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DE NUEVO SOBRE LA CONFUSION ENTRE LAS CLAUSULAS
.DE ESTABILIZACION Y LAS DE ELEVACION DE LA RENTA EN
UN ARRENDAMIENTO URBANO

(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 abril 1981)

-Sumarto: 1. El supuesto de hecho, el pacto de las partes y el juicio de los Tri-
bunales.—2. Visién critica’ de la Sentencia—3. La distincién entre las cldu-
sulas de estabilizacién y las cldusulas de elevacién de la renta.—4. La deno-
minada doctrina legal «ecuacién prérroga-rentax.

1. El supuesto de becho, el pacto de las partes y el juicio de los I'tibunales.

De los hechos expuestos por esta Sentencia, unos propietarios arriendan su
local de negocio por contrato de 2 de noviembre de 1970, en el cual la cldusula
catorceava establece un pacto que, al no transcribirse, no se puede apreciar si es
de estabilizacién o de elevacién de la renta; no obstante, en el escrito de contes-
tacién al Juzgado de Primera Instancia, los propietarios, al replicar a 1a demanda
-del atrendatario, alegan «que la clfusula que se transcribe destaca que la inten-
cién de las partes fue «atemperar» el precio del arriendo al costo de la vidax;
-consecuentemente con ello, el arrendatario accede a la revisién de la renta du-
rante varios afios (1970 a 1975), no obstante, cambiari de actitud posteriormente y
demandard a los propietarios entendiendo que el citado pacto catorceavo del con-
trato de arrendamiento es nulo de pleno derecho a tenor de la reiterada jurispru-
«dencia establecida para estos casos.

El Juzgado de Primera Instancia, en Sentencia de 9 de septiembre de 1976,
-estima parcialmente la demanda y declara 1a nulidad de la condicién 14 del con-
trato de arrendamiento cuya nulidad se retrotrae a la misma fecha de su otorga-
‘miento.

Ante ld Audiencia Territorial se interpone recurso de apelacién por los arren-
dadores, que verdn rechazadas sus pretensiones, al confirmarse la sentencia ape-
lada. Por ello, los arrendadotes interpondrin recurso de casacién por infraccién
-de ley ante el Tribunal Supremo, que fallard no haber lugar a dicho recurso en
base a los siguientes considerandos:

«Que los tres primeros motivos en los que, por el cauce del nimero primero
del articulo 1.692 se denuncia, respectivamente, la violacién del articulo 97 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos, la aplicacién indebida de la doctrina juris-
prudencial que cita y la violacién de las sentencia de esta Sala que también
enuncia, han de ser desestimados pues ya en sentencia de esta Sala de 13 de fe-
‘brero y 20 de noviembre de 1980 tieme dicho que si bien las dltimas disposicio-
-nes legales y el pirrafo primero del articulo 100 admiten la libertad de contra-
taci6n, en cuanto a la renta, la cldusula de estabilizacién en que solamente se
«contemple el aumento de la renta por el indice del coste de la vida es nula al
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suponer una falta de relacién entre renta y prérroga y conculcar norma de <«jus
cogens» sobre la prérroga obligatoria, infringiendo el principio establecido en el
articulo 1.256 del Cddigo civils.

«Que el motivo cuarto en que se denuncia por el mismo cauce de los ante-
riores la interpretacién errénea del articulo 1.281 del Cédigo civil, tampoco puede
tener éxito puesto que basta una somera lectura de la cldusula 14 del contrato
de arrendamiento para concluir que en ella sélo se contempla el supuesto de
aumento del nivel de vida y no la disminucién, por lo que ha sido correcta la
tnterpretacién de la Sala».

