JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

1 SENTENCIAS COMENTADAS

LA REVISION PACTADA DE LA RENTA ARRENDATICIA
URBANA ANTE LA LEGISLACION ESPECIAL LIMITATIVA

(Comentario a la Sentencia del T. S. de 8 de marzo de 19£2)

SUMARIO: 1. El caso de autos y las sentencias de los Tribunales de ins-
tancia, apelacién y casacién.—2. Las cuestiones planteadas y decididas
por esta sentencia.—3. El sentido interpretativo en cuanto a la revisién
contractual de la renta pactada.—4. La doctrina del Tribunal Supremo
en general y la del caso concreto en particular.

L. EL CASO DE AUTOS Y LAS SENTENCIAS DE LOS TRIBUNALES DE
INSTANCIA, APELACION Y CASACION

Las partes contratantes convienen el arrendamiento de un local de ne-
gocio el 1 de diciembre de 1971 y establecen que el precio del arriendo
serd de 71.750 pesetas mensuales, pagaderas por meses naturales anticipados,
¥ que transcurridos cinco afios dicha renta serd objeto de revisién con
Sujecién a los fndices del coste general de la vida que publica el «Boletin
del Consejo Superior de Cimaras de Comercio, Industria y Navegacién de
Espafias y, en su defecto, por los que publica el «Instituto Nacional de
Estadistica». Dicha revisién se efectuari sucesivamente cada cinco afios en
las fechas mas préximas a la iniciacién de la vigencia de este contrato y la
del vencimiento del correspondiente perfodo de cinco afios.

Al llegar la fecha de revisién de la renta del contrato, el arrendador in-
tenta llevarla a efecto, pero el arrendatario se opone, alegando Ia existencia
de dos Decretos, el nimero 13, de 17 de noviembre de 1975 v el ntmero 18,
de 8 de octubre de 1976, que, a su modo de vér, afectaban al pacto contrac-
tual, dado su contenido «congeladors de rentas. En cambio, para el arrenda-
dor, la existencia del pacto contractual deberia prevalecer sobre los aludidos
Decretos o interpretarlos en el sentido de que, al ser la revisién quinquenal
¥ los Decretos eran aplicados desde su entrada en vigor hasta la finalizacién
del afip de publicacién, se harfa dicha revisién segiin el contrato hasta la
frada en vigor del primer Decreto, aplicando dicho primer Decreto de la
Misma forma; de esta manera saldrfan tres indices diferentes de los que se
hallarfy 15 media aplicable..
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Al no avenirse las partes y ser demandado el arrendatario por su arren-
dador, ante el Juzgado de Primera Instancia, para que revisara la renta de
aquel modo, €l Juez declara «que la revisién de la renta del contrato cele-
brado por las partes, y a que se refiere el documento aportado con la de-
manda, se hard de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto-Ley 18/1976,
de 8 de octubre, que entré en vigor el dia 12 del mismo mes y afio»,

El arrendador, no satisfecho del fallo, interpone recurso de apelacién
ante la Audiencia Territorial, la cual dicta Sentencia revocando la sentencia
apelada y desestima integramente la demanda, por lo que absuelve al arren-
datario de las pretensiones contra él formuladas en dicha demanda.

El arrendador tampoco acepta esta decisién v la recurre, al interponer
ante el Tribunal Supremo un recurso de casacidén por infraccidén de la ley,
el cual declara que no hay lugar a dicho recurso contra la sentencia de la
Audiencia Territorial, en base al considerando siguiente, fundamentalmente.

