Sentencias del Tribunal Supremo

I SENTENCIAS COMENTADAS

EL PACTO DE ACTUALIZACION DE LA RENTA DE UN LO-
CAL DE NEGOCIO: SU AUMENTO NO ACUMULATIVO

(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 enero 1981)

SumArIO: 1, La cldusula pactada y la diversa interpretacién de los Tri-
bunales.—2. La gola revigién de la cuantia inicial de la renta y mno
de la obtenida por acumulacién anterior.—3. La revisién de la renta
y las modalidades de cldusulas de estabilizacién o actualizacién.—
4. Las disposiciones legales especialeg sobre la restriccién de la renta
pactada.

1. Las cliusule pactade y lo diverse interpretaciéon de los Tribunales

El dia 20 ,de mayo de 1970, las partes contratantes convienen el
arriendo de un local* de negocio, en cuyo contrato la clidusula tercera ma-
nifiesta textualmente que: “la cantidad mensual de cuarenta y siete mil
pesetas fijada como renta, serd objeto de revisién cada dos afios, a partir
de la fecha de este contrato. Transcurrido este plazo, la variacién del
indice de vida que publique la Cémara Oficial de Comercio de Bilbao
sefialard e] tanto por ciento de variacién en la nueva renta por los
dos afios siguientes”.

Tanto el Juzgado de Primera Instancia, como la Audiencia Territo-
rial estiman la postura del arrendador que considera que el aumento de
la renta ha de ser acumulativo, es decir, que sobre la base de la renta
pactada se afiadirdn log porcentajes de subida que el indice de vida com-
porta cada dos afios. .

Sin embargo, el Tribunal Supremo, en esta Sentencia de 80 de enero
de 1981, decide y expresa que “es de una claridad meridiana y, segtn la
cual, la Ginica cantidad a revisar cada doy afios es la de 47.000 pesetas
o renta contractual fijada libremente por las partes en la fecha del con-
trato, por lo que la tesis del Juzgado, ratificada por la Audiencia, va
méy alld de lo pactado, al estimar que el aumento de la renta ha de
ser acumulative”; y afiade, que “el designio de las partes, al convenir
la referida cldusula estabilizadora, fue el que la tnica cantidad que
habia de ser objeto de revisién cada dos afios era la de 47.000 pesetas,
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es decir, la correspondiente al importe de la renta mensual contractual-
mente pactada, sin que dicha revisién, operante tanto si las variaciones
habidas en este lapso de tiempo lo eran en sentido positivo o negativo,
pudiera realizarse acumulativamente, es decir, aplicando el porcentaje
de variacion del indice ponderado del coste de la vida sobre la cantidad
resultante a adicionar a la referida renta contractual de 47.000 pesetas,
lag cantidades provinientes de anteriores revisiones, como la Sentencia
dictaba por la Sala de Instancia, que es objeto de impugnacién, pues ésta,
en la operacién matemdética que realiza para llegar a la conclusion de
ascender la renta revisada en 1976 a 93.331 pesetas —cantidad que,
segiin dicha resolucién, viene obligada a satisfacer a la entidad arrenda-
taria demandada, hoy recurrente—, incurre en el error de tener en cuen-
ta para ello el aumento del Indice ponderado del coste de la vida produ-
cido a partir de mayo de 1970, en que se convino el arrendamiento, y que
era de 108,9 hasta igual mes de 1976, cifrado en 228,2, sin tener en cuen-
ta que en lag revisiones efectuadag en 1972 y 1974 ya se hizo aplicacién
de las variaciones habidas en el transcurso de esos dos plazos revisorios
¥y que fueron, respectivamente, de 128,9 y 160,86, por lo que al aceptar
la tesis del arrendador se resuelve como si a partir de la fecha del
contrato y hasta mayo de 1976, no se hubiese efectuado revigién alguna
¥ que la que ahora postula es la primera, cuando lo cierto es que, cum-
pliendo lo estipulado, se efectuaron sendas revisiones en 1972 y 1974, que
originaron los consiguientes aumentos de la renta, acorde con las varia-
ciones- del coste de la vida que en cada uno de esos perfodos bianuales
tuvieron lugar”.