2. Visidn critica de la Sentencia

Al examinar los razonamientos de esta Sentencia, los fundamentos juridicos
aportados para declarar la nulidad del pacto establecido por las partes sobre la
renta de su contrato de arrendamiento urbano, nos encontramos con que, desa-
fortunadamente, son remisivos y puramente formales, ademds de insuficientes, al
bastarle Unicamente una invocacién analdgica de lo que congituyé su doctrina
legal anterior, la denominada relacién o «ecuacién prérroga-renta». (SS. 13 fe-
brero y 20 noviembre 1980), sin tomar en cuenta otros preceptos aplicables del
ordenamiento arrendaticio vigente (art. 98 LAU) que permiten a las partes un
pacto para la elevacién posterior de la renta.

A ello hay que afiadir el inexplicable modo abreviado de expresar su justifi-
cacién normativa mediante un laconismo impropio de un juzgador que ha de
aplicar, sobre todo, la méxima sancién que resuelve la existencia de una relacién
juridica, al destruirla o declarar su nulidad; a mi modesto juicio, creo que no es
suficiente decir que «baste una somera lectura de la cldusula» contractual, segiin
manifiesta textualmente la Sentencia, para justificar la sancién de su nulidad. Al
menos hay que evidenciar la cuantia abusiva de Ja renta que implique el fraude.

Si de la lectura de la cldusula parece ser que s6lo se deduce que las partes
pactaron una elevacién futura de la renta, acrualmente, segin la legislacién de
arrendamientos vigente (art. 98), dicho pacto es permitido, y por tanto, posible
v vdlido; a tenor de dicho artfculo, «la renta de las viviendas y locales de ne
gocio a que se refieren los articulos anteriores podrd ser objeto de aumento o
reduccién por acuerdo de lag partes»; y este fue el pacto que sucedié en el
caso de autos en su cldusula 14, al pactar que la renta se elevaria o aumentaria
segtin el «coste de la vida», cada afio al 31 de diciembre.

Sin embargo, para esta Sentencia de 5 de abril de 1981, la justificacién de
declarar la invalidez o nulidad de la cldusula fue por considerarla como «cliusula
de estabilizacién en que solamente se contempla el aumento de la renta por el
indice del coste de la vida». Asf, el error se hace evidente, al confundirse lo que
es una «cldusula de estabilizacién» con otra de elevacién de la renta, tal como. ya
es una «cldusula de estabilizacién» con otra de elevacibn de la renta, tal como
la propia Sala tiene distinguido nitidamente en las recientes Sentencias de 13 de
febrero y 20 de noviembre de 1980, que, por lo demds, se citan en la actual Sen-
tencia.

A la vista de estos precisamientos y aclaraciones, me lleva, una vez mds, a
concretar cuindo existe validez o invalidez de estos pactos contractuales tan im-
portantes para la realizacién de la justicia conmutativa entre las partes.
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3. La distincién entre las cléusulas de estabilizacién y las clausulas de elevacién
de la renta ) ‘

La distincién de ambas modalidades de cldusulas contractuales queda perfec-
tamente delineada por la propia jurisprudencia de esta Sala en las dos recientes
y anteriores Sentencias de 13 de febrero y de 20 de noviembre 1980, sobre todo
al considerar esta ulfima «que en la genérica diccién literal del articulo 100,
pirrafo 1.°, con su referencia a cualquier ’sistema de actualizacién’ paccionado,
cabrian a primera vista no sélo las cldusulas de estabilizacién genuinas de na-
turaleza bilateral y conmutativas que aumentan o reducen la renta en funcién de
indices objetivos y por lo tanto validas sin discusién posible, ya que responden
al propésito de -mantener €l equilibrio de las prestaciones, sino también las de
exclusiva elevacién en cuantfa y desarrollo que no pueden tacharse de anormales
a los efectos del citado articulo 9, ya que €l referido articulo 98 no expresa una
funcién limitada de las primeras».