«CONSIDERANDO: Que la cuestién bésica en torno a la cual giré el plei-
to de que proviene este recurso extraordinario fue la interpretacién de la
clausula tercera del contrato de arrendamiento de local de negocio concer-
tado entre los litigantes el 1 de diciembre de 1971, en la que se dice que trans-
curridos cinco afios, dicha renta (que se expresa) sera objeto de revisién con
sujecién a los indices del costo general de la vida que publica el «Boletin
del Consejo Superior de Cémaras de Comercio, Industria y Navegacién de
Espafia» y en su defecto por los que publica el «Instituto Nacional de Esta-
distica». «Dicha revisién, se dice también, se efectuari sucesivamente cada
cinco afios, se hara en funcién del cambio que pueda operarse comparativa-
mente entre los indices que se hayan publicado por aquel Consejo Superior
v solamente en su defecto por el aludido Instituto, en las fechas més proxi-
mas a la iniciacién de la vigencia de este contrato y a la del arrendamiento
del correspondiente periodo de cinco afios»; clausula que fue interpretada por
el Tribunal «a quo» en el sentido de que la revisién contractual de renta
en ella prevista nace en el momento misma pactado para llevarla a efecto,
con absoluta independencia del mayor o menor tiempo para la revisién sefia-
lada, sin que pueda estimarse que el derecho al aumento vaya creciendo de
forma continuada, pero independientemente para los diversos periodos de
tiempo, cuya suma constituye el total del sefialado para llevarse a éfecto
cada revisién, pues ——contiene el quinto considerando de la sentencia recurti-
da— el derecho al aumento o revisién de la renta surge sélo al cumplirse la
totalidad de cada uno de los perfodos sefialados, como una modificacién par™
cial de la relacién contractual, que por lo tanto ha de desglegar sus efectos
peculiares tnicamente a partir de ese momento; y esta interpretacién del con-
trato, que no ha sido impugnada por el cauce procesal adecuado, ha de seT
mantenida por esta Sala; no obstante, €l segundo de los motivos del recurso
pretende impugnarla a través del ndmero 1.° del articulo 1.692 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, acusando la infraccién por viclacién de las normas de
hermenéutica contenidas en el articulo 3.°, 1 del Cddigo civil, en relacién
con el articulo 8°, 1 del Real Decreto-Ley 18/76, intentando los recurrentes
ampararse en la interpretacién de esas normas legales con olvido del pacto
contractual aludido y de la interpretacién del mismo que adopté la Sala d¢
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instancia, confundiendo el motivo la interpretacién de las normas legales
con la interpretacién de cldusulas contractuales, que se rigen por principios
notablemente distintos, y dando al articulo 82, 1, del Real Decreto-Ley 18/76
y disposiciones anteriores y posteriores una interpretacién que pugna con su
texto prohibitivo de otras elevaciones de la renta que las que expresamente
autoriza, contenidas en una disposicién que se dice ser de caracter provisio-
nal y mientras las tendencias inflacionistas no sg hayan reducido a miveles
soportables por nuestra economia (predmbulo del citado Real Decreto-Ley);
lo que estd indicando la naturaleza de esta normativa integrante del llamado
Derecho econémico que actia con caricter corrector del curso de la econo-
mia estableciendo prohibiciones legales, en este caso de libertad de aumento
de las rentas afectadas, a través, como pone de relieve el mismo recurso, de
abundancia de disposiciones, caracterizadas por su temporalidad y frecuencia,
cuya aplicaciéon ha de hacerse respetando los pactos expresos de las partes
seglin lo acordado por las mismas, lo gue no pugna ni implica infraccion
alguna de la realidad social actual del tiempo en que las normas han de
ser aplicadas.»

2. 1AS CUESTIONES PLANTEADAS Y DECIDIDAS POR ESTA SENTENCIA

Esta, sentencia contempla el caso de un contrato de arrendamiento de lo-
cal de negocio, al cual se le aflade una clausula de revisién de la renta,
cuya modalidad es de «estabilizacién» o «actualizacién» de la misma, en
cuanto que para su alza o baja se remite o adectia a «los indices del coste
general de Ja vida».

Ahora bien, después de haber visto la ponderada v justa decisién de la pri-
mera Instancia, por la conclusién a que llega de mantener e} pacto de las
bartes, si bien ateniéndose a las correcciones concretas, de acuerdo con el
mandato legal (Real Decreto-Ley:18/1976, de 8 de octubre), en contraste apa-
rece la absoluta decisién del fallo de la Audiencia Territorial, que, desestima
¥ revoca «integramente» la demanda del arrendador absolviendo al arrenda-
tario tanto del pedimento principal como de los subsidiarios, haciendo caso
Omiso de la relacién contractual y de su concreto pacto de revisién de la
renta en funcién de las correcciones legales impuestas por la normativa legal.
De este modo, la sentencia de la Audiencia Territorial realiza una nueva tarea
fie justicia formal, que consiste en rechazar los pedimentos inadecuados e
justos del arrendador, pero sin decidir sobre justicia material o conmuta-
tiva del caso,

