediatamente anterior a
aquél en que se practicase la revision. Ademds, se afiadié que el
arrendatario, conforme a lo dispuesto en el articulo 6-2.° de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, renunciaba a cuantos derechos pudieran
corresponderle, salvo el de prérroga, para que el contenido de la
obligacién pecuniaria de la clausula 2.* conservase a través de los
acontecimientos que en el futuro pudiesen surgir, y, en especial,
la depreciacién monetaria, el mismo valor estimativo que habia tenido
para las partes al contratar, a fin de conseguir de este modo el cum-
plimiento del principio de justicia conmutativa que demanda la
equivalencia de las prestaciones de las partes en los contratos one-
rosos.

El arrendatario reconocié la validez de la anterior cldusula, aun-
que estimé que no habia sido bien aplicada, por lo que el Tribunal
Supremo no tenfa por qué haberse pronunciado sobre aquel extremo,
pese a lo cual en uno de los considerandos de su sentencia dice que
tal cldusula “encarna un pacto de estabilizacién autorizado por la
Ley de Arrendamientos Urbanos y la doctrina jurisprudencial”.
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Sentencia de 15 de febrero de 1972, que, con relacién a un contra-
to de arrendamiento de local de negocio, otorgado el 1 de febrero
de 1962 y en el que se sefialé como renta la de 200 quintales métri-
cos de trigo al afio, a pagar por mensualidades, en metdlico, a razén
del precio que, a efectos de renta, se fijasen para las diferentes cam-
panas, declaré que “la Ley no pone obstdculos a la admision de estas
cldusulas..., como ha reconocido la Jurisprudencia”.

Sentencia también de 15 de febrero de 1972, que puso término a
un proceso en que se discutié la eficacia de una clausula de actua-
lizacién de renta pactada en un contrato de inquilinato de fecha 30
de marzo de 1966, cuyo contenido no se inserta en los Resultandos
de esta sentencia, ni tampoco en sus Considerandos; la cual, rela-
tivamente al motivo segundo del recurso, en que se denunciaba la
infraccién del Decreto-Ley de 27 de noviembre de 1967, expresa lo
siguiente :

“... que tratdndose de una cldusula de estabilizacién
libremente pactada, al amparo de la libertad establecida
por la Ley en la ultima parte del articulo 100, nime-
ro 1.°..., su ejecucién estd fuera de los preceptos del De-
creto-Ley de 27 de noviembre de 1967, que no le afectaba,
ya que su articulo 6 suspende la facultad conferida al
Gobierno para determinar la aplicacién de nuevos por-
centajes de renta, es decir, los incrementos para cuya
obligatoriedad era necesaria una disposicién gubernativa,
pero sin alcanzar su aplicacién a los convenios de las par-
tes, que, segun las disposiciones del Cédigo civil, tienen
fuerza de Ley entre ellas, salvo que de modo preceptivo
estén afectadas por disposiciones que las hagan inefi-
caces...”

Sentencia de 7 de julio de 1972, que al reputar valida una clau-
sula de escala mdvil basada en las alteraciones del indice del coste
de la vida, que fue incluida en un arredamiento de local de negocio
celebrado el 20 de noviembre de 1962, sienta la siguiente doctrina:

“... que las sentencias de esta Sala de 28 de noviembre
de 1957, 30 de octubre de 1964, 19 de diciembre de 1966
y 11 de octubre de 1968, han estimado que las cldusu-
las de estabilizacién de las rentas de los arrendamientos
urbanos estaban autorizadas, con anterioridad a la legis-
lacién vigente, por el articulo 5 del Decreto de 6 de sep-
tiembre de 1961, y con posterioridad a esta fecha, por
los articulos 97, 98 y 100, parrafo 1.°, de la Ley de 11 de
junio de 1964, reconociendo su validez siempre que no
se limiten a establecer un aumento progresivo de la mer-
ced locativa...... , sino que atemperen sus efectos a las
oscilaciones que sufra el coste de la vida, de forma tal
que prevean la posibilidad de reduccién del primitivo
precio...”
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“... que al haberse acreditado en las actuaciones, por
certificacién del Instituto Nacional de Estadistica, que
desde septiembre de 1966 a igual mes de 1970, se elevé
el coste de la vida en un 27,7 por 100, no existe razén
alguna para denegar, con apoyo en el articulo 6.° del
Decreto-Ley de 27 de septiembre de 1967 y el Decreto de
11 de junio de 1970, el aumento que se solicita en la de-
manda, ya que de otra forma se convertiria en ilusorio,
al menos en parte, el pacto de estabilizacién convenido
entre las partes y...... la congelacién de rentas im-
puesta en el primero de los citados Decretos se concretd
a los nuevos porcentajes que el Gobierno podia estable-
cer en uso de las facultades que le estaban concedidas,
y no a otros distintos...”

Sentencia de 20 de noviembre de 1972, que refiriéndose a una
cldusula de escala mévil pactada en un arrendamiento de local de
negocio, en que se tom6 como {ndice el coste de la vida en Madrid
Capital, reitera la doctrina de las dos anteriores, al afirmar, por un
lado, que tal cl4sula es admisible en nuestro Derecho, y, por otro,
que no constituye obstdculo a su virtualidad el Decreto-Ley de 27
de septiembre de 1967, por no referirse a las cldusulas de estabiliza-
cién de renta, sino exclusivamente a la facultad reconocida al Go-
bierno para determinar nuevos incrementos de renta en los supues-
tos en que era necesaria una disposicién gubernativa.

Sentencia de 22 de diciembre de 1972, que insiste en la misma
doctrina sentada por las precedentes, al resolver sobre la eficacia
de una clausula estabilizadora libremente convenida por las partes
en un arrendamiento de local de negocio, por la cual la renta inicial
se actualizaria en la misma proporcién que el aumento del coste de
la vida conforme a los datos oficiales.

Setencia de 25 de enero de 1973, que, casando la de instancia, de-
clara valida la cldusula de los cuatro contratos de arrendamiento de
local de negocio existentes entre las partes, tres de ellos de fecha
21 de noviembre de 1962, y el otro, de 18 de diciembre de 1965, en
la que se convino la fluctuacién de la renta en la misma proporcién
que experimentase el jornal base minimo. Para ello se basé en la
doctrina que refleja el siguiente Considerando:

“... que los preceptos relativos a la renta, que tuvieron
cardcter de derecho necesario con anterioridad a la Ley
de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre de 1946,
pasaron a ser posteriormente normas de derecho dispo-
sitivo, quedando sometida la regulacién de la materia a
la voluntad de las partes, de conformidad con el princi-
pio contractual establecido en el articulo 1.255 del Cé-
digo civil, libertad contractual mas amplia, respecto de
la cuantia de la renta, en los arrendamientos de locales
de negocio posteriores a la Ley de Arrendamientos Urba-
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nos de 22 de diciembre de 1955, y extensiva, por el ar-
ticulo 97 de la vigente, a las viviendas arrendadas con
posterioridad a la entrada en vigor de ésta, siendo in-
dudable la licitud de establecer medios correctores de las.
posibles variaciones que, de hecho, puede experimentar
el valor del dinero respecto a su poder adquisitivo, los.
cuales no serdn vdlidos cuando unicamente impliquen
una constante elevacién de la renta, sin posibilidad a la.
vez de disminucién de ella, para el supuesto contrario en
que baje el coste de la vida o el importe de los salarios o
de los articulos o indices fijados como médulos regula-
dores, que no pueden ser unicamente de aumento fijo e
-indefinido de la renta, ya que alteraria la proporciona-
lidad equitativa y haria ilusoria la prérroga contrac-
tual..., pero cuando se fijan indices que tanto pueden
aumentar como disminuir la renta referida .a ellos, las
clausulas si serdn propiamente estabilizadoras de la renta
y desplegardn la eficacia derivada de su validez, cual su-
cede con la sexta de los contratos mencionadgs, en la que
se contempla no sélo el supuesto de alteracién en mas del
jornal base minimo elegido como indice, sino, también,.
en menos..."”.

B) Cldusulas de elevacion de renta.

Entre las sentencias referentes a las modalidades méas usuales de
este tipo de cldusulas, merecen destacarse las siguientes:

a) Cldusulas que establecen un aumento fijo, periddico e indefinido
de la renta.

Sentencia de 18 de febrero de 1957, que se pronuncia sobre la va-
lidez de una cldusula en la que se pactéd que la duracién de un con-
trato de arrendamiento de local de negocio, concertado el 12 de
marzo de 1951, por la renta de 120.000 pesetas anuales, seria la de
tres afos, transcurridos los cuales podria prorrogarse por otros cinco,
con aumento del 25 por 100 de la renta, y al finalizar la prérroga,
por otro periodo igual, pero con el mismo aumento del 25 por 100,
y asi sucesivamente.

Tanto el Juzgado como la Audiencia estimaron valida la clau-
sula, por lo que el arrendatario interpuso recurso de injusticia no-
toria, alegando, sustancialmente, que, si bien conforme al articulo 122
de la Ley que entonces se hallaba en vigor, o sea, el texto articulado
de la de 31 de diciembre de 1946, en cuanto a las fincas construidas
o ocupadas por primera vez después del 1 de enero de 1942, era
libre la estipulacién de la renta con su primer ocupante, una vez
fijada, no podia ser elevada bajo ningdn pretexto, por prohibirlo el
propio precepto, en relacién con el siguiente articulo 128, los cuales
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en modo alguno podian ser interpretados, por implicar ello un absur-
do, en el sentido de que una renta pactada con la expresada pro-
gresién geométrica era la renta inicial aludida en el citado articu-
lo 122, ya que, entonces, de hecho no permaneceria inalterada, sino.
que irfa aumentando sucesivamente, con la consiguiente infraccién.
de tales preceptos, asi como del articulo 4 del Cédigo civil y 11 de
la propia Ley, e, incluso, de los 44 y 70 de ésta, en cuanto estable-
cian, respectivamente, los derechos de traspaso y de prérroga, que:
de esta manera resultarian ilusorios.