Sin embargo, en la Sentencia actual, de 5 de abril de 1981, que se comenta,
concluye que «la“cldusula de estabilizacién en que solamente se contempla el
aumento de la renta por el indice del costo- de 1a vida es nulas. Aqui, la con-
fusién, respecto a la anterior doctrina legal y la cientifica, se hace evidente, ya
que no existen cldusulas de estabilizacién con esas caracterfsticas. Una cl4usula
de estabilizacién, por su naturaleza ambivalente, siempre tiene por finalidad es-
tabilizar los valores econémicos correspondientes, segiin su alza o baja y en fun-
cién del poder adquisitivo de la unidad monetaria de curso legal; asi, las alte-
raciones monetarias de signo inflacionista o deflacionista repercutirin, ante la
previsién por-las partes que pactan una cldusula de estabilizacién en las relaciones
juridicas de tracto sucesivo, manteniendo una cierta proporcionalidad o equiva-
lencia en el intercambio concreto del objeto de sus prestaciones.

En cambio, una cldusula de elevacién de la tenta lo dnico que contiene es el
pacto de su aumento posterior en la proporcién convenida, como sucede en el
caso de autos, al fijarse que se eleve segiin el «indice del nivel de vida.-

La cuestién, que incluso se plante en la anterior legislacién especial de atren-
damientos urbanos, fue la de la validez de las «cldusulas de estabilizacién», puesto
que para las «cldusulas de elevacién» las normas de caricter imperativo y prohi-
bitivo sobre el beneficio de la renta fija, cualquier convenio o pacto que las con-
tradijese era nulo.

Una vez que la legislacién vigente de 1964 vuelve a establecer la libertad de
pacto sobre la renta inicial o continuada (art. 97), el poder pactar su elevacién
o reduccién posterior (art. 98) e introducir un «sistema de actualizaciéns (art. 100,
parrafo primero, in fine), queda claro que un Juez o Tribunal deberi aplicar la
normativa vigente y que la cldusula o pacto que «sélo contempla el aumento de
la renta» no es suficiente para que sea declarada su nulidad, ya que no se
produce un acto ‘contra ley, puesto que no existe una norma que prohiba el
pacto de elevacidn de la renta, antes bien, se permite y se contempla expresa-
mente por la normativa especial (art. 98 LAU).

Ahora bien, la cldusula de elevacién de la renta que contiene ese pacto licito
y legal puede plantear la cuestién de su invalidez cuando las partes se han ex-
cedido o alguna de ellas ha obrado de mala fe, cometido un abuso de su derecho
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o ha realizado un fraude a la ley, a través de una imposicién realizada mediante
el establecimiento de una renta muy elevada, que deje de ser justa y aparezca
como exagerada o especulativa. Cuando se trate de obtener por el arrendador su
exclusivo beneficio econémico con abuso manifiesto de su derecho, caben dos re-
cursos: el propio que establece el articulo 98 de la LAU, de pedir ante los tri-
bunales la reduccién de la renta, o bien que se declare su nulidad. Igualmente,
cuando el arrendador, al amparo de la norma de libertad de la renta, con una
exagerada elevacién, trate de impedir el resultado dado por la norma imperatiya
que concede la prérroga forzosa al arrendatario, la cldusula o pacto serd nulo
por fraudulento.

Por tanto, la cuestién a dilucidar es de hecho; ;Cudndo se puede considerar
que el pacto de elevacién de la renta es injusto, ilicito, invilido o nulo? Como
cuestién de hecho queda al arbitrio del juzgador y es a él a quien le compete
dilucidar cudndo se estd ante un pacto justo de elevacidén de la renta o si deja de
serlo por anormal y especulativo, si la elevacién tiene por objeto conseguir de-
fraudar a la norma prohibitiva que sanciona los efectos en cuanto a la prérroga
forzosa en beneficio del arrendatario.

En el caso de autos, la presente sentencia tan sélo reconoce que «las wltimas
disposiciones legales y el pérrafo primero del articulo 100 admiten la libertad de
contratacién en cuanto a la renta», lo cual no es muy preciso, ya que dicha li-
bertad viene expresamente reconocida por el articulo 97 de la LAU, mientras que
las Gltimas disposiciones legales (1) lo que han hecho fue restringirla cuando se
habia pactado una actualizacién.