La decisién del Juzgado de Primera Instancia, si se habia adecuado a
Derecho, en tanto que rechazd las pretensiones tergirvesadas del arrendador
sobre una importe inadecuado, respecto a la manera de calcular la cuantia
de la renta revisada, ¥, en cuanto decide sobre el caso concreto con arreglo
2 la normativa legal imperativamente impuesta por el legislador. En cambio,
la Audiencia Territorial sélo toma en cuenta las pretensiones injustas del
arrendador, que desestima integramente, perc no decide sobre cual habria de
S¢r la cuantia de la renta revisada, cometiendo el error —a mi juicio— de

17
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revocar cintegramente» la sentencia apelada, sin haber hecho la distincidn
de ambas cuestiones, segin lo hizo, en parte, el Juzgado. Y, en el mismo errdr,
creo va a incidir la sentencia del Supremo, la cual, a pesar de acoger especi-
ficamente los argumentos interpretativos adecuados y justos del Juzgado, in-
congruentemente, tampoco distingue, en parte, las pretensiones exageradas del
arrendador de las que eran correctas respecto a la revisién de la cuantia de
la renta seglin la normativa vigente, concluyendo por decidir tinicamente «la
desestimacién de todos los motivos formulados», sin otra decisién en cuahto
a la resolucién del conflicto de intereses de las partes.

La tarea o funcién juridica del Tribunal Supremo —conviene recordar—
no es la de una tercera instancia, sino la de ejercitar su poder critico en
cuanto a si los juzgadores de las instancias previas aplicaron, o no, en su
concreto y preciso sentido, las normas imperativas o facultativas del orde-
namiento juridico positivo.

Las normas imperativas dadas por el legislador para los arrendamientos
urbanos sobre las limitaciones a la revisién de la renta no fueron considera-
das por la Audiencia Territorial para el caso de autos, quien se limité sim-
plemente —segan se transcribe por la sentencia del Tribunal Supremo— a pro-
nunciarse «sobre todos los puntos del stplico de la demanda al desestimar
ésta integramente, por tanto lo mismo el pedimento principal que los sub-
sidiarios», y absolvié al demandado.

Si bien era justo que el Tribunal de Instancia rechazara los pedimentos
inadecuados para revisar la renta, lo que es incongruente es que tanto ese
Tribunal Territorial como el Supremo absuelvan al demandado de todas
las pretensiones contra él formuladas; para poder absolver al arrendatario
de la revisién de la renta hay que declarar la nulidad de la cldusula pacte-
da en el contrato de arrendamiento, sino se estd violando tanto el articulo
1.255 del Cédigo civil, como los articulos 97, 98 y 100 de la LAU, que permi-
ten a la autonomia de la voluntad de las partes el establecen libremente I2
renta, aunque, con las limitaciones en la cuantia establecidas por la nor-
mativa especial.

A Jla presente sentencia del Tribunal Supremo, ante el caso concreto
contemplado, le ha bastado referirse de una manera absiracta y general «a
la reiterada doctrina de esta Sala de que las sentencias absolutorias no pue
den motejarse de incongruentes ni son impugnables por este motivo, porque
resuelven todas las cuestiones propuestas y debatidass.

De este modo, en cuanto a la «cuestién general bésica en torno la cual
giré el pleitos, la sentencia muesira una grave contradiccién: por una parte
reconoce la correcta interpretacién que hace el Tribunal «a quo» en el sen-
tido de la revisién de la renta previsto en la cldusula contractual, mientras
que, por otra parte, admite «la desestimacién de todos los motivos formula-
dos», dejando sin resolver la cuestiéon de la revisién de la renta en sus jus-
tos limites.
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3. EL SENTIDO INTERPRETATIVO EN CUANTO A LA REVISION
CONTRACTUAL'DE LA RENTA PACTADA

