JURISPRUDENCIA

I. SENTENCIAS COMENTADAS

1. PACTO DE ACTUALIZACION PERIODICA DE LA
RENTA EN UN ARRENDAMIENTO DE LOCAL DE
NEGOCIO.

(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo
de 25 septiembre 1976)

Sumario: 1. Contrato de arrendamiento de local de negocio con un pacto
de actualizacién periddica de la renta: criterio jurisprudencial.—2. El au-
mento o reduccidn de la renta base por acuerdo de las partes.—3. El
pacto de una- clausula de estabilizacién segin la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

1. Contrato de arrendamiento de local de negocio con un pacto de actuali-
zacion periddica de la renta: criterio jurisprudencial.

El 4 de noviembre de 1965, entre el arrendador A. A. y el arrendatario
M. U, se formaliza un contrato de arrendamiento sobre un local de negocio
y en el que se hace constar un pacto, por el cual, las partes, en uso de las
facultades concedidas por la Ley de Arrendamientos Urbanos, convienen un
sistema de actualizacién de la renta, donde se precisa la fecha en que la
actualizacién se producird, el periodo de actualizacién, la renta sobre la cual
se hardn los cilculos con la remisién a los indices de variabilidad del coste
de la vida del Instituto Nacional de Estadistica para la fijacién del porcentaje
de actualizacién. Concretamente, se conviene que la primera actualizacién
se efectuard el 1 de noviembre de 1969 sobre la base de treinta y cinco mil
pesetas mensuales; la segunda actualizacién se llevara a cabo el 1 de noviem-
bre de 1972, y la tercera se hard el 1 de noviembre de 1975, y asi sucesiva-
mente cada tres afos. '

Una vez que se cumplieron los plazos, sin haberse actualizado el contrato
de arrendamiento del local de negocio, el arrendador requiere judicialmente
al arrendatario para que se advenga el pago de la renta actualizada. El arren-
datarip impugna la renta pretendida por el actor y alega la nulidad de la
clausula tercera del contrato de arrendamiento que contiene el pacto de esta-
bilizacién.

El Juez de Primera Instancia declara: “Primero: Que el actor, en virtud
de lo convenido, estd facultado para actualizar la renta bdsica de treinta y
cinco mil pesetas mensuales convenida, cada trienio, a partir del dia primero
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de noviembre de mil novecientos sesenta y nueve, inclusive, conforme a los
indices de variabilidad del coste de la vida publicados por el “Instituto Na-
cional de Estadistica”. Segundo: Que el indice de variabilidad del coste de
la vida para el primer periodo vencido en primero de noviembre de mil no-
vecientos sesenta y nueve es con un aumento del dieciséis coma siete por
ciento y, para el segundo, vencido el primero de noviembre de mil novecien-
tos setenta y dos, es con un aumento del veinticinco coma ocho por ciento,
por lo que ¢l aumento total de la renta correspondiente a ambos periodos es
de catorce mil ochocientas setenta y cinco pesetas mensuales que da un total
de renta mensual de cuarenta y nueve mil ochocientas setenta y cinco pesetas.
Tercero: Que el demandado M. U. viene obligado a satisfacer la renta actua-
lizada...”

Interpuesto recurso de apelacién contra la sentencia de primera instancia
ante la Audiencia Territorial, ésta confirma en lo sustancial la sentencia ape-
lada el 20 de febrero de 1975,

Contra esta Sentencia de la Sala Segunda de lo Civil de la Audiencia Te-
rritorial, el arrendatarip interpone recurso de casacién por infraccién de Ley,
al considerar que se habia infringido, por violacién, la regla quinta del ni-
mero segundo del articulo 101 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, ya que
la Sentencia de instancia no apreci6 la caducidad de la accién que se ejercita.

El Tribunal Supremo, en su Sentencia de 25 de septiembre de 1976, con-
sidera que tal motivo, basado en el articulp 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil y la regla 5.8, del nimero 2 del articulo 101 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, no puede prosperar, “porque el Juzgador de instancia no
dejé de tener en cuenta dichos preceptos y con cita expresa de los mismos
razona, en el cuarto considerando de la recurrida Sentencia, no ser de apli-
cacién al caso de autos”; porque, como ya declaré esta Sala —en Sentencia
de 18 de enero de 1974—, el articulo 101 de la Ley locativa, sélo es de apli-
cacién a los supuestos a los que se refiere el articulo 99 de la misma, entre
los que no se encuentra el debatido en la litis, previsto, por el contrario, en
el articulo 98 de la tan meritada Ley, lo que es conforme a lo razonado acer-
tadamente por el Juzgador de instancia”,

De este modo, el Tribunal Supremo viene a confirmar la Sentencia dada
en Primera Instancia, donde se reconoce la validez del pacto de actualizacién
de la renta convenido por las partes sin entrar a realizar su calificacién, ya
que Unicamente se limita a confirmar el fundamento legal alli sostenido (ar-
ticulo 98 de la LAU), distinto al alegado por el arrendatario (articulo 101,
ndmero 5 de la LAU).