A pesar de reconocerse esta libertad de contratacién de 1a renta, la Sentencia
concluye que la «cldusula de estabilizacién en que solamente se contemple el
aumento de la renta por el indice del coste de la vida es nula» lo que revela
que no toma en cuenta para nada lo previsto en el articulo 98 de la LAU, o sea,
la posibilidad de un pacto de elevacién de la renta y lo que si ha considerado es
que el solo aumento es suficiente para declararlo como injusto, excesivo, exorbi-
tante o fraudulento.

Que la renta resulte injusta porque se eleve segiin el «indice del nivel de
vida», en tiempos de inflacién, creo que es una apreciacién carente del minimo
realismo; es mds, en este caso, el efecto de una cldusula de estabilizacién o bien
de elevacién de renta coinciden en el mismo resultado de actualizacién, en el
efecto juridico de obtener la equivalencia de las prestaciones para ambas modali-
dades ; esta es la razén por la que el legislador permitié las cldusulas de elévacién
de la renta, ademds de la estabilizacién dentro de un «sistema de actualizacién».

El argumento bésico de la Sentencia, para declarar la nulidad de la cldusula
de elevacién de la renta, ha sido «suponer una falta de relaci6n entre la renta
y prérroga y conculcar normas del «jus cogens» sobre la prérroga obligatoria,
infringiendo el principio establecido en el articulo 1.256 del Cédigo civil».

Esta mera declaracién, asi expresada, es congruente con la doctrina legal es-

(1) Las dltimas disposiciones legales son: el Real Decreto-Ley 15, de 12 de
diciembre de 1980, y la Resolucién de 26 de diciembre de 1980. Cfr. mi estudio
La nueva normativa sobre el aumento y la liberalizacién de las rentas actualiza-
das en los contratos de arrendamientos urbanos, en ANuaRIO DE DERECH O CIviL,
XXXIV-2 (1981), pp. 377 ss.
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tablecida en anteriores sentencias; lo que brilla por su ausencia es la valoracién
de hecho del juzgador, el caso concreto, la prueba evidente de que la cuantia de
la renta —que no se ha reflejado para nada en la casacién— era excesiva, exhor-
bitante e injusta y que daba lugar al posible fraude de ley de impedir la prérroga
obligatoria del contrato; estamos ante un arbitrio judicial abstracto, formal y sin
concreciones. Una vez mds, se debe advertir que si el juzgador exige ampliamente a
las partes en sus demandas que concreten y fundamenten sus alegaciones con los
preceptos positivos pertinentes, si han de obtener el amparo oportuno, él tiene que
tener 1a misma obligacién y cortesia de concretar y aclarar sus fallos explicitamente,
ya que, en todo caso, tiene el deber inexcusable de resolver ateniéndose al sistema
de fuentes establecido (art. 1.7 del Cédigo civil).

Para que se conculquen normas del «jus cogens», como sucede concretamente
con la que dispone la prérroga obligatoria, hay que probar la relacién concreta
que hubo entre la renta y la imposibilidad que hubo para ejercitar dicha prérroga.

4. Lq denominada doctrina legal «ecuacion prorroga-renta»

Para la sentencia que se comenta, la nulidad de la cldusula contractual era
consecuencia —sin mds demostracién__ de una mera elevacién de la renta, lo que
suponfa una falta de relacién entre ella y la prérroga, y, conculcaba la norma
imperativa sobre la prérroga obligatoria. Tal argumentacién se refiere a lo man-
tenido por otras sentencias donde se demuestra el fraude que se lleva a cabo por
¢l arrendador elevando la renta hasta unos limites intolerables para el arrenda-
tatio, de tal modo que le obliguen a renunciar al arrendamiento. Esta argumenta-
cién constituye la doctrina legal conocida por la «ecuacién prérroga-renta».