El Tribunal Supremo rechazé el recurso, de acuerdo con la doc-
trina que refleja los siguientes Considerandos:

“... que es evidente la unidad del contrato para el tiem-
po total de su vigencia, puesto que lo convenido para
tiempos posteriores al de tres afios fueron no nuevos con-
tratos de arrendamiento del mismo local, sino prdrrogas
del contrato, que por virtud de ellas seguirfa vigente, sin
solucién de continuidad...”

“... que, en tal supuesto, al transcurrir el primer tiempos
previsto y prorrogarse el contrato por la prérroga conve-
nida, no variaba ninguna de sus cldusulas, ni siquiera la
referente al precio convenido por cada tiempo del arren-
damiento, no al principio de cada prérroga, sino en el
momento de la generacién del contrato...”

Sentencia de 23 de febrero de 1963, que, en contraste con la an-
terior y casando la de la Audiencia, reputa nula la cldusula que se
incluyé en un arrendamiento de local de negocio otorgado en el
afio 1963, en cuya virtud, a partir del quinto afio de vigencia del
contrato, la renta pactada, que era la de 88.000 pesetas al afio, ten-
dria un aumento progresivo del 10 por 100 anual.

Como doctrina mds interesante de esta sentencia, recogemos la
que expresan los parrafos que transcribimos a continuacién:

“... que la caracteristica de las cldusulas de estabiliza~
ciébn consiste en la referencia del pago en dinero a un
patrén mercancia que en su cambio por otras sea menos.
susceptible de los bruscos desequilibrios que el signo mo--
netario oficial, y, por lo tanto, lo pactado en la cldusula
discutida no puede calificarse como una clausula de esta-
bilizacién, puesto que sin ser determinada la cuantia del
pago por las circunstancias econdémicas, que tedricamente:
pueden estar, como en el momento presente, bajo el signo
de la estabilidad, establece un aumento constante, fijo
e indefinido que, por el contrario, va contra la pretendida.
proporcionalidad equitativa de las respectivas prestacio-
nes 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 cuantia.”
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“... que prescindiendo del problema... de si es admisible
la cldusula de estabilizacién en la legislacién de arren-
damientos urbanos..., por no ser el planteado en el pre-
sente caso, ha de considerarse el segundo punto relativo
a si es valido y aplicable el otro fundamento del fallo
recurrido, que consiste en determinar si se trata simple-
mente de una renuncia al derecho de limitacién y, en su
caso, de reduccién de renta, renunciable conforme a lo
dispuesto en el articulo 11 de la Ley de 1946; pero el
razonamiento de la sentencia recurrida olvida que la de-
‘terminacién de la renta se refiere al momento inicial del
contrato, segiin se infiere de la propia redaccién de los
articulos 118 y siguientes..., y que la renta contractual-
mente pactada ha de ser estable, puesto que las elevacio-
nes posteriores ya no pueden ser objeto de pacto, sino
«que estin determinadas, o por conceptos previstos en
la Ley, tales como la repercusién de elevacién de contri-
buciones, o del coste de los servicios o suministros (ar-
ticulo 125), o cuando el Gobierno lo disponga, en uso de
las facultades que le confiere la disposicién transitoria 11,
parrafo 2.°, precisamente, para adecuar la renta a las limi-
taciones de la economia nacional, que es la razén que
alega la sentencia recurrida para justificar la estipulacién
discutida, segun la cual resultarfan usurpadas por la ini-
ciativa privada facultades reservadas por la Ley privativa-
mente al Gobierno; por eso el articulo 128 dice que fue-
ra de los casos expuestos se reputard ilicita cualquier
elevacién de renta que realice el arrendador...”

“... que, como dijo la sentencia de 30 de octubre de 1961,
carece de valor todo pacto que varie o limite la duracién
legal de los arrendamientos de edificios urbanos; y si te-
nemos en cuenta la ecuacién renta-prérroga, que ha sido
la que ha tratado de salvar la Ley mediante la estabilidad
del primer término de dicha ecuacién, resulta evidente
que el sefialamiento de una renta que se eleve de una
manera fija, constante e indefinida, ha de conducir nece-
sariamente al efecto de destruir toda proporcionalidad en
las prestaciones... y a la imposibilidad de continuar en
el uso del local, haciendo ilusoria la prérroga y habilitan-
do con ello una férmula para burlar su irrenunciabilidad
establecida en el articulo 11 de la repetida Ley de Arren-
damientos Urbanos, que, por ser de orden publico, vicia
de nulidad radical dicha estipulacién, conforme el articu-
lo 4 del Cédigo civil.”

Sentencia de 2 de febrero de 1966, que reputa nula la cldusula
de un contrato de arrendamiento de local de negocio suscrito el 1 de
abril de 1963, en la que, después de fijar como precio desde el dia
del otorgamiento hasta el 31 de diciembre de 1967, la cantidad
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de 900.000 pesetas anuales, se convino que con posterioridad la renta
se irfa incrementando progresivamente en un 5 por 100 cada dos aiios.

Los Considerandos que nos interesan de esta resolucién son los
dos siguientes:

“... que la doctrina jurisprudencial patria ha elaborado
la teorfa de la llamada cldusula de estabilizacién o com-
pensacién, tendente a corregir la injusticia que representa
en los negocios a largo plazo el mantener una contrapres-
tacién cuando las fluctuaciones econémicas al correr del
tiempo han imprimido un cambio radical y sensible que
hace desmerecer el valor monetario que representa el
precio, la que en esencia consiste en la referencia o adap-
tacién del pago en dinero a un médulo que marque la de-
preciacién del mismo, consiguiendo por este sistema de
actualizacién un equilibrio en los negocios juridicos en
relaciéon con el coste de la vida, de donde se infiere que
el tan repetido pacto... no es de estabilizacién, porque
los aumentos que prevé no se atemperan a ninglin mé-
dulo o férmula en consonancia con el coste de la vida..,,
sino que, por el contrario, al margen de la misma sefiala
un aumento periédico e indefinido.”

“... que el expresado pacto ha de reputarse contrario a la
Ley, puesto que la subida que autoriza el articulo 100 ha
de referirse siempre a la variacién por el sistema que el
propio precepto determina o mediante otro médulo que
las partes establezcan, segiin dice el Decreto de 6 de sep-
tiembre de 1961, porque al no ser asi se quebrantaria el
fin primordial de la Ley de prérroga forzosa de los con-
tratos de arrendamiento, pues llegard a una cantidad des-
proporcionada con la utilidad o beneficio que el uso de
la cosa reporta e imposible de mantener econémica-
mente...”

Sentencia de 9 de febrero de 1967, que resuelve el supuesto de
dos contratos de arrendamiento de locales destinados a oficina, de
fechas 17 de junio y 9 de agosto de 1963, respectivamente, en los
que se estableci6 que la renta inicial se irfa incrementando indefi-
nidamente, en un 10 por 100 cada dos afios; a cuyo respecto el Tri-
bunal Supremo declaré:

“... que es doctrina fijada por esta Sala en sentencias
de 30 de octubre de 1961, 23 de febrero de 1963 y 1 de
abril de 1965, que aun autorizadas las cldusulas de esta-
bilizacién, para situar la renta en armonia con las con-
diciones de la vida, lo que puede suponer elevacibn, si
sube el coste de la vida, o reduccién, si el coste de la
vida desciende, no estin autorizados los aumentos pro-
gresivos y constantes que, prescindiendo de toda varia-
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cién de las circunstancias econémicas, siempre aumenten:
la renta, y esto porque tales aumentos hacen padecer la.
ecuacién renta-prérroga, llegando a hacer ésta imposible,
cuando la renta rebasa las posibilidades del arrendata-
rio...”

b) Cldusulas que establecen un aumento fijo y periédico de la renta,.
pero sélo hasta un tope predeterminado.

Sentencia de 18 de febrero de 1971, que reconoce plena eficacia.
a la cldusula de un contrato de arrendamiento de local de negocio,
de fecha 15 de febrero de 1967, en la que se pacté que la renta
mensual seria de 2.000 pesetas, pero que se aumentarfa a 3.000 el
segundo afio, y después, cada afio, a razén de 500 pesetas al mes,.
hasta alcanzar la cifra de 8.000 mensuales; basindose para ello
en las siguientes consideraciones:

“... que el articulo 97 de la vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos dispone que las rentas de las viviendas
y locales de negocio que se arrienden después de su en-
trada en vigor, serd la que libremente estipulen las par-
tes..., y si bien, segin reiterada doctrina de esta Sala, tal
libertad en la fijacién de la renta ha de quedar sometida.
a los demads preceptos arrendaticios, en cuanto se ha de-
respetar el postulado esencial de la prorrogabilidad de
los contratos que dispone el articulo 57 de la propia Ley-
especial, es lo cierto que en el presente caso no cabe
apreciar que la indicada cldusula esté en pugna con aquel
mandato legal, toda vez que no se trata del sefialamiento:
de una renta que se eleve de manera fija, constante e in--

definidamente, sino que, por el contrario, tiene un tope
predeterminado, el convenido de las 8.000 pesetas, que

ni por su cuantfa, ni por el dilatado periodo de tiempo:
que habré de transcurrir para llegar a él, pueda estimarse
que conduzca necesariamente al resultado de hacer ilu--
soria la prérroga, imposibilitando al arrendatario conti--
nuar en el uso del local.”

¢) Cldusulas que establecen un aumento condicionado y proporcio--
nal al que pueda experimentar determinado indice.

Sentencia de 25 de enero de 1955, que fue motivada por la cldu-
sula de un contrato de arrendamiento de local de negocio, estipulado-
el 15 de diciembre de 1942, segin la cual, siendo el precio oficial
del pan en el momento del otorgamiento el de 1,40 pesetas el kilo--
gramo, si el mismo excediese de 1,90, la renta seria incrementada.
proporcionalmente al aumento que sufriese aquel precio, partiendo.
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de la expresada cifra de 1,40, y con la aclaracién de que, en el caso
de disminuir el precio del pan, no existirfa repercusién en baja en
el del arrendamiento.