Por esto, 1a Sentencia concluye que, conforme al contrato, “las obli-
gaciones dimanantes del mismo han de cumplirse a su tenor, y la clau-
sula comtrovertida, de manera clara y expresa, establece que la revisién
de la renta s6lo ha de hacerse sobre las 47.000 pesetas, que es la renta
contractual, inica susceptible de revisién, razonamientos estos que obli-
gan a acoger el motivo”.

El interés que presenta esta Sentencia del Tribunal Supremo en
.cuanto a un contrato de arrendamiento de local de megocio estd en la
interpretacién de la cliusula que pactan lag partes respecto a la revisién
de 1;:1 renta en funcién del valor que refleja un “fndice de vida”. Segtn
8¢ vio, mientras que para el arrendador, el Juzgado de Primera Instancia
¥ la Audiencia Territorial el pacto comporta que la renta inicial de
47.000 pesetas mas log porcentajes de subida, cada dos afios, serdn los
que .acumulativamente compongan la renta, el arrendatario y esta Sen-
tencia del Tribunal Supremo entienden que esta cliusula controvertida
es de una “claridad meridiana” en cuanto a que “de manera clara y ex-
presa” establece que la revisién de la renta “g6lo” ha de hacerse sobre
las.zl"Z.OOO besetas, que es la renta contractual “dnica” gusceptible de
revigién,

) No obstante, ni la eldusul
visgién fuese “s6lo”
Ia “4n
Senten

15

a pactada expresé textualmente que la re-
Tues de las 47.000 pesetas, ni que aquella cantidad fuese
ca susceptible de revisién. La rotundidez con que se expresa la
c1a en cuanto a la expresién literal hecha por lasg partes contratan-
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tes sobre la revisién de la cantidad mensual de 47.000 pesetas, “fijada
como renta”, al igual que en todo contrato, resulta, por el contrario, du-
bitativa si se lee y comprende no sélo este primer pirrafo del pacto o
clausula contractual, sino también el segundo. En principio, la lectura
del primer pirrafo puede inducir a una interpretacién literalizada de
lo alli expresado exclusivamente; pero, si se completa la voluntad de las
partes expresada en el segundo parrafo, que considera la “nueva renta”
que se forma a los dog afios por la revisién, ya no se trata exclusiva-
mente de mantener y actualizar la renta inicial; al menos, una interpre-
tacion restrictiva en tal sentido requiere su expresién estricta. Ademais,
si la revisién debia ser hecha tnica y solamente sobre la cuantia inicial,
tal modalidad no supone una “cldusula estabilizadora” o de “actualiza-
cién de la renta”, como, por lo demés, mantiene la propia Sentencia. Si
se trata de una cldusula de estabilizacién tiene una operatividad distinta
ante lag alteraciones monetarias y la inflacién que la de una mera cldu-
sula de revisién.

Por otra parte, esta interpretacién estricta, que la Sentencia hace del
pacto como Unicamente revisorio de la cuantia inicial de la renta con-
forme a los porcentajes del “indice de vida” de la Camara Oficial de
Comercio de Bilbao, incurre en un parecido error al que acusa al arren-
dador respecto a la operacién matemaética que realiza en cuanto al cilcu-
lo de la renta, ya que no toma en cuenta para nada las disposiciones
legales especialeg restrictivas que fueron dictadas imperativamente en
el bienio 1974-1976 respecto a los contratos de arrendamiento urbano
que debfan de elevar la renta “por pacto expreso de las partes” y que,
en el cago de autos, se omitieron completamente.

Ante estas consideraciones interpretativas y de inaplicacién de la
normativa legal correspondiente, creo que se hace necesario examinar
més atentamente estas cuestiones fundamentales, asi como gu alcance
en cuanto a la justicia del caso.