A mij juicio, el planteamiento judicial y de casacién sobre el fundamento
legal que alegb el arrendatario es erréneo, al tratar de acogerse a la accién
de caducidad, tal como lp rechazé el Tribunal Supremo; también el otro fun-
damento legal alegado para entender como vilida la actualizacién de la renta
no fue lo suficientemente preciso, puesto que tampoco ha debido serlo en base
al articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, segin se aduce por el
alto Tribunal, sino en virtud del articulo 100, tal como pasamos a exponer.
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2. El aumento o reduccion de la renta base por acuerdo de las paries.

La postura del Tribunal Supremo en esta Sentencia resulta clara cuando
dice que el articulo 101 de la Ley de Arrendamientos Urbanos sélo es de apli-
cacién a los supuestos contenidos en el articulo 59 de la misma, porque se
trata del ejercicio unilateral de la facultad del arrendador para elevar la rent?
o conceptos que a la misma se asimilan.

Efectivamente, el articulo 99 de la Ley de Arrendamientos Urbanos esta-
blece que “la renta de las viviendas y locales de negocio mencionados en el
articulo 95 no podra ser incrementada por la sola voluntad del arrendador,
sino en los casos establecidos en esta Ley y particularmente en los siguien-
tes...” (creacién o elevacién de impuestos o arbitrios, diferencias tributarias,
asignacién de renta superior por Hacienda, obras conforme al articulo 114,
subrogacién de parientes, ejercicio de pequefia industria doméstica, la industria
doméstica de hospedaje, la facultad prevista en el articulo 18, traspaso, des-
tino distinto del local de negocio). Dadp que en ninguno de estos casos se
encuentra ¢l debatido en esta litis, el Tribunal Supremo confirma el funda-
mento legal aducido por el Juzgado de Primera Instancia y confirmado por
la Audiencia, que es el articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
Ahora bien, el articulo 98 establece que “la renta de las viviendas y locales
de negocio a que se refieren los articulos anteriores podra ser objeto de au-
mento o reduccién por acuerdo de las partes”.

La pregunta surge inmediatamente: (Es cierto que el caso de autos con-
sideraba concretamente el “aumento” de la renta por un acuerdo de las partes?
Si recordamos el pacto establecido en el contrato por el arrendador y el arren-
datario se observa que para el arrendamiento del local de negocio se introduce
un sistema de actualizacién de la renta, segiin el cual se determinan las fechas
en que la actualizacién se produciria (a partir del tercer afo), los periodos de
actualizacién (cada tres afios sucesivamente), la renta base sobre fa cual se
harian los calculos (35.000 pesetas mensuales) y el indice de variabilidad del
“coste de la vida” dado por el Instituto Nacional de Estadistica (16,7 por 100
para el primer trienio, 25,8 por 100 para el segundo trienio), que si bien
fueron de aumento, como consecuencia de la creciente inflacién de ese pe-
riodo, pudo ser de disminucién en el caso de haberse producido una recesion.

Esto quiere decir que las partes contratantes, al establecer por pacto un
sistema de actualizacién de la renta, no se habian acogido a un fundamento
legal donde se preveia Unicamente el aumento o la reduccién, tal comg fa-
culta el articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino al articulo 100,
in fine, donde se reconoce que la renta de las viviendas y de los locales de
negocio, por las partes se puede haber “convenido de modo expreso otro sis-
tema de actualizacién”, distinto del que se establece legalmente para la reva-
lorizacién de la renta.

En este caso, el juzgador de primera instancia, como después el Tribunal
Supremo, se han dejado guiar, simple y aparentemente, por el efecto de au-
mento de la renta que se produce como consecuencia del alza del coste del
indice de valor elegido (“indice de variabilidad del coste de la vida”), efecto
de la inflacién imperante en nuestros dfas, identificando este aumento
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como si hubiera sido éste el objetivo paccionado de las partes contratantes,
tal como facultativamente .prevé el articulo 98 de la LAU. Ahora bien, si
éste hubiera sido el objetivo de ambos contratantes, no se habrian expresado
como lo hicieron, de “convenir un sistema de actualizacién”, o de realizar
una “primera actualizacidn” de la renta y una “segunda actualizacién”; en
ningtlin sitio de su contrato aparece que la renta se “aumentard”. El aumento
de la renta que se va a producir no procede de un convenio hecho expresa-
mente sobre el mismo, sino del efecto que provoca una alteracién monetaria,
como es la inflacién que ademas viene de fuera, independientemente de lo
querido por las partes contratantes.

En cambio, lo que si queda nitido es que las partes contratantes previenen
un sistema de actualizacién de la renta y no su aumento. ;(Cial es la dife-
rencia?

4 I¥E: s, r :
3. El pacto de una cldusula de estabilizacion, segiin la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

La diferencia que existe entre un sistema de actualizacién y la previsién
de un aumento o reduccién de la renta estd en no dejar al azar el que la renta
suba o baje, como ocurre con las clausulas o sistema de actualizacién, sino
en fijar el aumento o la reduccién de antemano.