El Tribunal Supremo entendié que tal cldusula era nula, basin-
dose en estas consideraciones:

“... que dentro del Cédigo civil, donde se proclama el
principio de autonomia de la voluntad en materia contrac-
tual —articulo 1.255 del dicho Cuerpo legal—, hay que
otorgar eficacia juridica a las cldusulas como la indicada,
y asi lo ha reconocido la doctrina de este Tribunal, al
declarar que tales cldusulas constituyen una previsién para
garantizar el justo interés contractual y amparar la jus-
ticia conmutativa que demanda la equivalencia de las pres-
taciones de las partes en los contratos onerosos, pero
existen en nuestro Derecho leyes y disposiciones que
constituyen una excepcién a ese principio general e im-
piden la aplicacién de cldusulas de tal naturaleza, como
son las que regulan los arrendamientos urbanos, una de
cuyas finalidades esenciales es mantener el precio de los
arrendamientos, prohibiendo el aumento de su importe
mds alld de los limites que las mismas sefalan y sin que
lo establecido en tales Leyes y disposiciones pueda ser
derogado por la voluntad de las partes mas que en aquello
que en tales normas se determina -—articulos 6 y 13 del
Decreto de 29 de diciembre de 1931, 6 y 11 del de 21 de
enero de 1936, y 121, 128 y 11 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos de 31 de diciembre de 1946.”

“... que la cldusula en cuestién, en cuanto consiente una
elevacién de la renta basada en las oscilaciones que pueda
sufrir el precio del pan, es contraria a los principios de
que son expresién los preceptos invocados, y concreta-
mente, se infringen por dicha cldusula lo dispuesto en
los articulos 6 y 11 del Decreto de 21 de enero de 1936,
que era la disposicién aplicable en razén a la fecha en
que el contrato se celebrd, siendo nula de pleno derecho
la cldusula expresada, como contraria a lo dispuesto en
los articulos 4 y 1.255 del Cédigo civil, sin que a ello
pueda oponerse el cardcter retroactivo que a la Ley de
Arrendamientos Urbanos asigna la primera de sus dispo-
siciones transitorias, porque tal retroactividad no puede
llegar a dar validez juridica a las cldusulas... que, como la
discutida, no la tuvieron en ningin momento, por haber
sido inicial y radicalmente nulas por su oposicién a la
Ley, vy, en consecuencia, carece de aplicacién al caso el
articulo 11 de dicha Ley en cuanto dispone que los dere-
chos concedidos a los arrendatarios de locales de nego-
cio son renunciables por éstos, salvo el de prérroga...”
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Sentencia de 30 de octubre de 1964, relativa a un contrato de
arrendamiento de local de negocio, de fecha 1 de agosto de 1956,
en una de cuyas cldusulas se autorizé al propietario para elevar
la renta inicial cada cinco afios, proporcionalmente al incremento que
experimentase el jornal de los obreros comprendidos en el grupo 4.*
del personal de la Reglamentacién Nacional del Trabajo en las.
Industrias de la Construccién; la cual fue declarada valida por esta
sentencia, en la que se contienen, entre otros, los siguientes argu-
mentos:

“... que el texto refundido de la Ley de 22 de diciembre
de 1955, con relacién a los arrendamientos de local de
negocio, regula de manera distinta los aumentos de renta,
segliin que el contrato estuviera vigente en el momento
de su entrada en vigor, 0 que sea posterior a esa fecha:
para los primeros rige el articulo 98, diciendo que las
rentas de las viviendas y locales de negocio a que se re-
fiere el 95 no podrén ser objeto de elevacién mds que en
los casos y proporciones que fija, o sea, que no permite
mdas aumentos que los en ella regulados...; y para los
segundos, el articulo 97, que de manera expresa autoriza
a que la renta de tales locales serd la que libremente
estipulen €l arrendador y el arrendatario, aunque dichos.
locales hubiesen estado ocupados con anterioridad a la
vigencia del texto legal.”

“... que concertado el contrato en el caso debatido
en 1 de agosto de 1956, es visto que al amparo del ar-
ticulo 97 de la Ley se pudo pactar con absoluta liber-
tad la cldusula... que previene aumentos quinquenales,
conforme al aumento de los jornales de determinados
obreros, ya que dicha renta libre queda autorizada por
tal articulo, y ningdin beneficio renuncié el arrendatario
si la renta era libre para el contrato, ni tal cliusula va
contra el articulo 6-3.° de la Ley, que regula la no re-
nuncia de la prérroga forzosa, y aqui la prérroga para
nada se afecta, pues s6lo se pacté una revisién quinque-
nal distinta a la del articulo 100, por voluntad de las
partes, que viene autorizada y reconocida también por
el articulo 5 del Decreto de 6 de septiembre de 1961.”

Sentencia de 11 de octubre de 1968, que reputa valida y eficaz
la cldusula de un arrendamiento de vivienda estipulado el 14 de
marzo de 1959, en la que se estableci que la renta, que era de 2.000
pesetas mensuales, no sufrirfa alteracién alguna en los dos primeros
afios, pero a partir del tercero podria el arrendador aumentarla en
proporcién al aumento que experimentase el coste de la vida, con
arreglo a los indices publicados por el Instituto Nacional de Esta-
distica. La doctrina que sienta es la que reflejan los considerandos
que a continuacién reproducimos:
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“... que a la cldusula discutida, por sélo tener en cuenta.
los aumentos de renta y no considerar el caso de la posi-
ble baja del coste de la vida, le falta la condicién pre--
cisa para ser calificada de cldusula de estabilizacién, en
cuyo sentido el recurso es aceptado, pero como lo que
en él se impugna es el fallo, que estima valida tal cldu--
sula, cualquiera que sea su fundamento, se impone resol-
ver sobre la validez o nulidad de la misma, para determi--
nar si se infringié o no el articulo 96” (se refiere a la.
Ley de 1955).

“... que con arreglo al citado precepto, la renta legal de:
las viviendas que se arrienden después de la entrada en.
vigor de la Ley, serd la que se estipule para el momento:
en que empiece a regir el contrato..., y aunque el articu--
lo 99 de dicha Ley, para tales viviendas, fija un régimen:
de elevacién que no es el de que los litigantes se valie-
ron, como el articulo 6, ntimero 2.°, permite la renun-
cia de derechos por los arrendatarios, salvo el de pré-
rroga, para las viviendas suntuarias y la discutida tiene
tal categoria..., es visto que tal convenio de aumento de
renta aceptado por el arrendatario entrafia una renun-
cia de derechos, vélida conforme a dicho articulo 6.°, por-
que, sin ser cldusula de estabilizacién, no ataca la ecua-
cién renta-prérroga, que harfa imposible la subsistencia
del contrato..., pues somete las subidas a la que experi-
mente el coste de la vida, con arreglo a indices oficiales...”

Sentencia de 21 de diciembre de 1970, que se pronuncia sobre la.
validez de la cldusula de un contrato de arrendamiento de lccal de
negocio, de fecha 18 de abril de 1958, que autorizé al propietario:
para elevar la renta cada seis meses, caso de que se produjese una
carestfa en el coste de la vida, tomando como mddulo, a su elec-
cién, el valor oro de las liquidaciones de Aduanas, o bien el precio.
del aceite de oliva y soja mezclados, o del aceite puro de oliva. El
Tribunal Supremo, en esta sentencia, estima acertado el pronuncia-
miento de la de instancia que declaré la nulidad de la aludida cldu-
sula, sentando la siguiente doctrina:

“... que aunque el sistema nominalista es mas 1til para.
la rapidez y regulacién de las transacciones, e, incluso,.
resulta equitativo en los negocios de tracto Unico o ins--
tanténeo, sin embargo, cuando se contemplan negocios de
tracto sucesivo, o de ejecucién diferida, en que las presta--
ciones se van realizando espaciadamente y distancidndose,.
cada vez mds, del momento en que se convinieron, no apa--
rece tan equitativo, ya que el dinero que sirve para can-
celar las obligaciones ha perdido parte de su valor adqui-
sitivo, v el que se va entregando, aunque nominalmente
sea el que se habia convenido, en realidad estd depreciado-
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y no permite adquirir lo que se habria podido comprar
entonces.”

“... que para evitar estos resultados que, a la larga, pue-
den constituir una injusticia, y para corregir, en cierto
modo, esas variaciones que, de hecho, experimente el va-
lor del dinero en relacién con el poder adquisitivo, se
han arbitrado diferentes medios, que se denominan de
varias maneras, segin la forma de actuacién...”

“... que estos medios correctores tienen por finalidad,
precisamente, evitar la injusticia de que el acreedor reci-
ba, a consecuencia de la depreciacién monetaria, una
prestacién casi simbdlica...”

