JURISPRUDENCIA

. SENTENCIAS COMENTADAS

El pacto de elevacion de la renta en un local de negocio segin ‘el
valor adquisitivo de la peseta”,

(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo
de 5 de marzo de 1974)

Sumario: 1. El acuerdo de las partes y el criterio jurisprudencial—2. Prin-
cipios normativos y disposiciones vigentes en el régimen legal de los arren-
damientos urbanos en cuanto a la renta—3. La necesidad de distinguir
el pacto de elevacion de la renta de una clausula estabilizadora.

1. El acuerdo de las partes y el criterio jurisprudencial.

El primero de enerp de 1966, es decir, vigente ya la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos actual, una sociedad andénima, propietaria de dos locales
de negocio, los. arrienda a dos inquilinos conjuntamente para explotarlos como
tales, estipulando los contratantes que, a partir del cuarto y quinto aiio de
vigencia de los contratos respectivos se revisaria la renta pactada, “revisién
que podri instar la sociedad arrendadora para que dicha renta se aumente
en la misma proporcién que hubiese experimentado la baja del valor adqui-
sitivo de la peseta, atendiendo a los precios medios establecidos por el Ins-
tituto Nacional de Estadistica”.

Pasados los afios previstos, segiin se habia convenido por los contratantes,
la sociedad reclama el porcentaje de elevacion de la renta, en vista del cer-
tificado que pide al Instituto Nacional de Estadistica, donde consta que se
produjo un aumento del 23,7 por 100 y del 24,3 por 100. Por via notarial,
los arrendatarios contestan diciendo” “que nos es imposible acceder a sus
deseos del incremento de la referida renta, por ser nulas, como ustedes saben,
las cldusulas que citan”.

Planteado el pleito por la sociedad arrendadora, el Juez de Primera fus-
tancia dicta sentencia el 4 de diciembre de 1972, pronuncidndose del siguiente
modo: “Fallo: Que desestimando la demanda promovida por el procurador
sefior X, en nombre y representacién de la sociedad mercantil Y, contra
D. A. y D. B, debo absolver y absuelvo de aquélla a los demandados”.

Interpuesto recurso de apelacién contra esta sentencia por la representa-
ci6én de la demandante, la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial dicta
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sentencia el 16 de mayo de 1973, confirmando la sentencia del .Juez de.
Primera Instancia.