Ante las preiensiones injustas del arrendador, de revisar la renta tinica-
mente de acuerdo con lo pactado, aplicando exclusivamente el ‘valor de los
fndices escogidos, o bien tres indices de valor diferente de los que se halla-
ria la media aplicable a partir de la fecha del primer Decreto limitador de
los porcentajes de actualizacién, esta Sentencia de 8 de marzo de 1982, acep-
ta correctamente la interpretacién del Juez de Primera Instancia, donde
se puntualizé6 que, respecto al sentidd de que la revisién contractual de la
renta en ella prevista, «<nace en €l momento mismo pactado para llevarla a
efecto, con absoluta independencia del mayor o menor tiempo para la re-
visién sefialada, sin que pueda estimarse que el derecho al aumento vaya
creciendo de forma continuada, pero independiente para los diversos perio-
dos de tiempo, cuya suma constituye el total del sefialado para llevarse a
efecto cada revisién, pues el derecho al aumento o revisién de la renta sur-
ge sélo al cumplirse la totalidad de cada uno de los periodos sefialados,
como una modificacién parcial de la relacién contractual, gue, por lo tanto,
ha de desplegar sus efectos peculiares tnicamente a partir de ese momento;
¥ esta interpretacién del conirato, que no ha sido impugnada por el cauce
Procesal adecuado, ha de ser mantenida por esta Sala».

También, con acierto, esta Sentencia no olvida el pacte coniractual de
las partes, que ha de ser matenido, si bien, de acuerdo con el tenor de las
disposiciones especiales limitativas que establece el Real Decreto-Ley 18/1976,
acusa la confusién que el arrendador alega en sus pretensiones respecto a
la interpretacién de las normas legales v la interpretacién de las cliausulas
Contractuales, que se rigen por principios notablemente distintos; ademdis,
s¢ advierte, la interpretacién tergiversada del arrendador en cuanto al ar-
ticulo 8°, 1 de dicho Real Decreto-Ley, que pugna con su texto prohibitivo
de otras elevaciones de renta que las que expresamente autoriza, aungue
estén contenidas en una disposicién que se dice ser de caracter provisional
Y mientras las tendencias inflacionistas no se hayan reducido a niveles so-
bortables por nuestra economia. Aqui la Sentencia, aunque no alude al
fundamento normativo positivo y concreto del articulo 4.2 del Cdédigo civil,
bor el «gue las leyes... excepcionales y las de 4mbito temporal no se apli-
cardn a supuestos ni en momentos distintos de los comprendidos expresa-
mente en ellass, en cambio, se explaya con un argumento doctrinal muy del
Busto de ciertos sectores intervencionistas y estatistas, para los cuales exis-
te «el Nlamado Derecho econdmico que acifia con caricter corrector del cur-
50 de la economia estableciendo prohibiciones legales», si bien reconozca
Que «en este caso la libertad de aumento de las rentas efectuadas, a través,
©omo pone de relieve el mismo recurso, de abundancia de disposiciones, ca-
Facterizadag por su temporalidad y frecuencia, cuya aplicacién ha de hacer-
Se. Tespetando los pactos expresos de las partes segtin lo acordade por las
Mismas, Io que no pugna ni implica infraccién alguna de la realidad social
8ctual del tiempo en que las normas han de ser aplicadass.
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Efectivamente, segin tengo ya examinado para este sector normativo (1),
el legislador 1o que ha pretendido es limitar coyunturalmente para ciertos
sectores, como el de los arrendamientos urbanos, las cuantfas de las rentas,
pero no prohibirlas. A este respecto, el articulo 8.°. 1 del Real Decreto-Ley
de 8 de octubre de 1976, disponfa: «A partir de la publicacién del presente
Real Decreto-Ley y hasta el 31 de diciembre de 1977, las rentas de los arren:
damientos urbanos en situacién de prérroga legal, que hayan de ser elevadas
por disposicién de la Ley, por determinacién del Gobierno, por revisién le-
galmente autorizada o por pacto expreso de las partes, no podran sufrir
elevaciones gue excedan del incremento medio experimentado, en los doce
meses inmediatamente anteriores a la fecha de la revisién, por el indice espe-
cifico del coste de la vivienda, incluido en el indice general del coste de la
vida en el conjunto nacional, publicado por el Instituto Nacional de Esta-
distica». Esta limitacién no afectard a los incrementos que procedan por
repercusién del coste de los servicios y suministros, obras de reparacién ne-
cesarias v demas cantidades asimiladas a la renta».