“... que aunque la vigente Ley de Arrendamientos Urba-
nos, en su articulo 97, parece declarar completamente
libre la fijacién de las rentas de viviendas y locales de
negocio que se arrienden después de la entrada en vigor
de dicha Ley...; y en el 98, incluso, permite que pueda
ser objeto de aumento o de reduccién por acuerdo de las
partes; y en el 100 parece autorizar a éstas para conve-
nir de modo expreso un sistema de actualizacién de ren-
tas distinto del legal que tal norma establece referido al
indice ponderado del coste de la vida; y en el articulo 6.°
admite la renunciabilidad de ciertos derechos, incluso, en
el arrendatario o inquilino; sin embargo, conjugando estos
preceptos con otros del mismo ordenamiento, como son:
a) el articulo 95, que determina cudl ha de ser la renta
base; b) el 96, que sefiala las revalorizaciones matemati-
cas que ésta ha de experimentar; c¢) el 99, que concreta
los supuestos en que podrd ser aumentada por la sola
voluntad del arrendador, y d) el propio articulo 100, que
para las viviendas comprendidas en el ndmero 2 del ar-
ticulo 6.° y para los locales de negocio que se encuentren
en perfodo de prérroga legal, establece una adaptacién
bienal a las variaciones del coste de la vida, que decretara
el Gobierno para aplicar a la renta revalorizada el {ndice
ponderado fijado por la Direccién General de Estadistica,
cuando las partes no hubiesen convenido de modo expre-
so otro sistema de actualizacién; de la conjugacién de
aquellos preceptos con éstos, se llega a la conclusion de
que, sea cual sea el sistema de actualizacién que se esti-
pule entre las partes, s6lo serd valido cuando realmente
sirva de medio para la actualizacién de la renta, con alzas
y bajas, y que no lo serd, en cambio, cuando unicamente
implique una posible y constante elevacién de renta, sin
posibilitar, a la vez, la disminucién de ella para el su-
puesto contrario de que baje el coste de la vida, o el
importe de los salarios, o el valor de los articulos o indi-
ces que se fijen como mddulos reguladores —no, tinica-
mente, como médulos elevadores— de la renta que se fije
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inicialmente en el contrato, pues el articulo 100, ya alu-
dido, hace también expresa referencia a los supuestos en
que la adaptacién bienal que establece implique una re-
duccién de la renta.” -

“... que, con relacién a este problema, ya la sentencia
de 23 de febrero de 1963 puntualizé que la caracteristica
de las cldusulas estabilizadoras, consiste en la referencia
del pago en dinero a un patrén mercancia que, en su
cambio por otras, sea menos susceptible de los bruscos
desequilibrios de valor que el signo monetario oficial, y,
por tanto, lo pactado en la cldusula discutida no puede
calificarse como una cldusula de estabilizacién, puesto que
sin ser determinada la cuantia del pago por las circuns-
tancias econdémicas que tedricamente puedan estar, como
en el momento presente, bajo el signo de la estabilidad,
establece un aumento constante, fijo e indefinido, que,
por el contrario, va contra la pretendida proporcionalidad
equitativa..., haciendo ilusoria la prérroga y habilitando,
con ello, una férmula para burlar la irrenunciabilidad es-
tablecida en el articulo 11 de la repetida Ley de Arren-
damientos Urbanos...”

“... que aunque alguna resolucién de esta Sala haya ad-
mitido, en determinadas circunstancias, la validez de las
cldusulas que preveian sélo la elevacién de renta por
aumento de valor en los médulos reguladores —Senten-
cias de 30 de octubre de 1964 y 11 de octubre de 1968—,
por interpretar que su moderacién no implicaba una im-
prérroga de los contratos, sin embargo, lo cierto es que
estas cldusulas que no prevén también la disminucién de
valor de los médulos elegidos —improbable, pero no im-
posible—, son miradas con recelo, porque la mayoria de
las veces logran, en realidad, unos aumentos tan eleva-
dos en las rentas, que hacen antiecondémica la utilizacién
de la prérroga legal forzosa, que se establecid, precisa-
mente, en favor del arrendatario o inquilino, siendo ejem-
plo de ello las cldusulas que provocaron las sentencias
de 30 de octubre de 1961, 3 de marzo de 1962, 1 de abril
de 1965, 2 de febrero y 19 de diciembre de 1966, 9 de
febrero de 1967 y 3 de octubre de 1968...”

Sentencia de 24 de junio de 1971, motivada por la cldusula de
un contrato de arrendamiento de local de negocio celebrado el 15
.de octubre de 1961, en la que se estipuldé que una vez transcurridos
cinco afios desde la vigencia del contrato, la renta inicial seria
revisada, a voluntad del propietario, aplicando el indice del coste
.de la vida aludido en el articulo 100 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos entonces vigente. El Tribunal Supremo, en esta sentencia,
reputé nula la expresada cldusula, por las razones que se aducen
-en el siguiente considerando:

3
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“... que si bien el articulo 100 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos de 1956, que regula por su fecha el contrato
de arrendamiento que liga a las partes..., como el sefialado
en el mismo ordinal de la vigente, facultan al Gobierno
para alterar la renta pactada con el fin de atemperarla
a los indices del coste de la vida y al importe medio de
los ingresos, y que tal facultad se ha hecho extensiva
a los particulares mediante las cliusulas de estabilizacion,
sometiéndola al precio -que en el mercado obtenga de-
terminados productos basicos, no es menos cierto que
en uno y otro caso tal facultad se da tanto en beneficio
de los propietarios como de los arrendatarios, al tener
que quedar sometidos a las fluctuaciones del mercado
o a las alteraciones del coste de la vida fijadas por la
Direccién General de Estadistica; y como quiera que en
el caso que se contempla... el ejercicio de la accién para
llevarla a cabo queda limitado y condicionado a la vo-
luntad vnica del arrendador, sin que el arrendatario tenga
facultades para verificarlo en el caso de descenso de
aquel indice de coste de la vida, convirtiendo la clausula.
de estabilizacién en una facultad unilateral para aumentar
la renta, que debe estimarse ilegal y que podria, incluso,.
llegar a vulnerar el principio basico de la prérroga obliga-
toria de los contratos, si la renta superaba las posibilida-
des econémicas de los inquilinos.”

Sentencia de 20 de diciembre de 1972, que hubo de resolver sobre:
la validez de la cldusula de un contrato de arrendamiento de local
de negocio concertado el 1 de mayo de 1959, en la que se {ij6 como.
“renta inicial y minima” la cifra liquida de 3.500 pesetas mensuales,.
que fue pactada con independencia de las fluctuaciones que el signo
monetario espafiol pudiera experimentar, ya fuere por devaluacién
ordenada por el Gobierno espaiiol, ya fuere por cualquier otra causa,
sefialandose, a tal efecto, los siguientes médulos de comparacidn:
a) el precio de coste del metro cuadrado y planta de construccién:
de edificios de primera calidad, que en la fecha del contrato era
de 1.750 pesetas; b) el contravalor de la peseta oro en pesetas papel,.
conforme a la equivalencia que mensualmente sefiala la Administra-
cién espafiola para el pago en pesetas papel de los derechos de im-
portacién de mercancfas en Espaifia, que en el correspondiente Aran-
cel est4n fijados en pesetas oro; y c¢) determinacién de la renta de las
viviendas llamadas de renta limitada, que la Administracién espa-
fiola fija con arreglo a los {ndices de coste de la vida publicados
por la Direccién General de Estadistica. “Cuando cualquiera de estos
médulos sufra un alza respecto de su limite actual superior a un
diez por ciento, automdticamente la renta de este contrato sufrird
la misma alza, y asi sucesivamente, en caso de sucesivas y futuras
alzadas en los limites actuales de los mddulos, asi como en caso de:
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devaluacién oficial de la peseta, se subird automdticamente en su
proporcién.”

El Tribunal Supremo, confirmando la sentencia de instancia, de-
claré vélida la anterior cldusula, con base en la argumentacién que
transcribimos:

“

. si bien es cierto que en la Ley especial arrendaticia
vigente cuando surge la relacién contractual discutida, es
decir, el texto articulado de 13 de abril de 1956, no se
contenfa una autorizacién expresa de las cldusulas de
esta clase, no lo es menos que su articulo 97 dejaba en
libertad al arrendador y al arrendatario para fijar la renta
de los locales de negocio que se arrendasen después de
la entrada en vigor de la Ley, libertad que respeté des-
pués el articulo 5° del Decreto de 6 de septiembre
de 1961, sin el limite del articulo 96, amparando, por
tanto, los pactos de actualizacién futura cuando se tra-
tase de los referidos locales de negocio..., pero, sobre
todo, que el apartado 1 del articulo 100 de la vigente
Ley de 1964 faculta expresamente a las partes para con-
venir un sistema de actualizacién de rentas distinto del
establecido legalmente, en armonia con la renuncia por
el arrendatario de los beneficios legales, excepto el de
prérroga de la relacién contractual, del nimero 3.° del
articulo 6.°..., sistema éste para cuya determinacién los
contratantes gozan, sin duda, de la libertad que preside la
normativa de la contratacién de nuestro Ordenamiento
juridico, que consagra el articulo 1.255 del Cédigo civil,
siempre que observen el triple limite que en el mismo se
establece, que no puede decirse vulnerado por la cldusula
que se discute...”

d) Cldusulas que establecern diversos sistemas para el aumento de
renta, a eleccion del propietario, 0 con un minimo de aumento
periddico.

Sentencia de 1 de abril de 1965, que se refiere a un contrato de
arrendamentio de local de negocio, de fecha 1 de julio de 1956, en
el que se convino que el arrendatario, durante los cinco primeros
afios de vigencia del contrato, pagaria la renta de 60.000 pesetas
anuales, la cual, a partir del sexto, seria incrementada en la misma
proporcién en que hubiese aumentado el coste de la vida, y asi suce-
sivamente, cada cinco afios, pero si el aumento que resultare en
cada cdlculo para fijar la del quinquenio fuere inferior al 10 por 100
de la renta correspondiente al anterior, ésta se incrementaria en todo
caso en un 10 por 100. El Tribunal Supremo no reconocié validez
a la anterior cldusula, argumentando:
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“... que trata de asegurar en todo caso el aumento de la
renta, estableciendo un aumento minimo del 10 por 100,
aunque el cédlculo efectuado por los sistemas anteriores
diera un resultado inferior, y como ello determina un
aumento fijo con cardcter progresivo, con independencia
total de las circunstancias de tipo econémico y contrario
al principio de actualizacién de la renta a los indices de
valoracién del coste de la vida, agravado todo ello con
el contenido del apartado c), al disponer que los incre-
mentos, vencidos los diez primeros afios, para los sucesi-
vos, en la forma establecida en el apartado anterior, ha-
bria de hacerse sobre la renta incrementada y no sobre
la inicial fijada en el contrato, resuitando con ello una
progresién contraria de todo punto a lo que constituyen
las cldusulas estabilizadoras de escala mdvil a base del
coste de la vida, pues, al fin y al cabo, esas cldusulas...
de indole variable hacen depender la determinacién de
la renta a pagar en moneda fiduciaria de los indices admi-
nistrativos derivados de aquella circunstancia, cuyo al-
cance no es otro que el mantenimiento de una determina-
da equivalencia de las prestaciones en el momento de la
ejecucidn del contrato, y como esta finalidad estabiliza-
dora no ha sido respetada en la condicién debatida, sino
que lleva el designio de elevar la renta de una manera
fija, constante e indefinida, llegando mediante tal proce-
dimiento y por sucesién de tales aumentos a constituir
una manera de burlar la irrenunciabilidad de la prérroga
del contrato establecida en el articulo 11... La expresada
clausula debe ser reputada nula de pleno derecho, pues
la libertad de fijacién de renta que concede el articulo 97
ha de quedar sometida siempre a los demds preceptos
arrendaticios en cuanto han de respetarse los postulados

esenciales de prorrogabilidad de los contratos de arren-
damiento.”