Esta doctrina legal tuvo vigencia para los anteriores otdenamientos legales sin
necesidad de mds base fictica que la de la mera elevacién de la renta: el bene-
ficio de la renta fija conducia a que su contravencién hiciera nulo cualquier
aumento de la renta y, sobre todo, con aquellos casos en que valiéndose del
fraude se trataba de invocar otra norma que permitiera el aumento, pero que
consiguiera realmente la renuncia obligada del arrendatario.

En la normativa vigente de arrendamientos urbanos, si bien se signe mante-
niendo el beneficio de la prétroga forzosa para el atrendatario, asi como su
irrenunciabilidad, en cambio, se liberaliza la renta no sélo inicial, sino la pos-
terior, incluso se permite su elevacién de modo unilateral, como su reduccion,
siempre que asi lo hubiesen pactado las partes contratantes. La consecuencia,
pues, es que ya no basta una mera elevacién de la renta para que se produzca el
fraude a la prérroga obligatoria, tal como ocurria en la doctrina legal anterior y
como sucede ahora en esta Sentencia. Actualmente esta elevacién de 1a renta,
para que constituya un fraude, ha de ser muy alta, ha de suponer un aumento
especulativo, sbusivo y sucesivo que, efectivamente, impida el ejercicio de la
prérroga al arrendatario y le conduzca a tener que rescindir el contrato de arren-
damiento (2).

(2) Como dice con exactitud la Sentencia de 20 de noviembre de 1980, «el
principio bdsico de la prérroga del contrato... resultaria burlado al ser excesiva-
mente onerosa la prestacién del arrendatario, hasta el punto que le pondria en
€l trance... de hacer dejacién del local arrendado».
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Sin embargo, para hacer justicia, a la Sentencia actual le ha bastado una ele-
vacién de la renta y el razonamiento de que constituye una conculcacién de las
normas imperativas o de «jus cogens» sobre la prérroga obligatorio, ademds de
alegarse la infraccién del articulo 1.261 del Cédigo civil.

Este laconismo formal, abstracto y despersonalizado ante el caso concreto, sin
una sola referencia a la cuantia de la renta, al exceso que ha supuesto la aplica-
cién del «indice del nivel de vida», es preocupante en cuanto al modo de hacer
justicia conmutativa en esta Sentencia.

También es discutible la afirmacién que hace el juzgador cuando alega que
el arrendador hace €l aumento «infringiendo el principio ectablecido en el ar-
ticulo 1.256 del Cédigo civil», o sea, al entender que queda a su arbitrio. Para
que ello fuese cierto, habria que comenzar examinando si el pacto establecido en
la cldusula 14 del contrato fue impuesto o redactado en exclusivo beneficio del
arrendador, y de modo excluyente para el arrendatario, quedando a su arbitrio
la elevacién de la renta. Sin embargo, se observa que la elevacién se pacta y
va ligada en el contrato al valor del «indice del nivel de vida», por lo cual su
elevacién no depende de la sola voluntad del propietario, sino de causas muy
complejas de la politica y el desarrollo econdémico y financiero del pais, que
resulta reflejado en el poder adquisitivo de nuestra moneda, unidad de calculo
de valores intercambiados por las partes en su relacidén arrendaticia.

Por tanto, no dependié del arbitrio del arrendador el que se produjese un
aumento o elevacién de la renta, sino que va a provenir de la alteracién que
sufra el valor de los indices del nivel de vida.

De este modo, parece improbable que una alteracién externa del valor de
dicho indice haya quedado a merced del arrendador; lo pactado por las partes
fue que, ocurrida la alteracién del «indice del nivel de vida», pudiese elevarse la
renta cada afio; al no elevarse el valor del «indice de vida» tampoco se ele-
varia la renta; si la elevacién de la renta se produjese, no por la alteracién del
fndice, sino conforme a la voluntad exclusiva del arrendador, entonces si que es-
tarfamos ante el supuesto que infringe el principio establecido por el articulo
1.261 del Cédigo civil. Si ello fue asi, o considerado por el juzgador, desde luego
no fue concretamente explicitado y si, tan sélo, enunciado simplemente.
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