2. La sola revigién de lo cuantio inicial de la renta y no de lo obtenida
vor acumulacién anterior,

Si bien para esta Sentencia “el designio de las partes, al convenir
la referida cidusula estabilizadora, fue el que la tnica cantidad que habia
de ser objeto de revision cada dos afios era la de 47.000 pesetas..., sin
que dicha revisién, operante tanto si lag variaciones habidas en ese
lapso de tiempo lo eran en sentido positivo o negativo, pudiera realizarse
acumulativamente, es decir, aplicando el porcentaje de varisecién del
indice ponderado del coste de la vida sobre la cantidad resultante de
adicionar a la referida renta contractual de 47.000 pesetas, las cantida-
des provinientes de anteriores revisiones”, no parece tan claro y con-
cluyente como se pretende.

En primer lugar, no puede regultar de una “claridad meridiana” la
gimple expresién que hacen lag partes en cuanto a que “la cantidad
mensual de cuarenta y siete mil pesetas fijada como renta, sers objeto
de revigién cada dos afios”, como si se tratase de esa y nada méas que



Jurisprudencia 227

esa, Gunica y exclusivamente la cantidad a revisar; en tal caso, habria
que declararlo asi expresamente, ya que en todo supuesto contractual la
revisién de la renta se hace siempre sobre la cantidad mensual pactada
inicialmente por las partes.

Una interpretacién literal restrictiva de este primer parrafo de la
cldusula conduce a que sea esa cantidad concreta pactada como renta la
que sea objeto de revisién cada dog afios; pero, si se interpreta el parrafo
siguiente del pacto, que congidera la “nueva renta”, ya no se puede se-
guir una postura restrictiva, sino una interpretaciéon finalista de lo que
en realidad querian conseguir las partes con su cliusula actualizadora
de la renta. Al considerar las partes la obtencién de una nueva renta
actualizada, la inicial deja paso a la ya conseguida, por lo que para
que sea la excepeién y permanezca la originaria, habrid gque decixlo
muy concretamente con la adjetivacién correspondiente de modo “dnico”
o “exclugive”,

De lo que no hay duda es que esta “nueva renta” es la que resulta
como tal para los dos primeros afios siguientes. ;Qué sucede para los
otrog dos? Segun el criterio de la Sentencia, lo que se volverd a revisar
es la renta inieial de 47.000 pesetas, pero no sobre la “nueva renta”; es
decir, que para la Sentencia no se proceders acumulativamente, porque
asi lo pactaron las partes y su voluntad es ley del contrato. Ahora bien,
segfin queda constatado, esa voluntad no resulta tan clara si se lee no
s6lo el primer pirrafo de la clausula, sino también el segundo, que
muestra la genuina voluntad de dichas parteg de actualizar dicha renta,
de que su poder adquisitivo se mantenga, por lo que la cantidad inicial,
més la de los indices, por separado, cada dos afios, no lo consiguen, todo
lo mis serfa una mera elevacién de su cuantia, pero no su estabilizacién.

En definitiva, resultan asi dos posiciones interpretativas: a) La de
la Sentencia, restrictiva y literal e incompleta, limitada a la sola re-
visién de la cuantia inicial con el méas o el menos del “indice de vida”,
cada dos afios; y b) La del Juzgado de Primera Instancia y la Audien-
cia Territorial que entiende el pacto de actualizacién de la renta o
“cldusula estabilizadora” que, a nuestro juicio, es la idénea, seglin con-
tradictoriamente reconoce la propia Sentencia.

La cuestién que se plantea, pues, es si la revigion exclusiva de la
cuantia inicial, cada dog afios, y con arreglo al valor de un “indice de
vida” tiene, también, la naturaleza de una cldusula de estabilizacién o
actualizacién (art. 100), o es tan sélo una modalidad diferente y concreta
para la variacién de la renta, para su “elevacién” o para su “reduccién”
(articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos).

3. L'a rguisién de la renta y los modalidades de cldusulag de estabiliza-
cién o actualizacién.

La revisibn de la renta en un contrato de arrendamiento urbano se
puedfe llevar a cabo a través de distintas modalidades: bien por una de-
terminacién legal, bien por una decisién judicial o ya por un convenio
de las partes.
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Cuando la renta se revisa por convenio de lag partes, 1a Ley de Arren~
damientos Urbanos vigente admife dos modalidadeg fundamentales: a) La
que establece en su articulo 98, al permitir que “la renta de las viviendas
v locales de negocio a que se refieren log articulos anteriores podri ser
objeto de aumento o reduccién por acuerdo de las partes”; b) La que
establece en su articulo 100, cuando las partes “hubieren convenido de
modo expreso otro gistema de actualizacién”.