Sentencia de 3 de octubre de 1968, que fue motivada ‘por un
contrato de arrendamiento de local de negocio suscrito el 30 de
junio de 1960, con unas cldusulas adicionales que lo fueron después,
en una de las cuales se estableci6 que, una vez transcurrido el plazo
de cinco afios, el arrendatario podria prorrogar el contrato por quin-
quenios sucesivos, con elevacién de la renta en un 25 por 100 cada
nuevo quinquenio, aunque el arrendador, de interesarle, podria sus-
tituir el aumento previsto por el que resultase teniendo en cuenta la
alteracién del coste de la vida, segin los indices publicados en el
Boletin del Consejo Superior de las Cémaras de Comercio, Industria
y Navegacién, o, en su defecto, por el médulo que se dedujese de
otros indices oficiales. El Tribunal Supremo estimé que tal cldusula
era nula, de acuerdo con el considerando siguiente :
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“... que en la cldusula, si bien se sefialan tres sisternas
para el aumento-de la renta;:al reservarse en ella al
propietario arrendador la facultad para elegir libremente
el que de ellos mis le convenga en cada caso concreto
y en cada nuevo quinquenio, ello.constituye una cldusula
de opcién indivisible, que no admite disgregacién ni alter-
nativas en el modo y forma regulados en los articulos
1.131 y siguientes del Cédigo civil, por lo que envolviendo
ella un todo arménico y tnico de la voluntad contractual,
no puede llegarse a una discriminacién de sus pdrrafos,
sin romper esa unidad que la estipulacién representa, y
que estid en todo momento sometida a la facultad de uti-
lizar un sistema de aumento del 25 por 100 a voluntad del
propietario, con un sélo designio, la elevacién de la renta,
alterando la pretendida proporcionalidad equitativa de las
prestaciones, ya que la estipulacién litigiosa trata de ase-
gurar en todo caso el aumento mismo, pero no la disminu-
cién que pueda derivarse de los cdlculos o de los indices
de coste de la vida...”

IV. RESUMEN DE LA DOCTRINA JURISPRUDENCIAL
A) Cldusulas de escala movil.

De lo anteriormente expuesto resulta que la posicién del Tribu-
nal Supremo sobre el problema que nos ocupa ha variado al compis
de los cambios de legislaci6n operados, por lo que, para resumir su
doctrina procede distinguir los siguientes supuestos, segin la legis-
lacién vigente en la fecha de celebracién del contrato, que ha sido,
sucesivamente, la que a continuacién indicamos:

a) Decretos de 29 de diciembre de 1931 y 21 de enero de 1936.

Estos Decretos no autorizaban el aumento de la renta mds que
por determinadas causas (artfculo 6.° de ambos) y prohibian, ademds,
los pactos que se opusieran a la aplicacién de sus preceptos, bajo la
sancién de nulidad (articulo 13 del mdis antiguo y 11 del de 1936),
y basdndose en ello, la sentencia de 13 de noviembre de 1952 estimé
que bajo la vigencia de los mismos no eran validas las cldusulas de
escala mdvil, y més concretamente, la de “valor pan” convenida en
un contrato de arrendamiento de local de negocio de fecha 30 de
noviembre de 1942. En andlogas directrices se inspira la de 25 de
enero de 1955, que se refiere a una cldusula que no es propiamente
de actualizacién, sino de elevacién de renta.

‘Es de hacer notar que los procesos a que pusieron término las
dos sentencias anteriormente mencionadas se iniciaron después ya
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de la promulgacién del texto articulado de la Ley de 31 de diciembre
de 1946, y aunque en ambos se alegd que, conforme al articulo 11 de
ésta, eran renunciables los beneficios concedidos a los arrendatarios
y subarrendatarios de locales de negocio, salvo el de prérroga, lo
que, en definitiva, suponfa autorizar las cldusulas estabilizadoras, y
que, por otra parte, a dicho precepto debia reconocérsele eficacia
retroactiva, por aplicacién de la disposicién transitoria 1.* de la
nueva Ley, el Tribunal Supremo no lo entendié asi, funddndose en
que tal retroactividad no podia llegar a dar validez a estipulaciones
que nunca la habfan tenido, y que, ademds, se precisaria en todo
caso un acto de renuncia verificado por el arrendatario con posterio-
ridad a la vigencia de aquella Ley, que no se habia producido.

b) Ley de 31 de diciembre de 1946.

Esta Ley, cuyo texto articulado fue promulgado por Orden de 21
de marzo de 1947 y entré en vigor el 3 de abril inmediato siguiente,
no concedia libertad a las partes para fijar la cuantia de la merced
arrendaticia, la cual no podia exceder de un determinado tope (ar-
ticulos 118 a 122), y aunque respecto de las viviendas y locales de
negocio construidos u ocupados por primera vez después del 1 de
enero de 1942, se podia estipular libremente la renta con su primer
ocupante, 1a que se pactase pasaba a ser la “renta legal” y después ya
no podia ser aumentada bajo ninglin pretexto (articulo 122), y, por
otra parte, en toda clase de contratos, tanto de viviendas como de
locales de negocio, y cualquiera que fuese la fecha en que hubiesen
sido construidos o habitados por primera vez, se reputaba ilicita cual-
quier elevacién de renta que realizase el arrendador, fuera de los
casos en que la propia Ley lo autorizaba en su Capitulo IX (ar-
ticulo 128).

Por consiguiente, tratindose de viviendas, parece evidente que
las clausulas de escala mévil no eran admisibles, ya gue, respecto
a las construidas u ocupadas por primera vez con anterioridad al 1 de
enero de 1942, regia el principio de la renta tasada e inalterable, y en
cuanto a las restantes, si bien la renta con su primer ocupante podia
fijarse con plena libertad, quedaba luego bloqueada y sin posibilidad
de pacto en contrario, ya que el articulo 11 de la propia Ley decla-
raba irrenunciables los beneficios otorgados por ella a los inquilinos
de viviendas, reputando nula y sin valor ni efecto alguno, cualquier
estipulacién que los contradijese. No obstante, relativamente a estas
viviendas construidas u ocupadas por primera vez después del 1 de
enero de 1942, se sostuvo por algunos autores que, al amparo de la
libertad concedida por el articulo 122 para fijar el “quantum” de la
renta, se podia convenir una cliusula de actualizacién, cuyo juego,
al compds de las oscilaciones sufridas por el indice elegido, no impli-
caba realmente alteracién de ninguna de las cldusulas del contrato, ni
siquiera de la relativa a la renta, antes al contrario, ya que en ella se
habia pactado que la cuantia de ésta no seria fija, sino que variaria
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en la misma proporcién que el mddulo regulador. Tal argumenta-
cién fue aceptada, sustancialmente, por la sentencia de 18 de febre-
ro de 1957, y rechazada, en cambio, por la de 23 de febrero-de 1963,
que se refieren a cldusulas que son propiamente de elevaciéon de
renta, por lo que no las resumimos aqui, aunque los argumentos
en que se apoyan son también aplicables a las cldusulas de escala
moévil.

Por lo que concierne a los locales de negocio, segun algunos
comentaristas, las cldusulas de este tipo se podian convenir valida-
mente, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley
a que nos referimos, que autorizaba la renuncia de los beneficios
concedidos a los arrendatarios y subarrendatarios de locales de
negocio, con la unica excepcién del derecho de prérroga del con-
trato de arrendamiento; mientras que otros rechazaban tal posibili-
dad, porque, segin ellos, contradecfa el principio de inalterabilidad
de la renta que consagraban los articulos 118, 121, 122 y, sobre todo,
el 128, que de modo expreso reputaba ilicita cualquier elevacién
de renta que realizase el arrendador fuera de los casos previstos en
el propio Capitulo IX de la Ley, del que formaban parte los expre-
sados preceptos.

E!l Tribunal Supremo no llegé a pronunciarse sobre este proble-
ma halldndose atin vigente la Ley de 1946, pero sf lo hizo después
ya de entrar en vigor la de 1955, con relacién a un arrendamiento
de fecha 30 de noviembre de 1948, en que se pacté como renta el
valor de 203 horas de trabajo de un peén especializado del ramo de
la construccién. En su sentencia, que fue dictada el 3 de marzo
de 1962, declar6 nula dicha cldusula, basindose en que contravenia
el principio de la renta legal inalterable, y mds concretamente, los
articulos de la nueva Ley referentes a los arrendamientos de vivien-
das y locales de negocio subsistentes el dia del comienzo de su
vigencia, o sea, el 95, que fijaba como ‘“renta legal” de los mismos
la que cobrase el arrendador en aquella fecha, con todos los incre-
mentos que viniese percibiendo, salvo los motivados por razén de
diferencias en el coste de los servicios o suministros; el 98, que pre-
ceptuaba de forma terminante que la expresada renta no podria ser
objeto de elevacién por el arrendador mientras continuase vigente
el contrato, sino en los casos y condiciones que indicaba; y el 100,
que establecfa un sistema de revisién de las rentas de los arrenda-
mientos que se hallasen en periodo de prérroga, cada cinco afios,
atendiendo a los indices ponderados de vida, cuyo plazo, para los
comprendidos en el articulo 95, debia contarse desde la entrada
en vigor de la propia Ley.

