JURISPRUDENCIA

1. SENTENCIAS COMENTADAS

LA DISTINCION DE UN PACTO DE ELEVACION DE LA RENTA
Y UNA CLAUSULA DE INCREMENTO UNILATERAL DE UN
ARRENDAMIENTO URBANO

(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de febrero
de 1980)

Sumarro: 1. Clausula contractual en un contrato de arrendamiento de local
de negocio y las decisiones judiciales de los Tribunales.—2. El alcance le-
gal del sistema de actualizacién de la Ley de Arrendamientos Urbanos
vigente.—3. El fundamento de la doctrina jurisprudencial sobre la «ecua-
cién prérroga-rentar—4. La distincién entre una ciusula de elevacidn
de renta y una ‘cldusula de incremento unilateral.

1. Cldusula contractual en un contrato de arrendamiento de local de ne-
gocio y las decisiones judiciales de los Tribunales.

En el contrato de arrendamiento de un local de negocio celebrado el 25
de febrero de 1970 (por tanto, regido por la LAU vigente), el propietario
del local establece en el documento escrito una clausula tercera, en la que
expresa: «El precio pactado de treinta mil pesetas mensuales sélo regira
el primer aflo; a partir del inicio del segundo, o sucesivos, se incrementara
el mismo a voluntad del propietario con un tres por cien anual que, en
los sucesivos servira también para calcular los aumentos, o bien se aumen-
tard de conformidad al incremento del coste de la vida, segun indices pu-
blicados por el Instituto Nacional de Estadistica».

Después de transcurridos varios afios y pagados los incrementos de renta
por el arrendatario, no obstante, éste demanda al arrendador para que le
devuelva la cantidad de trescientas ochenta y ocho mil setecientas cuarenta
y dos pesetas como exceso del pago por dichos incrementos de la renta
al considerar nula la clausula tercera del contrato de arrendamiento. Una
vez admitida la demanda y emplazado el demandado por el Juez de Pri-
mer Instancia, éste dicta sentencia el 27 de abril de 1977 y declara nula dicha
clausula tercera del contrato de arrendamiento del local de negocio y, en
su consecuencia, procede a condenar al demandado, o propietario, para que
reintegre al demandante, o arrendatario, la citada suma de trescientas
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ochenta y ocho mil setecientas cuarenta y tres pesetas, importe de las can-
tidades satisfechas por incrementos de las rentas producidas al amparo de
dicha cldusula y, asimismo, declarar que en lo sucesivo, la renta serd la
fijada en el contrato citado, de treinta mil pesetas mensuales, sin perjuicio
de los incrementos legales que puedan producirse.

El propietario y arrendador interpone recurso de apelacién contra esta
sentencia de primera instancia ante la Sala de lo Civil de la Audiencia Te-
rritorial, la cual dicta sentencia el 18 de mayo de 1978 y revoca, en parte,
la sentencia apelada para dar lugar, también, en parte, a la demanda; en
cuanto a la clausula del contrato confirma su nulidad al no ser un valido
sistema de actualizacién de la renta convenida por las partes, por lo que se
condena al demandado para que reintegre al actor la cantidad satisfecha
como aumento de renta en lo que excedié de treinta mil pesetas, mas diez
y ocho mil quinientas sesenta y cuatro mensuales, que constituye la renta
que vincula a las partes sin perjuicio de los aumentos legales.

Entonces, el arrendatario, al no quedar satisfecho con la sentencia de
la Audiencia, por no confirmarle el reintegro de los incrementos ya paga-
dos, es cuando interpone ante el Tribunal Supremo recurso de casacién
por infraccién de ley, el cual, en Sentencia de 13 de febrero de 1980, declara
no haber lugar a él, al mantener y confirmar las decisiones de la Audiencia,
en base a los considerandos siguientes:

«CONSIDERANDO: que la vigente legislacién especial de arrendamien
tos urbanos, inspirada en el principio dispositivo, a diferencia de los textos
derogados, como esta Sala (Sentencia de veintitrés de abril de mil nove-
cientos sesenta y tres), acoge el basico postulado de la autonomia de la
voluntad contractual en punto a la fijacién de la renta (articulo noventa
y siete) y autoriza el pacto de su aumento (articulos noventa y ocho), pero
dada la subsistencia del precepto imperativo sobre el beneficio de la
prorroga para el arrendatario segun ordena el articulo cincuenta y siete,
el convenio sobre incremento de la merced arrendaticia que por sus térmi-
nos abusivos quiebre la ecuacién entire los conceptos de prérroga y renta,
constantemente aludida por la doctrina jurisprudencial como uno de los
pilares en que se asienta la normativa, tendra la significacién de un acto
realizado en fraude, nulo como tal segiin el articulo noveno por constituir
medio para eludir el cumplimiento de una regla cogente, en cuanto hace
demasiado oneroso, convirtiéndole en ilusorio el ejercicio de aquel derecho
potestativo que al locatario asiste como irrenunciable por disposicién del
articulo sexto, razém por la cual sin desconocer que, segin se ha hecho
notar, en la amplia diccién del articulo cien, parrafo primero, con su refe-
rencia a cualquier «sistema de actualizacién» paccionado, pueden entenderse
comprendidas no sélo las denominadas cldusulas de estabilizacién. de na-
turaleza bilateral y conmutativa, a todas luces validas en funcién de la
equivalencia de las prestaciones, sino también las de elevacién de renta
que por su cuantia y desarrollo no pueden tenerse por excesivas, ya que
el precepto citado no contiene una mencién concreta y limitada de las
primeras a diferencia de lo que puede observarse en otras disposiciones
legales (articulo doscientos diecinueve, ntimero tercero, del Reglamento Hi-
potecario y Ley cuatrocientas sesenta y una, parrafo tercero, del Fuero de
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‘Navarra), interpretacién en cierto modo- avalada por el tenor literal del
Decreto Ley de 17 de noviembre de 1975 y los Reales Decretos Leyes de 8
de octubre de 1976, 4 de enero de 1978 y 29 de diciembre de 1979, al limitar
€l guantum de los incrementos de las rentas en los arrendamientos urba-
nos en situacién de prérroga legal «que sean procedentes por pacto expreso
de las partes», es lo cierto que la jurisprudencia mantiene el criterio de
que, por el contrario de las propias clausulas estabilizadoras, incuestionable-
.mente equitativas dada su intrinseca bilateralidad para prever y corregir
-el desequilibrio patrimonial ocasionado por la alteracién monetaria, sea
de signo inflacionista o deflacionista, los pactos de elevacién de renta, fi-
_jando un incremento progresivo y constante, carecen de vélidez, por entra-
flar de hecho la concuicacién de la norma de derecho necesario sobre la
prérroga del contrato y de la prohibitiva de su renuncia (SS. 24 junio 1971,
25 enero, 23 abril y 16 junio 1973, 9 febrero y 23 diciembre 1974, 28 octubre
vy 28 noviembre 1975, 31 marzo y 2 diciembre 1977), pero ello no descarta que
venga permitido ponderar, en razon de las circunstancias del caso singular
-contemplado, los pagos realizados por el arrendatario como actos que res-
ponden a un acuerdo sobre aumento de renta que se independiza, cobrando
propia sustantividad de la cldusula con el estigma de ilicitud por la que
se estipula la elevaciéon periddica e indefinida del! precio del arrendamiento,
.si el incremento asi obtenido responde a pautas de equidad y no puede
ser conceptuado de anormal o abusivo, susceptible de censura con base
.en el articulo noveno de la Ley.»

«CONSIDERANDO: que ajustandose a esa doctrina la sentencia impug-
nada resuelve, confirmando en este aspecto la pronunciada en el primer
.grado jurisdiccional, que la cldusula tercera del contrato de 25 de febre-
ro de 1970, de arrendamiento de una nave industrial, en la que se conviene
que la renta pactada de treinta mil pesetas mensuales experimentaria a
partir del segundo afio un incremento del tres por ciento anual, que en
los sucesivos servira también para calcular los aumentos, o bien se aumen-
tard de conformidad al incremento del coste de la vida, estd viciada de
ilicitud por cuanto comporta una elevacion escalonada e indefinida que vul-
nera €l derecho de prorroga concedido por la Ley al arrendatario, pues
.su ejercicio habria de resultarle antieconomico por excesiva onerosidad,
siguiéndose de ello la nulidad de lo pactado en orden a la elevacién cons-
tante de la merced arrendaticia, unilateral en sus efectos por faltarle las
notas de reciprocidad y conmutatividad y estar establecida en exclusivo
beneficio del arrendador; si bien matiza la tesis en el sentido de que la
ineficacia consiguiente, con toda la significacién que le es propia una vez
que el arrendatario declaré su negativa al pago de la renta incrementada,
no le impide valorar las contraprestaciones ya realizadas reiteradamente y sin
protesta como expresién de un acuerdo sobre elevacién del precio del arren-
damiento, lo que le lleva a concluir que «no es nula la renta novada, sino
s6lo el aumento que en lo sucesivo pudiera pretenderse, por lo que, en
-definitiva sera renta exigible la pactada de treinta mil pesetas mensuales
con mas el incremento aceptado y ya satisfecho de dieciocho mil quinientas
sesenta y cuatro pesetas por igual periodo, sin perjuicio del reintegro de
lo percibido por el arrendador con exceso.»