En el caso de autos, a mi juicio, lag partes pactaron una revisién de
la cuantia de la renta en vista de “la variacién del indice de vida que
publique la Camaras Oficial de Comercio de Bilbao”; ademéds, afiadian,
el tanto por ciento de variacién en la nueva renta por log dos afios si-
guientes”; es decir, gque la cuantia inicial cedia o se relegaba por la
“nueva renta” que resultaba asi la actualizada, En definitiva, las partes
no trataban de aumentar la renta inicial cada dos afios por el exclusive
tanto por ciento del indice de vida de ese periodo y con independencia
de la nueva renta conseguida; ello supondrias una revisibn de la renta,
tan sélo para aumentarla, segin el articulo 98 de 1a LAU y no el haber
adoptado el criterio de convenir “otro sistema de actualizacién” o cldu-
sula de actualizacién (art. 160 LAU).

Cuando las partes convienen una cliusula estabilizadora o de actua-
lizacién es para que la cuantia de la renta inicial y fijada por las par-
tes se cambie por ofra, la “nueva renta”, la cual siempre procede por
acumulacién, ya que, si no, no seria nueva, sino la vieja o inicial; 1a
renta, en cada periodo, quedari determinada globalmente y conclusiva-
mente de un modo ascendente o decreciente segiin la diferente alteracién
monetaria (inflacién, deflacién) conforme al indice elegido, sea un in-
dice monetario (cldusulas oro, plata, moneda extranjera, unidad de cuen-
ta, etc.) o un fndice econémico (cldusulas de escala mévil, a indice va-
riable, ete.).

En el caso de autos, la revisién de la renta se hacia en funcién de un
“indice de vida”, una cliusula o indice econémico que comporta, pues,
una cljusula de estabilizacién o de actualizacién, puesto que lasg partes
pretendian que se “sefialara el tanto por ciento de variacién de la nueva
renta”; o sea, que la revisién de Ia renta se preveia mediante una moda-
lidad estabilizadora que la doctrina civilista denomina como “cldusula a
indice variable” o de “escala mévil”., La propia Sentencia no duda en
denominar asi a la cldusula como de estabilizacién o de actualizacién en
su frase cuando dice que “forzogo resulta reconocer el pacto de aectua-
lizacién de la renta, que la mencionada cliusula tercera del contrato con-
tiene”, o también, al expresar més adelante lo que es “el degignio de las
partes, al convenir la referida cldusula estabilizadora”.

No obstante, 8i por una parte la Sentencia proclams la naturaleza
de la revision de la renta sobre un pacto de actualizacién, por otra su
fundamento legal lo baga con arreglo al articulo 98 de la LAU, donde
tan sélo se permite un “aumento” concreto o una “reduccién” fija de
la renta por pacto de las partes, modalidad muy distinta de una actuali-
zacién o estabilizacién, donde ge pueden dar ambas, pero no dependiendo

»,

de su voluntad, sino de las variaciones del “indice de vida”; en el gu-
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puesto del articulo 98 estariamos ante una cljusula de elevacién de la
renta o anfe una eclausula de reduccién, pero no de estabilizacién,

Tampoco refuerza el razonamiento de la Sentencia el que se afiada
otro que, tan siquiera, entr6 en discusién entre las partes, ni fue aco-
metido por las instanciag anteriores, como es el referente a la “validez”
del “pacto de actualizacién” de la renta. La base general a que se refiere
del “uso de la libertad que el articulo 1.255 del Cédigo civil proclama”,
en realidad tiene su fundamento m&s concreto para el caso de autos
en el articulo 97 de la LAU respecto a la libertad de pactar la renta;
tampoco es el fundamento adecuado el que se “pretenda acomodar la
renta contractual a las variaciones que tanto en alza como en baja pueda
experimentar el coste de la vida” segfin el articulo 98 de la LAU. Este
articulo, insistimos, tan g6lo autoriza a que, “por acuerdo de las partes,
se pacte un aumento o una reducién de la renta”, pero no pone las
bases para que las partes acuerden una clidusula estabilizadora; el fun-
damento legal o reconocimiento de las clidusulas de estabilizacién de la
renta en los arrendamientos urbanos de vivienda o local de negocio la
ofrece el articulo 100 de la LAU,