Debe destacarse que la anterior sentencia estd en contradiccién
con la de 31 de enero de 1962, que no hemos relacionado oportu-
namente porque no se refiere a una cldusula de escala mévil, ni de
elevacién, sino de revisién periddica de la renta de un arrendamiento
de local de negocio otorgado el 1 de mayo de 1946, o sea, cuando
atin regfan los Decretos de 29 de diciembre de 1931 y 21 de enero
de 1936, y en virtud de la cual se pacté que la renta durante los
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tres primeros.afios seria la de doce mil pesetas. anuales, y que una
vez transcurrido aquel plazo, las partes procuraman ponerse de acuer-
do sobre el precio, y de no conseguirlo, aceptarfan el promedio de
los que fijasen los Presidentes de los Colegios Oficiales de la Pro-
piedad Urbana, Farmacéuticos y Arquitectos, y asi sucesivamente,
en: la misma forma, cada cinco afios. Impugnada la validez de dicha
cldusula por el arrendatario, con fundamento en que infringia los
articulos 13 y 11, respectivamente, de los citados Decretos de 1931
y 1936, el Tribunal Supremo, confirmando la sentencia de instancia,
la estimé vilida, basidndose en que la disposicién transitoria 1.2 de
la Ley de 1955, que era la que se hallaba vigente cuando fue presen-
tada la demanda, declaraba aplicables sus normas, sin otras excep-
ciones que las que resultasen de sus propios preceptos, a todos los
contratos en vigor al tiempo de su promulgacién, como lo estaba el
discutido, y que la cldusula de éste sobre la forma de revisar perié-
dicamente la renta, implicaba la renuncia por el arrendatario del de-
recho a él concedido en el articulo 95 de aquella Ley, renuncia que,
por otra parte, estaba autorizada para los arrendamientos de local
de negocio en el articulo 6.° de la misma.

c) Ley de 22 de diciembre de 1955.

En el texto articulado de esta Ley, que fue aprobado por De-
creto de 13 de abril de 1956 y tuvo vigencia desde el 11 de mayo
del mismo afio, se dispuso que “la renta legal” de las viviendas que
se arrendasen después de esta ultima fecha serfa la estipulada para
el momento en que empezase a regir el contrato, con la tnica salve-
dad de que si ya hubiesen estado ocupadas antes, el inquilino, den-
tro de los tres meses siguientes al dia de la celebracién del contrato,
podia instar ante la Junta de Estimacién la revisién de la renta con-
venida, si ésta fuese abusiva (articulo 96); y que, tratindose de
locales de negocio, la “renta” seria la que libremente pactasen el
arrendador y el arrendatario, aun cuando dichos locales hubiesen
estado ‘arrendados con anterioridad (articulo 97). Por otra parte,
aunque establecidé como norma general la de irrenunciabilidad de
los beneficios concedidos a los inquilinos de viviendas, declaré renun-
ciables, salvo el de prérroga, los otorgados a los de viviendas que
mereciesen la calificaciéon de suntuarias, teniendo en cuenta-la cuan-
tia de la renta, en relacién con la fecha en que fueron ocupadas por
primera vez y con la importancia demografica de la respectiva pobla-
cién, asi como los conferidos a los arrendatarios de locales de ne-
gocio, con igual salvedad del relativo a la prérroga del arrendamien-
to (articulo 6.°).

Dado el contenido de los anteriores preceptos, se entendid que.
eran nulas las clausulas de escala mévil en los arrendamlentos de
viviendas no suntuarias, porque el articulo 96 fijaba como “renta
legal” la convenida para el momento de comienzo de la vigencia del
contrato, con lo que quedaba congelada a partir de ese instante, sin
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que nada se pudiese pactar en contrario, por prohibirlo el articulo 6.%;
¥ que,.en cambio, debfa reconocérsele validez en los arrendamientos
de viviendas suntuarias y en los de locales de negocio, de acuerdo
con el principio de libertad contractual consagrado por el propio ar-
ticulo 6.°, en su apartado 2.°, para dichas viviendas, y en el 3.9 en
relacién con el 97, para los locales de negocio. Tal fue, sin duda,
la intencién del legislador, como lo evidencia el Decreto de 6 de sep-
tiembre de 1961, que si bien autorizd el aumento de las rentas de
las viviendas y locales de negocio que el 31 de julio de dicho
afio llevasen cinco o mas afios de prérroga legal, en su articulo 5.,
puntualizé que no habria lugar a la aplicacién de los aumentos “cuan-
do en virtud de estipulaciones establecidas validamente, conforme
a los supuestos previstos en los parrafos 2.° y 3.° del articulo 6.° y en
el articulo 97 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, se haya pac-
tado de modo expreso y distinto al de dicha Ley el sistema o cuan-
tia de las elevaciones...”.

El Tribunal Supremo no tuvo ocasién de pronunciarse sobre el
problema de la validez de estas cldusulas en los arrendamientos
de viviendas no suntuarias concertados durante la vigencia de la
Ley de 1955, pero si, en cambio, y en el sentido de considerarlas
plenamente eficaces, en los arrendamientos de locales de negocio
(Sentencias de 30 de octubre de 1964, 19 de diciembre de 1966, 4 de
febrero de 1967, 24 de junio de 1971, 15 de febrero, 7 de julio y 20 de
diciembre de 1972 y 25 de enero de 1973), de viviendas suntuarias
(Sentencia de 11 de octubre de 1968), y de locales destinados a
clinica médica (Sentencia de 8 de febrero de 1967), para lo cual tuvo
en cuenta, principalmente, lo preceptuado en los citados articulos 6.°
y 97 de la Ley, asi como en el Decreto de 6 de septiembre de 1961.

d) Ley de 11 de junio de 1964.

La Ley a que se refiere el precedente epigrafe modificé nume-
rosos artfculos del texto anterior, y las modificaciones introducidas,
que entraron en vigor el 1 de julio siguiente, fueron refundidas en
el texto actual, que, publicado por Decreto de 24 de diciembre del
mismo afio, empezd a regir el 1 de enero de 1965.

En cuanto a la renta, es de destacar: 1.°) que no sélo confirmé
el principio de libertad de estipulacién, sin trabas de ningiin género,
para los locales de negocio que se arrendasen después de su entrada
en vigor, sino que, ademads, lo hizo extensivo a las viviendas, aun
cuando hubiesen sido ocupadas con anterioridad a aquella fecha (ar-
ticulo 97); 2.°) que autorizé expresamente los acuerdos de las partes
sobre aumento o reduccién de la renta inicialmente pactada (articu-
lo 98); y 3.°) que, por lo que respecta a su revalorizacién a partir
de la fecha prevista para el comienzo de su vigencia, o sea, el 1 de
julio de 1964, clasific6 todos los arrendamientos en dos grandes
grupos, formado el primero por los de viviendas suntuarias y locales



1052 Mariano Rajoy Sobredo

de negocio, y el otro, por los de las restantes viviendas, y dispuso
que en los del primer grupo, la renta y las cantidades -asimiladas
a ella, una vez que el contrato se encontrase en perfodo de prérroga
legal, se adaptaria cada dos afios a las variaciones del coste de la
vida, mediante Decreto que aplicaria el indice ponderado que fijase
la Direccién General de Estadistica (hoy Instituto Nacional de Es-
tadistica), salvo que las partes hubiesen convenido o convengan otro
sistema de actualizacién; y en los del segundo, que la renta y todos
sus incrementos legales quedarian sujetos al mismo régimen, pero
en virtud, no de la aplicacién rigurosa de los indices oficiales del
coste de la vida, sino mediante la ponderada aplicacién de estos
indices y los de sueldos y jornales, oida la Organizacién Sindical
(articulo 100, en relacién con el apartado III, nimero 3, del predm-
bulo de la propia Ley de 11 de junio de 1964).

Teniendo en cuenta el contenido de los anteriores preceptos, la
Jurisprudencia, relativamente a los contratos celebrados después de
que empezaron a regir, ha declarado, o al menos dado por supuesta,
la validez de las cldusulas de escala mévil, tanto para las vivien-
das (Sentencias de 15 de febrero de 1972 y 25 de enero de 1973),
como para los locales de negocio (Sentencias de 21 de diciembre
de 1970, 18 de febrero de 1971, 7 de julio y 20 de diciembre de 1972,
y 25 de enero de 1973).

B) Cldusulas de elevacion de renta.

Para resumir la Jurisprudencia referente a estas clausulas, hay
también que tener en cuenta la legislacién que regia cuando fueron
pactadas, o sea:

a) Decretos de 29 de diciembre de 1931 y 21 de enero de 1936.

La tinica sentencia que conocemos es la de 25 de enero de 1955,
que, funddndose, principalmente, en el tenor de los articulos 6.2y 11
del Decreto de 21 de enero de 1936, declaré la nulidad de una
cldusula “valor pan”, en un arrendamiento de local de negocio con-
certado en el afio de 1942, la cual no puede ser calificada como de
escala movil, porque para el supuesto de que disminuyese el pre-
cio del pan, excluia expresamente la posibilidad de que repercu-
tiese en el del arrendamiento, disminuyéndolo en la misma pro-
porcién.

b) Ley de 31 de diciembre de 1946.