Frente a este nuevo fallo, la sociedad demandante formaliza recurso de:
injusticia notoria ante el Tribunal Supremo, el cual dicta sentencia el 5 de
marzo de 1974, considerando que lo que se trata de saber es si las estipula-
ciones contractuales “son validas y eficaces y, por tanto, han de causar in-
cremento de la remta pactada en ellas, como pretende la parte recurrente,
o si por ser ilegales, seglin se expresa en la sentencia recurrida, no han de
originar aumento de la renta”. Y contintia: “Considerando que evidentemente
los preceptos relativos a la renta, que tuvieron caracter de derecho necesario,
con anterioridad a la Ley de Arrendamientos Urbanos, de 31 de diciembre
de 1946, pasaron a ser, posteriormente, normas de derecho dispositivo, que-
dando sometida la regulacién de la renta 2 la voluntad de las partes, de
conformidad con el principio contractual de la autonomia de la voluntad,
estableciendo en el articulo 1.255 del Cédigo civil libertad contractual mas
amplia en lo concerniente a la cuantia de la renta, en los arrendamientos de
locales de negocio posteriores a la Ley de Arrendamientos Urbanos de 22.
de diciembre de 1955, que se extendié por el articulo 97 de la vigente Ley
de Arrendamientos Urbanos a las viviendas arrendadas con posterioridad a
la vigencia de ésta; asi pues, es igualmente indudable la licitud de establecer-
medios correctores de las posibles variaciones que, de hecho, puede experi-
mentar el poder adquisitivo del dinero. Ahora bien, tampoco ofrece duda
que no se puede atribuir validez y eficacia a los medios correctores cuando-
tnicamente pueden implicar constante elevacion de la renta, sin posibilidad,
a la vez de disminuirla, en el supuesto contrario en que bajen los indices
fijados como médulos reguladores, es decir, que éstos, dada la finalidad que
se les atribuye —adecuacién del poder adquisitivo del dinero a las variaciones
del coste de la vida— han de .producir efectos en lo relativo a la cuantia
de la renta, tanto en el caso de devaluacién como de revaluaciéon del dinero,
ni tampoco pueden causar aumento constante, fijo e indefinido de la renta,
ya que ello alteraria la proporcionalidad equitativa, haria ilusoria la prérroga
contractual y facilitaria la irrenunciabilidad de ella.” Ademais: “Considerando
que, dado- el contenido de las estipulaciones mencionadas, en relacién con el
nimero 15 del contrato de 1 de enero de 1966 y la 13 del otro, la revisién
de la renta que tnicamente podri instar la sociedad arrendadora, s6lo con-
templa el supuesto de aumento de ella, derivado de “la baja del poder adqui-
sitivo de la peseta”; por tanto, queda excluido el de disminucién de la renta,
por incremento de dicho valor ‘adquisitivo; es indudable que asi como para
la sociedad mencionada esas cldusulas son estabilizadoras del contenido de
la obligacién pecuniaria, ya que al causar incremento de la renta la baja del
poder adquisitivo del dinero puede conservar éste el valor estimativo tenido
en cuenta al contratar, no lo son respecto a los arrendatarios, hoy recurridos,
precisamente porque no se prevé el supuesto de aumento del valor adqui-
sitivo del dinero, de verificacién posible, y por ello el indice fijado como
medio corrector Vinicamente puede originar aumento de la renta para ellos,
de manera indefinida por no haberse establecido una limitacién temporal; todo
lo cual evidencia una insuficiente relacion causal en cuanto a la invalidez e
ineficacia de dichas estipulaciones, por aplicacién de la doctrina de esta Sala,
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consignada en las sentencias de 23 de febrero de 1963, 21 de octubre de 1970
y 25 de enero de 1973, entre otras, relativas al contenido de la libertad de
estipulacién de la renta, establecida en ‘el articulo 97 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, que no puede tener la amplitud, por lo ya expresado, gue
pretende la parte recurrente.” También se aprecia temeridad en la parte recu-
rrente, declarAndose no haber lugar al recurso de injusticia notoria.

Esta sentencia que pasamos a examinar, a nuestro juicio, serfa congruente
si estuviese ante un caso regido por la anterior Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1956, con la que coincide la doctrina de su propia Sala de las senten-
cias citadas, pero no para el caso de autos plenamente regido por la Ley de
Arrendamientos Urbanos vigente. Desde la publicaciéon del texto refundido
de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de diciembre de 1964, la situa-
cién legal para la renta, tanto en las viviendas como en los locales de ne-
gocio, ha dado un giro de noventa grados por lo que se refiere a las posibi-
lidades de su libre estipulacién. Y esta nueva situacién, si bien aparece men-
cionada en la actual sentencia en cuanto a la recuperacién de la libertad con-
tractual tal como aparecia tradicionalmente recogida por el articulo 1.255
del Cédigo civil, no obstante y paradéjicamente queda amputada por una
consideracién —a nuestro juicio errénea— al confundirse lo que es un au-
mento pactado de la renta con los que se creen “medios correctores” o ‘“clau-
sulas estabilizadoras de la obligacién pecuniaria”; mientras al juzgador le
pasa desapercibida la primera posibilidad, de un aumento de la renta pac-
tado, seglin concede facultativamente el articulo 98 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, en la segunda no se acaba de dar una interpretacién
correcta.