Las clgusulag de estabilizacién tienen un proceso econdémico aumen-
tativo o de disminucién de la cuantia monetaria objeto del contrato se-
gin la alteracién monetaria que sufra el dinero; ge trata de un proceso
acumulativo o reductor de la suma o cuantia de la renta no para una
sola vez, sino para los periodos que se hayan pactado (dos, tres, cuatro
afiog) ; si no se procede por acumulacién no habrd actualizacién ni esta-
bilizacién, habrd mero avmento de la renta. Por eso, el pacto o clausula
habrd de expresar concretamente la intencién de las partes.

La estabilizacién o actualizacién es siempre una relacién de adecua-
cién que se establece entre dos o més valores econémicos; cuando uno de
ellos es la unidad de valor o de medida por excelencia, como es el “di-
nero”, o su expresién materializada, 1a “moneda”, los deméis valoreg pa-
trimoniales adquieren uno determinade cuantitativa y cualitativamente,
el llamado “precio” o “renta”, en nuestro caso. Lo normal, lo justo y
lo equitativo es que la unidad de valor, el dinero, que una sociedad
gl‘ganizada o Estado ha elegido y concretado como moneda (por ej., la

peseta” espafiola), la mantenga de una forma idénea e identificable,
ademés de que le asigne un “valor nominal” concreto y fijo. Lo anormal,
lo injusto y no equitativo eg que la moneda se altere o pierda su poder
adquigitivo, bien por manipulaciones de lag autoridades del propio Esta-
do (“desvalorizaciones”, “devaluaciones” o “revalorizaciones”), ya como
c?nsecuencia de otras fuerzas econémicas privadas en el mercado (“depre-
ciaciones”) interior o exterior. Al resultar dichas slteraciones monetarias
aparece yn valor comercial frente al nominal y la moneda deja de ser
el instrumento de cambio equivalente y conmutativo de log valores pa-

trimoniales intercambiados entre lag partes cuando sus relaciones son
de tracto sucesivo.

En la contratacién de tracto sucesivo, como ocurre en el arrendamien-
to urbano, la renta fijada inicialmente por las partes se hace con arre-
gloe a un poder adquisitivo concreto de dicha cuantia monetaria; si las
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partes no han previsto pactadamente una modalidad estabilizadora de
la renta, su cuantia permanecers fija, pero su poder adquisitivo seri di-
ferente ante las alteracioneg monetarias, se ird deteriorando de tal modo
que destruira el equilibrio patrimonial establecido por las partes; que-
dari destruida la equivalencia subjetiva y objetiva de la relacién es-
tablecida por los contratantes, Ante la inflacién, concretamente, el
acreedor sufrird un dafio, el cualitativo de la cuantia monetaria que debe
recibir por un valor nominal distinto del comercial o de trafico; en
cambio, el deudor obfendrs indirectamente un beneficio. Si en los con-
tratos aleatoriog este dafio o beneficio para las partes puede resultar una
consecuencia del riesgo implicito a ellos, no asi en los conmutativos y
remuneratorios, donde se quiebra su propia naturaleza y finalidad pa-
trimonial. De aqui que se plantea la justa necesidad de restablecer el
equilibrio de las prestaciones patrimoniales entre las partes, bien desde
un plano legislativo (normas de revalorizacién, ete.), ya judicial (revi-
sién, arbitrio de equidad, ete.) o bien privado (cldusulas estabilizadoras,
pactos de actualizacién),

Cuando el restablecimiento del equilibrioc econémico entre las pres-
taciones de las partes se trata de restablecer paccionadamente, como en
el caso de autos, se hace necesario concretar su naturaleza y modalidad
que, segin queda visto, era de estabilizacién y no de un simple aumento,
cada dos afios, sobre la cuantia inicial de la renta.