Dos son las sentencias que llegaron a decidir sobre la validez
de clausulas de elevacién estipuladas bajo la vigencia de esta Ley.
La més antigua de ellas, de fecha 18 de febrero de 1957, con refe-
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rencia a un arrendamiento de local de negocio convenido en marzo
de 1951, estimé que era valida la cldusula en cuya virtud la renta,
a partir del tercer afio de vigencia del contrato, se incrementaria en
un 25 por 100 cada nuevo quinquenio, para lo cual se bas6 en que
¢l articulo 122 de aquella Ley, para las viviendas y locales de negocio
construidos u ocupados por primera vez después del 1 de enero
de 1942, permitia pactar libremente la renta con su primer ocupante,
y aunque prohibfa de modo expreso su aumento posterior, nada
impedfa que inicialmente se pudiese pactar un precio distinto para
cada periodo determinado de tiempo que durase el contrato. Por el
contrario, la otra sentencia, que fue dictada el 23 de febrero de 1963,
negd validez a la cldusula de un arrendamiento de local de negocio
concertado en el afio 1953, que establecfa un aumento indefinido
y progresivo de la renta en un 10 por 100 anual, argumentando, en
contraste con la anterior, que, segun los articulo 118 y siguientes de
la Ley a que nos referimos, la determinacién de la renta habia de
ser referida al momento inicial del contrato, sin que con posteriori-
dad fuese posible e'evarla, por prohibirlo expresamente el articu-
lo 128 de la misma Ley, salvo en los casos en que ésta lo autorizaba
en su Capitulo IX.

c) Ley de 22 de diciembre de 1955.

Relativamente a los contratos concertados hallindose en vigor
el texto articulado de la Ley de 1955, el criterio seguido por el Tri-
bunal Supremo ha sido el siguiente:

Las sentencias de 2 de febrero de 1966 y 9 de febrero de 1967
consideraron nulas las cldusulas de elevacién de la renta de un modo
fijo, periédico e indefinido. En igual sentido se pronunci6 la de 1 de
abril de 1965 con referencia a una cldusula en que se establecié que
Ja renta se irfa incrementando sucesivamente, cada cinco afios, en
la misma proporcién en que aumentase el coste de la vida, pero
con un aumento minimo quinquenal del 10 por 100; y también, la
de 3 de octubre de 1968, al resolver sobre la eficacia de una cldu-
sula en que se autorizé al arrendatario para prorrogar el contrato
por quinquenios sucesivos, una vez que transcurriese el plazo con-
tractual, con elevacién de la renta en un 25 por 100 cada nuevo
quinquenio, si bien este aumento podria ser sustituido, si al arren-
dador le interesaba, por el que resultare teniendo en cuenta las
alteraciones del coste de la vida, segin determinados indices. En
todas estas sentencias se alegé como tnico argumento que las cldu-
sulas de que se trata no se compaginaban con el derecho concedido
por la Ley a los arrendatarios, con caricter de irrenunciable, de
prorrogar el contrato, ya que al ir aumentando la renta indefinida-
mente, llegaria un momento en que se romperia la equivalencia de
las prestaciones de las partes, en perjuicio del arrendatario, quien,
de querer hacer uso de la prérroga, tendria que abonar una renta
desproporcionada con la utilidad que le proporcionaba el uso de la
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cosa, de suerte que, en definitiva, estas clausulas contradecian lo
dispuesto en los articulos 9 y 57 de la Ley, que establecian el bene-
ficio de la prérroga y su irrenunciabilidad.

En la misma linea que las anteriores y con base, sustancialmente,
en igual argumentacién, las sentencias de 21 de diciembre de 1970
y 24 de junio de 1971, no reconocieron validez a cldusulas de ele-
vacién de la renta, no de un modo fijo e indefinido, sino condicio-
nado y en proporcién al que pudieran experimentar determina dos
indices; y, en cambio, las de 30 de octubre de 1964, 11 de octubre
de 1968 y 20 de diciembre de 1972, declararon la admisibilidad de
este tipo de cldusulas en los arrendamientos de viviendas suntuarias.
-—la primera de ellas— y de locales de negocio —las otras dos—,
al amparo de la libertad concedida a las partes para la estipulacién
de la renta en tales arrendamientos, por los articulos 6., aparta-
dos 2.° y 3.0, y 97 del texto articulado de la Ley de referencia.
Debe aclararse, por lo que respecta a este tipo de cldusulas, que las
sentencias de 7 de julio de 1972 y 25 de enero de 1973, al procla-
mar la validez de cldusulas que son propiamente de escala mdvil,
parecen dar por supuesto que para ello es requisito inexcusable el
de que puedan originar la disminucién de la renta, en el caso de
que baje el coste de la vida o el indice fijado como médulo regu-
lador.

d) Ley de 11 de junio de 1964.

Sobre las cldusulas de elevacién pactadas después de empezar
a regir el texto actualmente en vigor, hasta la fecha no se ha
pronunciado mds sentencia que la de 18 de febrero de 1971, la cual
lo hizo en el sentido de reconocer eficacia a la incluida en un
arrendamiento de local de negocio pactado en el mes de febrero
de 1967, en cuya virtud la renta inicial de 2.000 pesetas, el segundo
aflo pasarfa a ser de 3.000, y en los sucesivos iria aumentando
a razén de 500 pesetas cada nuevo aifio, hasta alcanzar las 8.000
mensuales; para lo cual se basé en que el articulo 97 de la Ley
concedfa libertad a las partes para fijar la cuantia de la merced
arrendaticia, sin mds limitaciones que la de respetar el postulado
esencial de la prorrogabilidad de los contratos, que no resultaba
contradicho por tal cldusula, ya que ésta fijaba un tope mdximo
para el aumento, que ni por su cuantia, ni por el dilatado periodo
que habria de transcurrir para llegar a él, podia estimarse que con-
dujese necesariamente al resultado de hacer ilusoria la prérroga,
imposibilitando al arrendatario la continuacién en el disfrute del
local.
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V. CONCLUSIONES CRITICAS REFERIDAS
A LA LEGISLACION VIGENTE

~ De la doctrina anteriormente resumida, a nuestro juicio, pueden
deducirse las siguientes conclusiones:

A) Cldusulas de escala movil.

En los arrendamientos de viviendas suntuarias y de locales de
negocio, la admisibilidad de las cldusulas de escala mévil ha sido
proclamada por la Jurisprudencia, reiteradamente y sin contradic-
cién, ya a partir de la entrada en vigor de la Ley de 1955, y, desde
luego, resulta incuestionable en la actualidad, dado lo que precep-
tian los articulos 6.°, apartados 2.° y 3.°, y 97 de la Ley vigente,
que permiten estipular la cuantia de la renta con plena libertad,
¥y, a mayor abundamiento, la propia Ley, en su articulo 100, nime-
ro 1.2, al igual que antes lo habia hecho el Decreto de 6 de sep-
tiembre de 1961, reconoce expresamente que las partes pueden ccn-
venir otro sistema de actualizacién distinto del legal, lo que corro-
bora el reciente Decreto de 15 de junio de 1972, al decir en su
articulo 6.° que los aumentos de renta que autoriza son incompa-
tibles con los que resultaren de los pactos de las partes establecien-
do un sistema distinto de actualizacién de rentas. '

En cuanto a las viviendas no suntuarias, aunque todavia no ha
llegado ningilin caso al Tribunal Supremo, sin embargo, éste, en su
sentencia de 25 de enero de 1973, parece dar por supuesto que
pueden pactarse este tipo de clausulas en los arrendamientos de
toda clase de viviendas, pues argumenta que en virtud de la liber-
tad contractual concedida a las partes para fijar la cuantia de la
renta, que la Ley de 1955 circunscribi6é a los locales de negocio,
pero que la vigente, en su articulo 97, hizo extensiva a las vivien-
das arrendadas con posterioridad a su entrada en vigor, es induda-
ble la licitud de establecer medios correctores de las posibles va-
riaciones que de hecho puede experimentar el valor del dinero res-
pecto a su poder adquisitivo. En tal sentido se han pronunciado,
también, destacados comentaristas y asi lo aceptamos nosotros, te-
niendo en cuenta no sélo el citado articulo 97, que declara libre
la estipulacién de la renta en el momento del otorgamiento del
contrato, tanto para las viviendas como para los locales de negocio,
sin hacer distincién alguna, sino, ademds, el 98, que autoriza expre-
samente y con cardcter general los acuerdos sobre aumento y reduc-
cién de la renta, y el 100, apartado 4.°, que, con las modificaciones
que establece, declara aplicable a la renta de las viviendas no sun-
tuarias el mismo régimen del apartado 1.°, y, por consiguiente, hay
que entender que en los arrendamientos a ellas referentes las partes
pueden igualmente convenir otro sistema de actualizacién distinto
del que prevé el precepto, que, por ello, tiene Unicamente cardcter
subsidiario.
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B) Cldusulas de elevacidn de renta.

La Jurisprudencia referente a estas cldusulas es confusa y con-
tradictoria, ya que, como queda expuesto, en ocasiones, ha reco-
nocido la validez de cldusulas de aumento de la renta de un modo
fijo, periddico e indefinido (Sentencia de 18 de febrero de 1957),
0 hasta un limite maximo (Sentencia de 18 de febrero de 1971), o de
aumento condicionado y proporcional al que pudiera experimentar
determinado indice (Sentencias de 30 de octubre de 1964, 11 de oc-
tubre de 1968 y 20 de diciembre de 1972), mientras que en otras ha
rechazado, tanto las cldusulas del primer tipo (Sentencias de 23 de
febrero de 1963, 1 de abril de 1965, 2 de febrero de 1966, 9 de
febrero de 1967 y 3 de octubre de 1968), como las del tercero
(Sentencias de 21 de diciembre de 1970 y 24 de junio de 1971), sin
que las discrepancias puedan explicarse por razén de los cambios
legislativos operados, ya que varias de las sentencias contradicto-
rias se refieren a cldusulas de igual tipo pactadas bajo la vigencia
de la misma Ley.