18
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Esta Sentencia de 13 de febrero de 1980 presenta un gran interés para
el jurista que sigue atento a la interpretaciéon y enjuiciamiento que realiza
el Tribunal Supremo sobre el «sistema de actualizacién» pactado por las
partes en sus contratos de arrendamiento urbano, segin se acoge por la.
normativa vigente (art. 100, parrafo primero, in fine).

Precisamente, en el caso de autos, se dilucida y distingue sobre una de
las modalidades que constituye este sistema de actualizacién, cual es la
producida por el «acuerdo de las partes» sobre el «aumento o reduccién»-
de la renta (art. 98 LAU) o, también, denominadas «clausulas de .elevacién
de renta». Ahora bien, después de que el Tribunal Supremo reconozca estas.
clausulas, in genere, y de que las caracterice por sus limites cuantitativos.
—«que por su cuantia y desarrollo no puedan tenerse por excesivas»— y
las declare como validas, in concreto, para el caso de autos, la cldusula de-
elevacién de renta ‘establecida en el contrato la confirma como nula, dado.
que «esta viciada de ilicitud».

El Tribunal Supremo basa este vicio de ilicitud de la cldusula en dos.
fundamentos legales: 1.° Porque comporta una elevacién escalonada e inde-
finida que vulnera el derecho de prérroga del arrendatario (art. 57 LAU),.
precepto imperativo que no puede ser violado directamente ni indirecta--
mente por un acto en fraude a la Ley (art. 9 LAU), como seria con el
cometido por un incremento abusivo y oneroso que haria ilusorio el derecho-
irrenunciable, segun tiene declarado ya su doctrina de la «ecuacién proérro-
ga-renta»; 2° Porque la cldusula contractual es «unilateral en sus efectos.
por faltarle las notas de reciprocidad y conmutatividad y estar establecida
en exclusivo beneficio del arrendador».

En realidad, este ultimo fundamento legal es suficiente para que Ia.
cladusula de elevaciéon de la renta sea considerada como nula, mientras.
que el primero depende de la prueba del fraude, de la intencionalidad
manifiesta o deducible de un incremento excesivo de la renta, criterio
cuantitativo y de hecho, por tanto madas problematico. Asi, en el caso de
autos, el incremento de la renta era tan sélo de un «tres por ciento.
anual» o segin el «coste de la vida», es decir, incrementos por debajo
de los indices econdémicos de estos ultimos afos, donde la inflacién
causa verdaderos dafos e injusticias patrimoniales al rebajar drastica-
mente el poder adquisitivo del dinero. Cuando la rentabilidad del dine--
ro esta llegando, al igual que el indice de inflacién, al dieciocho y veinte
por ciento (1), no parece un fundamento serio contra un arrendatario el
gue un tres por ciento le suponga un impedimento para ejercitar su dere-
cho de prérroga y sea considerado como un fraude a la Ley realizado por
el arrendador; que el incremento del contrato de autos sea considerado.
como «abusivo», «oneroso» o «antieconémico» para el arrendatario, me
parece ponerse de espaldas contra la realidad.

A mi modesto juicio, no debié ser el fundamento cuantitativo de pactar

(1) Resolucion 21 marzo 1979 sobre «Precios de consumo: indices oficia-
les», Cfr. ArRanzapl, Coleccidn legislativa (1979), num. 957. «Sistema de indices.
de precios de consmo. Conjunto nacional. Viviendas de alquiler», donde se
detallan los porcentajes de elevacién siguientes: para el afo 1976 (94,7 hasta
104,1); para el afio 1977 (1054 hasta 119,9), y para el afio 1978 (121,3 hasta.
133,6).
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la actualizacién de la renta el que debid invalidar la cldusula contractual;
hubiera bastado el argumento que se alega finalmente, de que el incremento
de la renta se deja al arbitrio del arrendador o propietario, como acto o
pacto contra ley.