Asi, esta disposicién, como las demds andlogas que las siguieron para un
ambito determinado y una duracién temporal concreta —prorrogandose has-
ta el pasado afio de 1981— para desaparecer en el presente afio de 1982 (2)
han venido planteando ciertas dudas interpretativas que la propia jurispru-
dencia ha resuelto adecuadamente, segiin ocurre con la Sentencia de 20 de
noviembre de 1980 (3), donde se toma en cuenta ¢! Decreto-Ley de 17 de
noviembre de 1975, respondiendo el recurrente con la significativa actitud
de no negar en principio la legitimidad y fuerza obligatoria de lo acordado
v, simplemente oponer reparos a la cifra reclamada que estimaba excesiva
a la vista de lo ordenado en este Decreto-Ley, que la sentencia aplica «pres-
cindiendo de pautas finalistas, puesto que s6lo viene a limitar el quantum
de los incrementos de las rentas en los arrendamientos urbanos en situacién
de prérroga legal que sean procedentes de pacto expreso de las partes. Tam-
bién, cudndo la Sentencia de 30 de enero de 1981 (4) deja de aplicar dicha
normativa especial y tan sélo se calcula la revisién de la renta sobre la can-
tidad inicial de la renta pactada ¥ no sobre su aumento acumulativo. Adem4s,
la Sentencia de 11 de abril de 1981 (5), que proclama el caricter de continui-

(1) Cfr.. mi estudio La nueva normativa sobre el aumento y la liberali-
zacidn de las rentas actualizadas en los contratos de arrendamiento urbano
en ADC, XXXIV-2 (1981), p. 377 ss.

(2) V. Real Decreto-Ley 15, de 12 de noviembre de 1980, convalidado PoT
la Resolucién de 26 de diciembre de 1980, cfr, mi obra: Arvendamientos ur-
banos con renta actualizada, 4» ed. Pamplona, 1982, p. 141 ss. i

(3 V. mi comentario La validez o nulidad de las cldusulas de eleqacté”
de la renta en los arrendamientos urbanod (Comentario a la sentencia 4¢
Tribunal Supremo de 20 de noviembre de 1980), en ADC, XXXV-2 (1982);
pagina 520. . ;

@ V. mi comentario: El pacto de actualizacién de la renta de un locﬁll
de negocio: su aumento no acumulativo (Comentario a la Sentencia de
Tribunal Supremo de 30 de enero de 1981), en ADC, XXXV-1 (1982) p. 24 zi‘

(5) En contra, mi comentario: Limitaciones legales a la renta p'acta
con cldusula de actualizacién en un arrendamiento de local de megocio (€O
mentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de abril de 1981), €2
ADC. XXXV-4 (1982), p. 1220. También, TRUAN pE Pinepa: Las cldusulas
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dad y uniformidad del régimen de esta legislacién especial frente a la pre-
tensién del arrendador en cuanio a una aplicacién aislada y compartimentada
respecto a los efectos del pacto de esiabilizacidén, al igual que se pretendié
en la presente Sentencia.

4. LA DOCTRINA DEL TRIBUNAL SUPREMO EN GENERAL Y LA DEL
CASO CONCRETO EN PARTICULAR

Esta Sentencia de 8 de marzo de 1982, resolverd que no hay lugar al re-
curso de casacién por infraccién de ley, frente a la Audiencia Territorial,
por lo cual, se referirdA de un modo general a su propia doctrina jurispru-
dencial, en base a las dos alegaciones concretas que se Ie formulan: a) La
infraccién por violacién de las normas de hermenéutica contenidas en el
articulo 3., 1 del Cédigo civil, en, relacién con el articulo 8.2, 1 del Real De-
creto-Ley 18/1976; b) La no aplicacién de la Ley con equidad.

En cuanto a la infraccién que el arrendador acusa a la Audiencia Terri-
torial de no haber interpretado el Real Decreto-ley 18 de 1976, de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa del articulo 3.1 del Cédigo civil, el Tribunal
Supremo le advierte correctamente que no puede hacer valer sus propios
criterios ni frente a lo que pactd, ni contra el texto prohibitivo de aquellas
elevaciones de la renta que no sean expresamente autorizadas.