4. Las disposiciones legales especiales sobre lo restriccion de la renta
pactada.

Otro de los aspectos criticos que suscita esta Sentencia es el refe-
rente a la omisién de la normativa especial de cardcter imperativo dicta-
da para la renta de los arrendamientos urbanos durante el bienio 1974
a 1976, que no fue aplicada al caso de autos.

El Real Decreto-ley 2, de 7 de abril de 1973, en base a una politica
econémica y social, establece una normativa de medidas restrictivas que
se traduce, concretamente, para los arrendamientos wurbanos, textual-
mente en lo siguiente: “A partir de la publicacién del presente Decreto-
ley v hasta el 381 de diciembre de 1975, las autorizaciones concedidas por
el Gobierno sebre aumentos o revisiones de rentag en log arrendamientos
urbanos, a tenor de lo establecido on el texto refundido en la LAU de 24
de diciembre de 1964, y para aquellos contratos celebrados con posterio-
ridad al 31 de diciembre de 1967, nunca podrin suponer elevaciones pos-
teriores a la dltima acordada”. Resulta, pues, que el contrato de autos,
celebrado el 20 de mayo de 1970, quedaba sometido a esta dispogicidn.

Ademés, esta disposicién se va a concretar egpecificamente por el
Decreto-ley 13, de 17 de noviembre de este mismo afio de 1075, que
aprueba un programa especial de financiacién de viviendag y restringe
no sélo la posibilidad de revalorizacién de lag rentas por el Gobierno,
sino también aquéllas de viviendas y locales de negocio que hubiesen sido
pactadas con cldusulas de estabilizacién, A este respecto, en su articu-
lo 14, se dispone: “Se prorroga hagta el 31 de diciembre de 1976 la vi-
gencia de las normas contenidas en el articulo 1 del Decreto-ley 2/1975,
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de 7 de abril”; mas concretamente, en su articulo 15, ordena que: “1° A
partir de la publicacién del presente Decreto-ley y hasta el 31 de di-
ciembre de 1976, inclusive, los incrementos de las rentas en los arren-
damientos urbanos, en situacién de prérroga legal, que sean procedentes
de disposicion de la Ley, determinacién del Gobierno, por revisién le
galmente autorizada o por pacto expreso de lag partes, no podrin supo-
ner elevaciones que excedan del aumento medio experimentado en los
dog afios inmediatamente anteriores a la fecha del incremento- o de la
revigién, por el indiece especifico del costo de la vivienda, incluido en el
indice general del costo de la vida, publicado por el Ingtituto Nacional
de Estadistica. Esta limitacién no afectari a los inecrementos que proce-
dan por repercusién en el costo de los servicios y suministros, obras de
reparacién necesariag y demis cantidades asimiladas a renta”.

El cardcter imperativo de la normativa resulta bien evidente y afec-
taba, concretamente, al contrato de arrendamiento urbano de local de
negocio que habian llevado a cabo las partes; gin embargo, la Sentencia
no aplica dicha normativa cuando ha tenido que proceder a sancionar
en segunda sentencia el ineremento de la renta del caso enjuiciado, ya
que se trataba de log realizados “por pacto expreso de lag partes”,

Ademsés, ya se entienda —como pretende la Sentencia— que en la
renta tan sélo se calcule su aumento sobre la cantidad inicial de 47.000
pesetag en funcién del “indice de vida” de la Cidmara Oficial de Comercio
de Bilbao del bienio 1975-76, o bien que se calcule sobre la “nueva renta”
acumulada hasta esa fecha y en funcién del “indice especifico del coste
de la vivienda, incluido en el indice general del costo de la vida”, segdn
se dispuso normativamente por la Orden de 27 de agosto de 1977, lo que
es evidente es que los célculos sobre la renta de la Sentencia no res-
ponden a la restriceién impuesta para dicho periodo de vigencia del
contrato de arrendamiento urbano.
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