De aqui que esta Sentencia plantea tres cuestiones importantes: a) La
del alcance legal del «sistema de actualizacién» de la LAU vigente; b) La
del fundamento de la doctrina jurisprudencial sobre la «ecuaciéon prérroga-
renta»; d) La referente a los criterios de distincién entre las clausulas de
clevacién de renta y una clausula de incremento unilateral.

2. El alcance legal del sistema de actualizacion de la Ley de Arrendamientos
Urbanos vigente.

En esta Sentencia del Tribunal Supremo se reconoce como la legislacion
vigente de arrendamientos urbanos, en materia de renta, se inspira en el
principio dispositivo para establecer sus normas, a diferencia de los textos
anteriores derogados, por lo que acoge €l postulado basico de la autonomia
de la voluntad contractual que se encuentra plasmado en el articulo 97, el
cual, dice que «la renta de las viviendas y locales de negocio que se arrien-
den después de la entrada en vigor de esta Ley, sera la que libremente es-
tipulen las partes aun cuando hubieren sido ocupados con anterioridad
a esta fechan».

En base a este reconocimiento de la autonomia de las partes también
permitg el pacto de aumento de la renta, segin se concreta en el articulo 98
de la LAU, el cual manifiesta expresamente que «la renta» de las viviendas
y locales de negocio a que se refieren los articulos anteriores podra sev
objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las partes».

El Tribunal Supremo también reconoce dentro de la amplia diccion del
articulo 100, parrafo primero de la LAU, al referirse a cualquier «sistema
de actualizacién paccionado, a las denominadas cldusulas de estabilizacién
y, también, a las cldusulas de elevacién de renta. Su criterio interpretativo
es que dichas clausulas de estabilizacién, por ser de naturaleza bilateral
y conmutativa, en funcién de la equivalencia de sus prestaciones, son va-
lidas; igualmente, reconoce que lo son las cldusulas de elevacién de renta.

El Tribunal Supremo advierte cémo el parrafo primero, in fine, del ar-
ticulo 100 de la LAU, no contiene una mencién concreta y limitada de
dichas clausulas estabilizadoras a diferencia de lo que puede observarse en
otras disposiciones legales, como ocurre a propésito de los préstamos hipo-
tecarios (art. 219, parrafo tercero del Reglamento Hipotecario), en donde
los indices econémicos que pueden elegir las partes son los que se refie-
ren al valor «trigo», «oro» o «nivel de vida»; en cambio, no procede algin
limite para las cldusulas de estabilizacidén establecidas respecto al precio
de una opcién de compra (Libro 461, parrafo tercero, de la Compilacidén
foral de Derecho civil de Navarra). Sin embargo, un determinado control
para la actualizacién de la renia pactada por las partes, se ha impuesto en
estos ultimos cinco afios, al no poder sufrir elevaciones que excedan el 80
por 100 de la variacién porcentual experimentada en los doce meses inme-
diatamente anteriores a la fecha de revision por el indice nacional general
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del sistema de «indices de precios al consumo» que clabora el Instituto Na-
cional de Estadistica (Real Decreto de 17 noviembre 1975 y Reales Decretos
Leyes de 8 octubre 1976, 4 enero 1978 y 29 diciembre 1979) (2). Este criterio
legal, sin duda, ha llevado al Tribunal Supremo a sancionar una cierta
moderacion para las clausulas actualizadoras que no sean plenamente bila-
terales y conmutativas en sus efectos y materialmente a considerar que «por
su cuantia y desarrollo no puedan tenerse por excesivas», concretamente
para las llamadas cldusulas de elevacion de renta.