Por tanto, es necesario que queden aclaradas las cuestiones siguientes:
a) el alcance potestativo del articulo 97 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos en cuanto a la libertad de estipulacién de la renta y los limites con-
cretos de mala fe, abuso o fraude en que pudieran incurrir las partes contra-
tantes; b) la necesidad de distinguir el supuesto legal de posibiiidad de au-
mento o reduccién de la renta por pacto entre ellas (articulo 98 de la LAU)
y cuando se trata de clausulas de estabilizacién u otro “sistema de actuali-
zacién”, tal como posibilita el articulo 100 de la LAU vigente; c) la no
existencia de una lesién, ilicitud o fraude en la “ecuacién renta-prérroga”.

La nueva situacién juridica que plantea esta sentencia ha pasado desaper-
cibida al juzgador, ya que no se ha tenido en cuenta lo dispuesto por el legis-
lador, cuando en el articulo 98 de la LAU vigente se dice textualmente: “La
renta de las viviendas y locales de negocio a que se refieren los articulos
anteriores podrid ser objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las
partes.” (Cémo es posible decir que el aumento de la renta previsto por las
partes es ilegal, invalido e ineficaz?

2. Principios normativos y disposiciones vigentes en el régimen legal de los
arrendamientos urbanos en cuanto a la renta.

Nuestros defectos humanos de mentalizacién son dificiles de desarraigar
cuando después de un largo periodo de legislacién imperativa, altamente
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“motorizada”, como dice RIPERT, nos tenia acostumbrados a una legislacion
extravagante y de excepcidn, producto temporal de graves trastornos bélicas
repercutiendo en lo social y en lo econdmico de las relaciones civiles. Una
vez superadas aquellas circunstancias, el retorno a una normativa mas cldsica
y normalizada no se produce sin olvidar el impacto que nos dejaron aquellas
medidas y mandatos excepcionales y, a veces, como ocurre en el texto refun-
dido de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos, todavia quedan pre-
ceptos, como el de “beneficio de la prérroga forzosa del contrato™ a favor
del arrendatario, que requieren matices interpretativos acoplados a los nuevos
margenes de la autonomia de la voluntad restaurada.

Es precisamente el Tribunal Supremo quien, con su avanzado espiritu de
realismo y de sensibilizacién social, materializa este progreso en la realiza-
cién de la justicia, contribuyendo a poner en practica la debida extension
que comporta esta base esencial de la libertad humana en el ambito de la
contratacién privada; sin embargo, otras veces —afortunadamente las menos—
es la rutina o el error los que nos sorprenden.

La actual sentencia comienza pronunciiandose - correctamente al confirmar
lo que ya tenfa declarado en otras (SS. 25 enero 1973, 23 abril 1973 y 27
febrero 1974) respecto a la nueva apertura de la autonomia de la voluntad,
en cuanto a la libre disposicion de pactar la renta, en contraste con la nor-
mativa anterior. Sin embargo, después de reconocer esta restauracion, el juz-
gador deja de tomar en cuenta para el caso de autos el precepto potestativa-
mente dado por la LAU vigente para el supuesto de que las partes *“por
acuerdo” (art. 98) establezcan la posibilidad de un aumento de ia renta, como
asi lo hicieron. El pacto de aumento hechg por las partes viene considerado
como un “medio corrector”; que se trataba de un “medio corrector”, es cierto,
puesto que las partes, ante la inflacién de la peseta, mejor dicho, el arren-
dador pacta la revisién de la renta a base de aumentarla en su cantidad segitn
la baja del poder adquisitivo que se va produciendo de nuestra moneda de
curso legal. Precisamente porque tan sélo se pacta el aumento, no se trata de
una clausula de estabilizacién, sino de un pacto de elevacién de la renta. La
cuestién, pues, que se presenta es la de si la Ley de Arrendamientos Urba-
nos vigente permite un pacto de tal clase, ya que los anteriores ordenamientos
no lo admitian, bien se tratase de un aumento unilateral por la sola voluntad
del arrendador, ya fuese por ambas partes durante la contratacién o durante
la vigencia del contrato. Sin embargo, la vigente LAU de 1964, en su ar-
ticulo 98, permite el aumento de la renta cuando lo han pactado bilateral-
mente.