Ahora bien, la Sentencia del T. S. en vez de sacar las consecuencias con-
cretas de su justo criterio interpretativo para el caso de autos, lo que hace
€s explayarse sobre la naturaleza de esta especial normativa econdémica y
temporal, asi como el modo de utilizar ciertos elementos en la interpreta-
cién normativa.

En cuanto a la naturaleza de la especial normativa econémica, la Sen-
tencia advierte que no existe una violacién de las normas de hermendutica
contenidas en el articulo 3.1 del Cédigo civil en relacién con el articulo 8.1,
del Real Decretoley 18 de 1976. Segtin queda expuesto, la Sentencia se
refiere a cémo el arrendador olvida el pacto y la interpretacién que del
mismo adopté la Sala de Instancia, ademds de no ajustarse a exigir aquellas
elevaciones de la renta que no sean las expresamente autorizadas por la nor-
mativa especial v temporal; pero, frente a estas exigencias injustas del arren-
dador, la Sentencia no concreta las que resultarfan justas por' la aplicacién
de dicho pacto y las marcadas por esa normativa especial y temporal. Segin
flueda visto, la sentencia solamente abundard en que es «esta normativa
Integrante del llamado Derecho econémicon, «cuya aplicacién ha de hacerse
respetando los pactos expresos de las partes segin lo acordado por las mis-
mas, Jo que no pugna ni implica infraccién alguna de la realidad social
actual del tiempo en que las normas han de ser aplicadas, puesto que como
ha declarado esta Sala (Sentencias, entre otras, de 14 y 23 de febrero de

1976) 1a utilizacién del elemento sociolégico en la interpretacién normativa

K
lestabilizacidn de los contratos de arrendamiento de fincas urbanas, en «Bo-
°tn Informativo de la Cémara Oficial de la Propiedad Urbana de Valencias,

31 (abril 1982), p. 6.
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exige que a su través no se llegue a inaplicar la ley o a modificarla, que se
refiera a ideas o tendencias que no se hallen en estado de nebulosa y que
en su caso se proceda con mucho tino y prudencia».

Con estos razonamientos se desestimard el recurso y, en cuanto al otro
motivo alegado por el arrendador, de que no se habia procedido con equi-
dad en la aplicacién de la Ley, tal como se precepttia por el articule 3.° 2
del Coédigo civil «dq que habri de ponderarse en la aplicacion de las nor-
mas», la Sentencia, con razém, se opondri, advirtiendo que «la norma citada
exige para que las resoluciones de los Tribunales puedan descansar de
manera exclusiva en la equidad que la ley expresamente lo permita, lo que
no ocurre en el caso ahora contemplado, previsién legal justificada, porque
en la aplicacién de la equidad hay un matiz de creacidén juridica superior
a la mera aplicaciéon de una norma vigente, y, por ello, la ley ha de man-
darlo expresamente, concediendo al juez el poder discrecional o facultad
de decidir en equidad, evitando asi los peligros que podrian derivarse en
la interpretacién d¢ la ley por uma excesiva inclinacién a esta cldusula ge-
neral de equidad que podria llegar, de no adoptar cautelas legislativas pdra
prevenir aquéllos, a la creaciém de un derecho de aplicacién alternativo
con el directamente derivado de las leyes».

Esta Sentencia, después de habernos razonado y reconocido la correcta
interpretacion al caso concreto dada por el Juez de Primera Instancia, e€n
cuanto al pacto contractual y la legislacién especial, no hace salvedad al-
guna y confirma la posicién desestimatoria total de la Audiencia Territorial.
De este modo, los efectos reales de un pacto de revisién de la renta y las
prescripciones legales en cuanto a la modificacién de la cuantia de dicho
pacto resultan inaplicados y sin una, concrecién en cuanto a su ejecucion.

Si el ejercicio y aplicacién de la justicia sélo sirve para comseguir re
sultados formales y la exposicién de determinados conceptos y sus aclaracio-
nes y, no para establecer la medida de los intereses de las partes, estamos
olvidando no sélo la auténtica dimensién social del Derecho, sino la auténtica
realizacién conmutativa de dicha justicia, el «suum quique tribuere».

J. Boner CORREA