En cuanto al caso de autos, el Tribunal Supremo confirma que la clau-
sula tercera del contrato de arrendamiento de un local de negocio (una nave
industrial), que establecia una renta pactada de treinta mil pesetas men
suales, en el afo 1970, y que a partir del segundo afio experimentaria un
incremento del tres por ciento anual, o bien se aumentaria de conformidad
al incremento del coste de la vida, «estd viciada de ilicitud por cuanto
comporta una elevaciéon escalonada e indefinida que vulnera el derecho
de prérroga concedido por la Ley al arrendatario, pues su ejercicio habria
de resultarle antiecondmico por excesiva onerosidad, siguiéndose de ello
Ia nulidad de lo pactado en orden a la elevacién constante de la merced
arrendaticia». Este primer argumento de la Sentencia de 13 de febrero de
1980 estd basado en razonamientos puramente cuantitativos y abstractos;
se refiere a un «incremento abusivo» y «oneroso», de «elevacién escalonada
e indefinida» y de «elevacién constante», sin considerar que, realmente, se
trataba de un tres por cien o de un incremento conforme al coste de la
vida. Este puro argumento cuantitativo y abstracto debe de analizarse, por-
que sirve a la sentencia para confirmar su doctrina de la «ecuacién pro-
rroga-renta», fundamento normativo sobre el que se basard para declarar
el fraude a la Ley (art. 9 LAU) y sancionar su ilicitud y nulidad.

3. El fundamento de la doctrina jurisprudencial sobre la «ecuacion pro-
rroga-renta».

Antes de pasar al examen concreto de esta particular y coyuntural doc-
trina jurisprudencial, séame permitido declarar, una vez mas, mi particular
disgusto por el empleo de analogias y similitudes terminolégicas del ambito
de las ciencias naturales o exactas para las ciencias humanisticas y, en
especial, para las relaciones personales en la ciencia del Derecho, sobre
todo por llevarnos a conclusiones puramente formales y deshumanizadas,
al quedar ligados a deducciones forzosas tan en contradiccién con el ejerci-
cio del libre albedrio del hombre, decisién ultima de su responsabilidad
individual y social.

Cuando se invoca como fundamento de la responsabilidad de una per-
sona la doctrina jurisprudencial de la «ecuacién proérroga-renta» para un
contrato de arrendamiento urbano no cabe hacerlo de una manera abstracta,

(2) Cfr. GonzALEz PoRrRras, Limitaciones legales a posibles aumentos de
las rentas urbanas, en «Revista de Derecho Privado» (julio-agosto 1978), pa-
ginas 583 y ss.; RaFoLs ESTEVE, El control de alquileres como medida de la
politica de viviendas, en «Informacién Comercial Espafiola», 548 (abril 1979),
pags. 129 vy ss.
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ya que comporta un fraude a la Ley, por lo que habra que referirse a cada
caso particular para sopesar si se da efectivamente ese exceso cuantitativo
de la renta de un modo intencional a fin de_que el arrendatario no pueda
ejercitar pricticamente el ejercicio de su derecho de prérroga o, por el con-
trario, simplemente, ha tratado de incrementar la cuantia de su renta ante
la enorme inflacién que destruye su poder adquisitivo eliminando su con-
mutabilidad y equivalencia iniciales.

En principio, segiin las normas comunes, las partes contratantes pueden
establecer los pactos, clausulas y condiciones que tengan por conveniente,
siempre que no sean contrarios a las leyes, a la moral. ni al orden publico
(art. 1.255 Cédigo civil). También, las propias normas especiales de arren-
damientos urbanos permiten que la renta de las viviendas y locales de ne-
gocio se estipule libremente por las partes (art. 97 LAU), y que dicha renta
podra ser objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las partes (ar-
ticulo 98 LAU). Del mismo modo, son reconocidos para el caso de autos
por la presente Sentencia.

Ahora bien, en el caso concreto de esta Sentencia, la cldusula tercera
del contrato de arrendamiento era una clausula de elevacién de la renta
a partir «del segundo afio o sucesivos», por lo que el Tribunal Supremo
considera la clausula viciada de ilicitud, ya que esta «elevaciéon escalonada
¢ indefinida» vulnera el derecho de prorroga. A esta nota de inconcrecion
temporal, se afiade la del «ejercicio antieconémico por excesiva onerosidad»
de los indices de incremento de la renta, el de un «tres por ciento» anual o
el de «coste de la vida». A pesar de la ecuanimidad en la elecciéon de los
inctices, la Sentencia concluye que «su ejercicio habria de resultarle antieco-
némico por excesiva onerosidad, siguiéndose de ello la nulidad de lo pac-
tado en orden a la elevacién consiante de la merced arrendaticia».