El juzgador, sin atender a lo nuevamente permitido, se dedica a encajar
el supuesto dentro del supuesto de las cldusulas de estabilizacion que. con
arreglo a la legalidad anterior, fueron solamente permitidas cuando eran
auténticos medios correctores de las alteraciones monetarias (inflacion y de-
flacién), es decir, de cardcter bilateral, que repercutiera en ambas partes con-
tratantes ante la posibilidad de una u otra situacién, por la cual, si las clau-
sulas solamente favorecfan una de las partes (en el caso de inflacién siempre
al arrendador), al menos debia dejarse la posibilidad de que al llegar tiempos
deflacionistas también favoreciesen al arrendatario; por eso, la sola excepcidn
permitida (aunque polémica en cuanto a su validez e invalidez) fue la posi-



Jurisprudencia 229

bilidad de que las partes se hubiesen acogido a la renunciabilidad del bene-
ficio de la renta legal de los locales de negocio (art. 2 y 6 de la LAU de
1946 y de 1956, respectivamente) a través de una cldusula de estabilizacion;
tan solo y exclusivamente en este casp los tribunales han permitido la revi-
sién de la renta una vez legado el término fijado por ellas y, como es esen-
cial en dichas cldusulas, sdlo eran validas y eficaces si se producia ese efecto
bilateral y conmutativo, esencial en ellas, es decir, que no supusieran, en prin-
cipio, tan s6lo un aumento, sino también la posibilidad de su rebaja en fun-
cién de la alteracién monetaria que ocurriese. Y digo en principio porque.
realmente en las ultimas décadas, dada la inflacién imperante, el efecto es.
casi siempre el aumento de la renta y no su rebaja; de aqui que quien no es.
un experto, al pactar una clausula correctora de las alteraciones monetarias,.
prevea el aumento y no la estabilizacién, con el consiguiente efecto de nu-
lidad ante dicha legalidad anterior. Por eso, cuando las partes contratantes,
o el arrendador, presionando al arrendatario, imponia una cldusula contrac-
tual con el solo efecto unilateral del aumento, el Tribunal Supremo la desen-
mascara distinguiendo las auténticas de “estabilizacién” ¢ “actualizacién”, con-
siderandolas vélidas y licitas, de las otras, 0 de mera “elevacién” de la renta,
sancionindolas como invalidas e ilicitas, sobre todo por el fraude que im-
plicaban al forzar al arrendatario y eliminarle practicamente el e¢jercicio de
su derecho de prérroga. De aqui que naciese esa doctrina legal del Tribunal
Supremo, que ahora también se invoca (SS. 17 junio 1964, 1 abril 1965,
2 febrero 1966, 9 febrero 1967, 3 octubre 1968, 7 febrero 1970, 16 junio
1973 y 9 febrero 1974).

Ahora bien, una vez revisada la legislacion arrendaticia urbana, si bien se
sigue manteniendo la “renta legal” para los contratos celebrados con anterio-
ridad, se rechaza el principio de bloqueo de las rentas y se sustituye por el
principio de revalorizaciéon (1), instaurando para los nuevos contratos —coino
en el caso de autos— la plena autonomia de la libertad de las partes en
cuanto a la fijacién de la cuantia de la renta, no s6lo para el momento inicial
de la contratacién, en cuanto a su determinacién que “sera la que libremente
estipulen” (art. 97), sino también la que convengan (“por acuerdo de las
partes”) (art. 98), inicial o posteriormente, para elevarla ¢ reducirla.

3. La necesidad de distinguir el pacto de elevacion de la renta de una cldu-
sula estabilizadora.

Por lo que aparece en la sentencia que comentamos, este cambio de men-
talidad y de principios (del de bloqueo al de revalorizacién) resulta todavia
dificilmente asimilable, a pesar de su constatacién legal expresa en el nuevo
ordenamiento para los arrendamientos urbanos.