“Actualizar” algo es ponerlo al dia, conformarse a las circunstancias pre-
sentes. Ahora bien, sobre las circunstancias que se presentan nadie puede saber
a ciencia cierta cdmo evolucionaria, si bien es sabidp que la tendencia mas
acusada para los valores monetarios es la inflacionista, nadie nos puede ase-
gurar —ni los economistas mds avezados— que ha de permanecer o que puede
cambiar bruscamente por una deflacién; ademis de los factores materiales
previsibles existen aquellos otros psicolégicos, del libre albedrio, asi como
politicos, que pueden llevar a una situacién de giro de noventa grados res-
pecto al signo de una alteraciébn monetaria, como a su estabilidad,

Por tanto, cuandg las partes contratantes lo que han previsto respecto
a la cuantia de la renta a pagar es su “actualizacién”, puede ser tanto un
aumento de su cuantia como una disminucién o ya una permanencia de la
misma, pero nunca con exclusividad su “aumento”, tal como el legislador prevé
y faculta a las partes en el articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Otro supuesto distinto es el que contempla el articulo 100, in fine, de Ja
Ley de Arrendamientos Urbanos, cuando reconoce a las partes si “hubieran
convenidp de modo expreso otro sistema de actualizacién”. Aqui, como en
¢l caso de autos, el convenio expreso entre el arrendador y arrendatario no
es concretamente como en el caso del articulo 98, un “aumento o reduccién”
de la renta, sinp un “sistema de actualizacién”, el cual, si bien implica un
aumento o disminucién de la renta, tal aumento o reduccién no provienen de
su particular y previa eleccién o determinacién por las partes, sino del aieas
que indistintamente se produzca por efecto de la alteracién monetaria que
ocurra al tiempo del pago.

Esta modalidad de pacto, establecida por las partes contratantes, que hoy
es nombrada como “sistema de actualizacién”, se corresponde con lo que la
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doctrina conoce como “clausulas de estabilizacién”, es decir, las distintas mo-
dalidades de pacto privado, o de defensa, que las partes contratantes utilizan
para combatir los efectos dafiosos de las alteraciones monetarias, al tratar de
que el dinero o moneda por su diversa cuantia a entregar corresponda con el
valor equivalente, constante y estabilizado de su contratacién inicial. Para
que dicho valor monetario permanezca equivalente en las prestaciones de las
partes ante las alteraciones monetarias, la cuantia o suma de moneda habra
de ser mayor o menor, segin suceda una depreciacién o desvalorizacion, o
bien acontezca una deflacién o una recesién monetaria.

Salvo que el legislador no haya fijado o “bloqueado” los precios y rentas,
como sucedié cuando se dispuso el “beneficio” de la renta en las anteriores
legislaciones locaticias (de 1948 y de 1956), la autonomia de la voluntad de
las partes, asi como la restablecida libertad de estipulacién de la renta (ar-
ticulos 97, 98, 100 y 101 de la LAU vigente) permiten el pacto de cldusulas
de estabilizacién de la renta en viviendas y locales de negocio y también el
aumento o reduccién paccionados e incluso la facultad unilateral del arren-
dador para elevar la renta.

En el caso de autos, lo que el arrendador y arrendatario habian pactado
fue una cldusula de estabilizaciéon de las llamadas “clausula valor indice”
o de “escala mévil” para regular su actualizacién. No se trataba de ponerse
de acuerdo para elegir un aumento o una disminucién de la cuantia de la
renta de un modo concreto, sino de estar a las consecuencias de ambos, seglin
las circunstancias que deparase el porvenir. Por tanto, no se trataba de elegir
unilateral y exclusivamente el aumento de la renta, aunque el aumento de la
renta, como consecuencia de la inflacién, se hubiera producido y asi fuese
su resultado concreto.

Todavia puede alegarse por alguien que este matiz distintivo practicamente
carece de importancia. A mi juicio, en cambio, si la tiene en cuanto a la
interpretacién que deba hacerse del articulo 98 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, puesto que la actual Sentencia viene a confirmar mi opinidn critica
respecto a otra anterior, la Sentencia de 28 de noviembre de 1975, en la que,
ante un contrato de arrendamiento de local de negocio con pacto de elevacion
de la renta-—tal como se considera ahora para el de autos— fue declarado
nulo, diciendo de los pactos que “no seran vélidos cuando se limiten a esta-
blecer una posible y constante elevacién de la renta, sin permitir, a la vez su
disminucién”,. Si en esta Sentencia de 1975 se olvidaba que existia la posibili-
dad permisiva que conéede el articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos vigente de establecer un “aumento” de la renta por acuerdo de las
partes, ahora, con la presente Sentencia de 1976, se viene a confirmar que
dicho aumento o elevacién progresiva, cada tres afios, si es valida y eficaz
con arreglo a dichg articulo.
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