El argumento cuantitativo, puramente econéminco, de la «elevacién cons-
tante e indefinida» es aqui mas formal que real, mas abstracto que concreto,
valido para un sistema normativo arrendaticio como el anterior en el gue
quedaban bloqueadas las rentas del contrato, y cualquier elevacién de ellas
actuaba como un medio de presiéon econdmica y de fraude para llevar al
animo del arrendatario a que abandonase o renunciase a la prérroga del
mismo. En cambio, en el ordenamiento positivo vigente de arrendamientos
urbanos para que el fraude pueda darse desde este exclusivo aspecto eco-
némico, la renta habra de alcanzar una cuantia muy elevada o especulativa
en el momento de ejercitar el arrendatario la prérroga que no es, precisa-
mente, la de un tres por ciento o la que se conforma a los indices oficiales
del coste de la vida.

Si no queremos ponernos de espaldas a la realidad habra que sopesar
debidamente los intereses patrimoniales de las partes, inicial y posterior-
mente, y considerar el acontecer de las graves alteraciones monetarias acaeci-
cdas que, desde fuera, destruyen el equilibrio patrimonial establecido por
las partes, sobre todo, cuando hay inflacién, que causa graves dafos a los
acreedores, que ven reintegrado su dinero con menor poder adquisitivo; de
aqui que, al aplicar la llamada «ecuacién prérroga-renta» se hace necesario
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atender cuidadosamente a este aspecto monetario en funcién del arrenda-
dor para decidir sobre si la renta pactada es excesiva, onerosa o abusiva.
En estos ultimos afios existe una manipulacién del dinero en el sentido
de aumentar excesiva y gravemente la masa monetaria sin contrapartida
con el producto interior bruto (3), por lo que tiene que ser, precisamente,
el poder judicial el que ponga coto a los desmanes del poder ejecutivo en
materia de equidad patrimonial, contribuyendo a una justicia distributiva
méas racional y a una justicia conmutativa del caso concreto real.

Ahora bien, en el caso de autos, si bien este argumento econdémico que
da paso a la aplicaciéon de la doctrina de la «ecuacién prérroga-renta» pa-
rece el fundamental para declarar la ilicitud y nulidad de la cldusula tercera
del contrato, a decir verdad, tampoco fue el exclusivo; ademads, se argu-
menta que la cldusula es unilateral en sus efectos por faltarle las notas de
reciprocidad y conmutatividad y estar establecida en exclusivo beneficio
del arrendador».

A mi modesto juicio, éste es el argumento auténtico, la base juridica y
normativa fundamental por la que la cladusula tercera del contrato de autos
es nula, segin se va a analizar.

4, La distincion entre una cliusula de elevacion de renta y una cldusula
de incremento unilateral.

Segiin queda expuesto, la normativa arrendaticia vigente admite expre
samente, en su articulo 98, que la renta de las viviendas y locales de ne-
gocio pueda ser objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las partes.

En principio, pues, es licito y valido que las partes contratantes establez-
can un aumento posterior de la renta, Ahora bien, ¢se trata de cualquier
aumento?, ¢hasta qué limites? y ¢en qué condiciones?

La Sentencia de 3 de febrero de 1980 solamente nos dice de un modo
lacdnico que las clausulas de elevaciéon de la renta son validas cuando «por
su cuantia y desarrollo no puedan tenerse por excesivas»; se trata, pues,
de una cuestion de hecho, de arbitrio del Tribunal, pero que ha de ser
légica y racional con la coyuntura econémica y patrimonial de las partes
y sus intereses. El que una renta se incremente en un tres por ciento
desde el afio 1970 al afio 1980, como en el caso de autos, cuando en los
mercados oficiales va desde el 4 por 100 hasta el 12 por 100, no parece equi-
tativo su consideracién de excesivo, oneroso o abusivo. El argumento eco-
némico exclusivamente no vuelve a mostrarse aqui como suficiente para
tacharlo de ilicito.