Urge, pues, la clarificacién en esta materia, mediante la adopcién
de un criterio uniforme para todos los casos y que, a nuestro juicio,
no puede ser otro que aquel en que se inspira la sentencia de 18 de
febrero de 1971, de la que se deduce que al amparo del principio
de autonomia de la voluntad de las partes para la fijacién de mer-
ced arrendaticia, que expresamente reconoce el articulo 97 de la Ley
vigente, por lo general, son admisibles los pactos sobre elevacién
futura de la renta, los cuales no pueden ser considerados ilicitos, ni
contrarios a la moral o a las buenas costumbres, siempre que el
aumento se mantenga dentro de unos limites razonables y no persiga
otra finalidad que la de mantener la equivalencia de las respectivas
prestaciones, evitando la desvalorizacién del crédito del acreedor,
ante el hecho notorio de la depreciacién monetaria; y si, por el con-
trario, en el supuesto de que den lugar a un aumento excesivo, que
haga insoportable la renta para el arrendatario y, en definitiva, ilu-
soria la prérroga, ya que, como es l6gico, la libertad de fijacién de
la renta ha de quedar sometida a los demds preceptos arrendaticios,
y entre ellos, al articulo 57, que, en relacién con el 6.°, concede al
arrendatario el beneficio de la prérroga del contrato, con el cardcter
de irrenunciable.

Por otra parte, para determinar cuindo una cldusula de elevacién
rompe la proporcionalidad de las reciprocas prestaciones en perjui-
cio del arrendatario, no pueden establecerse normas de caricter ge-
neral, como la de estimar que se da tal circunstancia en todas aque-
llas en que se establece un aumento fijo, periédico e indefinido del
precio del arrendamiento, sino que debe dejarse en libertad a los
Tribunales para que en cada caso concreto decidan lo que resulte
procedente, pues, por ejemplo, parece absurdo admitir una cldusula
que supone la elevacién de la renta en un 400 por 100 en un periodo
de tiempo de once afios, como hizo la sentencia citada de 18 de
febrero de 1971, fundédndose en que el aumento no podia exceder
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de un tope predeterminado, que ni por su cuantia, ni por el dila-
tado periodo de tiempo que habria de transcurrir para llegar a él,
podfa estimarse que condujese necesariamente a hacer ilusoria la.
prérroga, y rechazar, en cambio, las de aumento en un 5 por 100
cada dos afios, o en un 10 por 100 cada nuevo quinquenio, como.
asf lo estimaron, respectivamente, las de 2 de febrero de 1966 y 1 de
abril de 1965, con base en la tnica consideracién de que por tra-
tarse de aumentos de caricter indefinido, podian afectar a la pré-
rroga. Por ello, para pronunciarse sobre el particular, légicamente,,
deben examinarse en cada caso las circunstancias concurrentes y, en
especial, el aumento experimentado por el coste de la vida, con la
consiguiente depreciacién monetaria, desde que empezé a regir el con-
trato, pues tal dato nos permitird conocer si el aumento que la
aplicacién de la cldusula supone resulta excesivo y rompe, efectiva-
mente, la equivalencia de las prestaciones, teniendo en cuenta el
valor comercial o en curso de la moneda, que, como sabemos, viene:
determinado por su poder adquisitivo.

Mencién especial merecen las cldusulas de elevacién de la renta.
sélo para el supuesto de que aumente un determinado indice y en
proporcién al que éste sufra, que admitidas por el Tribunal Supre--
mo en algunos casos, han sido rechazadas en otros, siendo asi aue
su validez en el Derecho vigente parece clara, al poderse estipular
libremente la cuantia de la renta, asi como su aumento o reduc-
ci6én (articulos 97 y 98), y habida cuenta, ademds, de que tales clau--
sulas, en la prédctica, vienen a producir los mismos efectos que las.
de escala movil, aunque no establezcan la reduccién de la renta.
para el supuesto de que descienda el indice elegido, que tedricamente
es posible, pero muy poco probable, ya que la experiencia nos de--
muestra que el incremento del coste de la vida y la subsiguiente
desvalorizacién de la moneda, viene siendo constante desde hace-
muchos afos, por lo que, en buena légica, la iinica variacién previ--
sible de la renta es la que suponga su aumento, si lo que realmente
se pretende es actualizarla al compds de las alteraciones que va su--
friendo el poder adquisitivo del dinero. Precisamente, las cldusulas
estabilizadoras nacieron, y asi lo tiene reconocido la propia Juris--
prudencia, como hemos visto en un principio, con la finalidad de
corregir los graves desequilibrios econdmicos originados en perjuicio
del arrendador por la depreciacién monetaria, en relacién con la
congelacién de las rentas y la prérroga obligatoria, sin tener real-
mente en cuenta la posibilidad de descenso del coste de la vida, por
no ser previsible, y, ademas, porque aun en el supuesto, muy pro-
blemético, de que llegara a producirse, rompiendo el equilibrio de
las prestaciones en perjuicio del arrendatario, al ser para éste potes--
tativa la prérroga, podria renunciar a ella, desalojando el local, si el
arrendador no accediese a reducir la renta, en la seguridad de que.
no le serfa dificil conseguir otro por un precio mas mddico.
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Después de concluida la redaccién del anterior trabajo, han sido
publicadas dos nuevas sentencias sobre el problema de que se trata,
las cuales son de fecha 23 de abril y 16 de junio de 1973.

La primera de ellas se refiere a un arrendamiento-de local de
negocio concertado el 1 de febrero de 1966 y, por lo tanto, des-
pués ya de la entrada en vigor de la Ley actual, en el que se esta-
blecié un sistema de revalorizacién de la renta para todo el tiempo
de duracién del contrato, partiendo de un alquiler inicial de 3.000
pesetas mensuales durante el primer afio, que se incrementaria
hasta 3.500 durante el segundo, hasta 4.000 durante el tercero, has-
ta 4.160 durante los afios cuarto y quinto, y hasta 6.667 pesetas el
sexto y ultimo afio que habria de durar el arriendo. Tal cldusula
fue impugnada por el arrendatario, y aunque su pretensién” tuvo
éxito en primera y segunda instancia, el Tribunal Supremo entendid
que era vélida, apoydndose en las siguientes consideraciones:

[

... que la tinica cuestién a resolver... es la de si la esti-
pulacién tercera del contrato mencionado es nula, en
cuanto establece un sistema de actualizacién de renta
automatico e independiente de cualquier fluctuacién eco-
némica, criterio de la parte recurrida, aceptado por el
Tribunal de instancia, que confirmé el pronunciamiento
del Juzgado declarando nula dicha estipulacién, por es-
tablecerse unos aumentos periddicos y fijos de la inicial
renta contractual, o si, por el contrario, es valida, de
conformidad con lo que se dispone en el articulo 97 de
la L. A. U, y con la doctrina de esta Sala establecida
en las sentencias de 18 de febrero de 1971 y 15 de febre-
ro de 1972, relativas a la validez de los incrementos de
la renta pactada, como sostiene la parte recurrente...”

“... que es evidente que los preceptos relativos a la renta,
de derecho necesario con anterioridad a la L. A. U. de 31
de diciembre de 1946, quedaron convertidos posteriormen-
te en normas de derecho dispositivo y sometida la regu-
lacién de la materia a la voluntad de las partes, libertad
contractual mds amplia en los arrendamientos de locales
de negocio posteriores a la L. A. U. de 22 de diciembre
de 1955, que se hizo extensiva, por la modificacién de
que fue objeto el articulo 97 por la L. A. U. vigente,
a las viviendas arrendadas posteriormente a la entrada
en vigor de ésta; y es también indudable, por lo que se
refiere a los incrementos de la renta pactada, que lo que
queda sustraido a la autonomfa de la voluntad contractual
establecida en el articulo 1.255 del Cédigo civil, son los
pactos que implican aumento fijo, constante e indefinido
de la renta, porque alterarfan la proporcionalidad equita-
tiva, harfan ilusoria la prérroga contractual y facilitarfan
la renuncia a ella, no obstante la prohibicién establecida
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en el articulo 6.2 de la L. A. U. —Sentencias de 23 ‘de
febrero -de 1963, 21 de diciembre de 1970 y 25 de enero
del afio actual—, pero cuando, como en el caso-de autos...;
los aumentos de:refita no son.fijos, constantes, ni indefi-
nidos, porque estd limitado el aumento, no ofrece duda
que el incremento pactado no estd en pugna con la liber-
tad de estipulacion establecida en el articulo 97 de la
L. A. U., ni con la doctrina de esta Sala al interpretarlo...”

De la otra sentencia, o sea, la de 16 de junio de 1973, reprodu-
cimos los dos siguientes considerandos:

“_.. que el tnico motivo del recurso... plantea... el pro-
blema de la validez de la cldusula quinta del contrato de
arrendamiento celebrado entre el recurrente, arrendatario
del local de negocio, y el propietario del inmueble, el
dia 1 de junio de 1967, que dice literalmente: la renta
se incrementard cada dos afios en la cuantia en que suba
el indice general del coste de vida, referido a Madrid,
seglin datos del Instituto Nacional de Estadistica...”

“... que si bien es cierto que el articulo 97 de la Ley
locataria proclama... la libre estipulacién de la renta,
y el 98 de la misma Ley, incluso, permite que pueda ser
objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las partes,
y en el 6.° posibilita la renuncia de ciertos derechos, sal-
vo el de prérroga, e, incluso, el artfculo 100... autoriza
un sistema convencional de estabilizaciones de renta dis-
tinta del legal prevenido en la Ley, la jurisprudencia de
esta Sala, fundamentalmente en las sentencias de 23 de
febrero de 1963, 21 de diciembre de 1970 y 24 de junio
de 1971, sienta el criterio de que sea cual sea el sistema
de actualizacién que se estipule entre las partes, sélo
serd vdlido cuando realmente sirva de medio para la actua-
lizacién de la renta, con alzas y bajas, y no lo serd, ‘en
cambio, cuando vinicamente implique una posible y cons-
tante elevacién, sin posibilitar a la vez la disminucién
de ella para el supuesto contrario de que baje el coste de
la vida o los indices que se fijen como médulos regula-
dores; a la luz de cuya doctrina hay que desestimar el
motivo, pues manifiestamente, segin queda transcrito, se
establece un beneficio exclusivo del arrendador, se habla
en ella de incrementar, no de desgravar, lo que si llegara
el caso, por poco previsible que hoy parezca, no podria
hacerse.”