(1) Véase el “Capitulo IX. De la renta, su revision y de la fianza” de
la LAU vigente (arts. 95 a 106), donde la renta antigua es revalorizada (ar-
ticulo 95) y se establecen unos indices de revalorizacion (art. 96) y una renta
revalorizada (art. 100).
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Para el juzgador, “la libertad de estipulacién de la renta, establecida en
el articulo 97 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, no puede tener la am-
plitud, por lo ya expresado, que pretende la parte recurrente”. Lo ya expre-
sado por el Tribunal, segin queda constatado en los considerandos transcritos
de la sentencia, es la consideracién que hace del pacto de elevacién acordado
por las partes, como de una clidusula de estabilizacién, error no admisible
segln la doctrina de la propia Sala. Lo que pasa, repetimos, es que si en la
legislacién anterior esos pactos de elevacién eran ilegales hoy no lo son,
seglin el articulo 98 de la LAU vigente, ya que los contratantes pueden acor-
dar el aumento de la renta de su contrato; por tanto, el pacto no es ilegal,
sino vilido y eficaz. Incluso la sentencia comete la injusticia de rechazar la
doctrina de los actos propios invocada por el recurrente, al decir que “no es
de aplicacién cuando, como en el caso de autos, no son eficaces en Derecho,
por no haber sido realizados conforme a Ley”; (a qué Ley?, tenemos que
preguntarnos, pues el citado articulo 98 permite el pacto de elevacién de la
renta, la injusticia no sélo se hace de oficio con la pérdida de lo estipulado
por las partes y del depésito para recurrir, sino que es “sagrante”, al afiadirse
“la apreciacién del elemento subjetivo de temeridad en la parte recurrente”.
Ahora resulta que obrar conforme a la Ley es temeridad; si al juzgar con
rutina falta la prudencia y el olvido del precepto legal es evidente que no se
puede ser tan duro en sancionar.

No es en esta linea de los reproches, sino del interés patrimonial de las
partes, donde el alcance interpretativo de las normas hace necesario ver si
se ha obrado legal o ilegalmente. Para el juzgador la ilegalidad se da en dos
puntos: vulneracién de su doctrina respecto a las cldusulas de estabilizacién
y fraude a la irrenunciabilidad de la prérroga forzosa.

Ya hemos visto que la doctrina del Tribunal Supremo, concretamente con
arreglo a la legislacién anterior, distinguia las propias cliusulas de estabili-
zacibén, vélidas, y las impropias clausulas de elevacién de renta, invalidas;
sin embargo, esta doctrina valedera para un ordenamiento como el anterior,
ya no lo es para el vigente, ante el articulo 98, que permite el pacto de
aumento o elevacién de la renta.

En cuanto al segundo punto de vista del juzgador, del fraude a la irrenun-
ciabilidad, a la prérroga, a mi juicio, viene planteado también desde la pers-
pectiva legal anterior y no de la vigente, por lo que es necesario su replantea-
miento. Si ahora las partes pueden pactar el aumento de la renta, jcuiles son
los limites del alcance de la autonomia de la voluntad de los articuios 97 y 98
de la Ley de Arrendamientos Urbanos vigente?

En general, el alcance que tiene el principio de autonomia de la voluntad
viene concretado por el articulo 1.255 del Cédigo civil, donde “los contra-
tantes pueden establecer los pactos, cldusulas y condiciones que tengan por
conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes, a la moral, ni al
orden piblico”; de manera que si el pacto o cliusula, como el de autos,
no fue contrario a la Ley, al permitirlo el articulo 98 de la LAU vigente, es
legal. Ahora bien, como el ejercicio de los derechos y de las obligaciones
ha de acomodarse a las reglas de la buena fe y habridn de rechazarse las
pretensiones que impliquen manifiesto abuso o ejercicio anormal de un de-
recho o constituyan un medio para eludir la aplicacién de la norma impera-