Ahora bien, desde el aspecto normativo, el aumento de la renta ha de
ser «por acuerdo de las partes» (art. 98 LAU) y no basta para que haya
acuerdo el que conste por escrito en un contrato. El «acuerdo» se refiere
a que las cldusulas y condiciones también habran de ser conforme a la ley
(art. 1.255 Cddigo civil), una voluntad determinada para que produzca unos

(3) Para los economistas, los medios de pago de inmediata disposicién
crecen en un afio el 20 por 100 y el producto interior bruto (bienes y ser-
vicios) s6lo aumenta el 1,5 por 100. Cfr. Inflacion y medios de pago, en «El
Economista», 4.708 (9 febrero 1980), pag. 3.
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<fectos juridicos concretos, tal como se prescriben o facultan por el orde-
namiento positivo, puesto que, al ser contrarios a las normas imperativas
v prohibitivas resultardn nulos, a no ser que la ley declare otro efecto
(art. 6.3 Cédigo civil).

En la clausula tercera del contrato de arrendamiento urbano que habian
-celebrado las partes no podia haber acuerdo entre ellas porque una que-
daba sometida a la otra, contrariamente a lo que prescribe la ley (art. 1.256
‘Codigo civil, al haberse dispuesto que la renta «se incrementard a voluntad
del propietario». Este «exclusivo beneficio del arrendador», al que final-
.mente se refirié la Sentencia de 13 de febrero de 1980, es, precisamente,
.donde radica el acto contra ley que provoca la nulidad de la clausula pac-
tada, o mejor, impuesta por una de las partes en su favor. No puede olvi-
darse, que con base al articulo 1.256 del Cédigo civil, «la validez y el cum-
plimiento de los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los con-
tratantes». El cardcter necesario de esta norma de Derecho comiin es la
que marca justamente los limites materiales en que ha de moverse tanto
la autonomia de la voluntad de las partes en sus relaciones contractuales,
~como el dmbito de libertad que tienen para el aumento de la renta en su
relacién juridica concreta.

Cuando las partes acuerdan una elevaciéon de la renta de su contrato,
su ejecuciéon o cumplimiento no podra resultar segin el exclusivo arbitrio
del arrendador con menoscabo de las facultades que también tiene el
arrendatario para poder pedir su disminucién, en base al propio articulo
98 de la LAU; si se limitan estas facultades haciéndolas imposibles, el
acuerdo resultara nulo por contrariar también este precepto del ordena-
miento juridico.

En base a una economia procesal y en cuanto a una mayor certeza inter-
pretativa del «sistema de actualizacidon» (art. 100, parrafo primero, LAU),
<como del «aumento de la renta» (art. 98 LAU), hubiera bastado sancionar la
violacién de los preceptos materiales de Derecho comun (arts. 1.256 y 6.3 del
Cédigo civil) sin necesidad de recurrir o alegar argumentos exclusivamente
formales y dubitativos, como en el caso de autos, en cuanto a la «doctrina
de la ecuacidén prérroga-renta», puesto que la prueba del fraude ha de
resultar evidentemente demostrada por un exceso econdémico resultante del
«caso de autos, de lo contrario, tal fundamento puede quedar convertido en
un «obiter dicta».

En definitiva, la distincidon entre las clausulas o pactos de elevaciéon de
renta validos o nulos tiene dos aspectos fundamentales: uno cuantitativo
v otro cualitativo.

La base cuantitativa o de elevacién de la renta, en cuanto fundamento
.de su licitud o ilicitud, es muy relativa; se trata de una cuestion de hecho
.a valorar por el juzgador segin los intereses en juego y las circunstancias
.de cada caso; estamos ante una labor de prudencia y equidad.

En el aspecto cualitativo correspondiente al fundamento juridico en que
-se basan las partes para modelar su relacién juridica (consentimiento, causa.
objeto y forma) habrda de ser respetado el caridcter preceptivo del ordena-
miento juridico, al igual que los deberes de su conducta respecto a su
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cumplimiento; de aqui que el pacto, las clausulas o condiciones no podran
ser contrarias a las leyes, la moral o al orden publico.

En el caso de autos, el pacto de elevacién de renta se dejo al arbitrio
del arrendador o propietario del local de negocio, al manifestarse «se in--
crementard el mismo a voluntad del propietario», contrariando, asi, una
de las normas fundamentales del cumplimiento de los contratos (art. 1.256-
Cdédigo civil) y otra particular del propio ordenamiento especial de arren-
damientos urbanos (art. 98 LAU), al impedir unilateralmente el acuerdo de-
la disminucién de la renta.
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