Jurisprudencia 231

diva, que deberd prevalecer en todos los casos frente al fraude de la Ley (ar-
ticulo 9 de la LAU vigente), se plantea la cuestién de limites de la autonomia
legal de las partes, concretamente en el caso de la conocida “ecuacidn
renta-prorroga” del arrendatario, de naturaleza irrenunciable (articulo 6 de
la LAU vigente). Si en la legislacion anterior, en principio, cualquier pacto de
aumento era ilegal, en la actual ya no lo es; pero todavia se hace necesario
.examinar si el aumento legal de la renta es normal o anormal, ¢ constituye
un medio para eludir la prérroga forzosa, privilegio todavia mantenido por
la legislacién vigente. Como aqui ya entramos en materia del ambito del
juzgador y de su arbitrio judicial, segin el casd, tan sélo podemos opinar
‘sobre la cuestién concreta que fue objeto del caso de autos: la de si el aumen-
to de la renta, segiin la misma proporcién que hubiera experimentado la baja
del poder, o valor adquisitivo de la peseta, atendiendo a los precios medios
-establecidos por el Instituto Nacional de Estadistica, es razonable, normal o
anormal, impidiendo al arrendatario el ejercicio de la prérroga del contrato.

A nuestro juicio, que un contrato de tracto sucesivo, como el de arren-
«damiento urbano, aumente su renta en la proporcién con que se deprecia
la peseta, supone mantener la equivalencia de las prestaciones inicial, un
mismo poder adquisitivo; de lo contrario, el arrendador veri disminuido su
poder adquisitivo y con ello la proporcionalidad econdémica también dismi-
nuida en la relacion contractual contraida. Ahora bien, si en el ordenamien-
‘to anterior el arbitrio judicial podia tener los limites imperativos de las nor-
mas de bloqueo, actualmente, no las tiene en cuanto a la posibilidad del aumen-
to de la renta pactado bilateralmente en el propio contrato. Dada la propor-
cionalidad y equivalencia de los valores econémicos que integran las presta-
ciones contractuales, uso y disfrute del local de negocio (que pone al dia
siempre los precios de sus ventas) y renta actualizada, o aumentada, en la
proporcién en que se devala la peseta (siempre ateniéndose a un indice
oficial como el pactado del Instituto Nacional de Estadistica), no puede
vulnerarse ~——y de hecho no se vulnerd, pues, de derecho viene autorizado el
aumentp por el articulo 98 tantas veces olvidado— la pretendida por el
juzgador ecuacidn “renta-prérroga”, facilitando la irrenunciabilidad; si el au-
mento de la cuantia de la renta se opera de la misma manera que para una
cldusula de estabilizacién, con arreglo a un indice econdmico oficial, el deudor
obtendrd un beneficio indirecto por la depreciacién de la peseta, que perju-
dicard al acreedor més y més con ¢l tiempo que va pasando durante la vi-
gencia del contrato; el arrendatario se verfa angustiado si el aumento de la
renta estuviese en proporcién a un indice econdmico especulative, o ajeno a
las circunstancias en funcién de la locacién, como seria en el casg de un
indice valor oro, ul otro producto ajeno a la construccién de viviendas; en-
tonces podria decirse que el aumento de la renta supondria desequilibrio eco-
némico en cuanto a las prestaciones; pero, respecto a la propia moneda de
curso legal, su valor v poder adquisitivo no es posible que ponga al arren-
datario en condiciones de no poder ejercer la prérroga forzosa del arrenda-
miento; si ello fuese asi es que el Estado estd defraudando a sus stGbditos con
la moneda que emite; precisamente, los Tribunales de justicia son el poder
judicial que ha de moderar los desmanes del poder ejecutivo en la organi-
zacién de un Estado de Derecho. Cuando el Estado no reprime la inflacién
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causa un grave perjuicio a sus ciudadanos; es el medio de detraerles sus-
ahorros indiscriminadamente; esta sustraccién a nivel de la contratacién pri-
vada se evidencia en el beneficio que obtiene una parte frente a la otra,.
beneficio injustificado que sorprende la buena fe de las partes, si no se han.
previsto los remedios correctores, tales como son los ahora autorizados por la.
LAU vigente: aumento pactado de la renta (art. 98) o una clausula de esta-
bilizacién (art. 100).
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