JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

I. Sentencias comentadas

ALGUNAS CUESTIONES SOBRE LAS CLAUSULAS DE REVISION
DE RENTA EN LOS ARRENDAMIENTOS URBANOS
(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 13 de mayo de 1986)

SUPUESTO DE HECHO

La Comunidad de Propietarios de la calle Capitan Haya n.° 35 de Madrid era
propietaria de un local comercial sito en la planta baja de la citada finca, con facha-
da por un lado a la calle Capitan Haya y por otro a la calle Sor Angela de la Cruz.
Dicho local habia sido arrendado en 1972 a la entidad A, y el contrato contenia una
clausula de revision de renta que literalmente establecia lo siguiente:

«En el supuesto de prorroga sefialado en la estipulacién anterior, la renta pac-
tada se modificara cada tres afos en el porcentaje de variacion del indice ge-
neral del coste de vida en Madrid publicado por el Instituto Nacional de Esta-
distica. La primera revisién para el cémputo del incremento se empezara a
contar a partir del 1.° de noviembre de 1975.»

A su vez, se habia pactado en el contrato que la renta a exigir el primer afio de
vigencia seria de 118.275 pesetas, y el segundo afio y sucesivos de 157.700 pesetas
mensuales.

Correspondia por tanto haber efectuado una revision en noviembre de 1975, otra
en noviembre de 1978, otra en noviembre de 1981, y asi sucesivamente.

Tales revisiones no se efectuaron, sin embargo, en los momentos correspondien-
tes, ni por el total correspondiente, 1o que motivé que en 1982 la arrendataria pagara
una renta de unicamente de 198.000 pesetas mensuales.

La revision de noviembre de 1981 tampoco habia sido efectuada, y asi las cosas,
la arrendataria practica esa revisiéon en junio de 1982, comunicando a la arrendataria
la renta que a partir del mes de julio de 1982 regiria el contrato hasta noviembre de
1984, fecha en la que correspondia una nueva revision. Tal renta era de 284.724 pese-
tas mensuales. La arrendataria se opuso a dicha revisién dentro del plazo de treinta
dias que sefiala el articulo 101.2.2 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. R

Sobre estas bases la arrendadora formulé demanda incidental ante el Juzgado de
1.2 Instancia n.° 21 de los de Madrid, solicitando: a) que se declarase la legitimidad
y validez de la revision de renta efectuada; b) que se condenase a la arrendataria a
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pagar la diferencia mensual entre la renta antigua, 198.000 pesetas, y la renta revisa-
da, 284.724 pesetas.

A esta demanda contesté la arrendataria con los siguientes argumentos, que son,
en definitiva, la base del pleito: a) la cldusula de revision pactada en el contrato era
nula, pues no contemplaba la hipétesis de disminucién de la renta, y si inicamente
la de incremento; b) la revision se habia practicado sobre la renta acumulada, es de-
cir, sobre la renta de 198.000 pesetas derivada de varias revisiones, siendo asi que
habria debido practicarse realmente sobre la renta pactada en el contrato, esto es,
157.000 pesetas; ¢) la revision abarcaba el periodo noviembre 1978/noviembre 1981,
fechas en las que estaba vigente el ultimo de los decretos «limitadores» de renta, €l
Real Decreto-Ley n.° 15/80 de 12 de diciembre, aplicable desde el 1 de enero de 1981,
a los arrendamientos de locales de negocio, y cuyo articulo 2.2 establecia que «las
variaciones porcentuales fijadas para la revision en funcién del sistema de Indices
de Precios al Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica se calcula-
ran tomando como indice inicial el correspondiente al mes de enero de 1980 o poste-
rior que lo sustituya en su caso», razén por la cual la revisién sélo se podria llevar
a cabo, en su caso, a partir del 1 de enero de 1980, y no desde el | de noviembre
de 1978; d) la revision no podia entrar en vigor en julio de 1982, sino en agosto de
1982, pues la Ley de Arrendamientos Urbanos sefialaba que transcurridos los treinta
dias siguientes al de la notifiacidn de la revision, el arrendador podria, en su caso,
en el siguiente periodo de renta, aplicar la revision.

El Juzgado de 1.? Instancia n.® 21 de los de Madrid dicté Sentencia estimando
parcialmente la demanda, con el siguiente fallo: «a) procede la revision pactada de
la renta de 198.000 pesetas que se fija como renta pactada al solicitar la revision de
la actora, tomando como indice inicial el correspondiente al mes de enero de 1980,
cuya cantidad se determinara en ejecucion de sentencia; b) el demandado abonara
al actor la cantidad correspondiente a los meses de agosto, septiembre y octubre de
1982, asi como las demas diferencias de rentas correspondientes a los meses durante
los cuales se sustancie este pleito, cantidad que se determinara en ejecucioén de Sen-
tencia, aplicando lo establecido en el parrafo anterior; ¢) no se hace pronunciamien-
to expreso en cuanto a costas».

La arrendataria interpuso contra esta Sentencia recurso de apelacidn, al que se
adhiri6 la arrendadora. La Audiencia Territorial dictd Sentencia desestimando el re-
curso de apelacion de la entidad A, y admitiendo la adhesion al recurso de apelacidon
por la arrendadora, en los siguientes términos: «Desestimamos el recurso de apela-
cion interpuesto por el Procurador D. Carlos de Zulueta y Cebrian, en representa-
cion de la entidad A, contra la Sentencia dictada el 2 de marzo de 1983 por el
Magistrado-Juez de 1.? Instancia n.° 21 de los de Madrid, la que confirmamos en
los pronunciamientos recurridos, y revocamos dicha resolucion en cuanto limita a
los meses de agosto, septiembre y octubre de 1982, la revision de renta pretendida
por la actora, y ordenamos que se incluya en dicha revision el mes de julio del citado
afio 1982, y que se proceda a la revisidn correspondiente a los periodos de 1978 y
1979, conforme a las disposiciones legales de aplicacién en dichas épocas, particula-
res en los que estimamos la pretension articulada por la Comunidad demandante en
su adhesion al recurso, sin expresa condena en costas».

Contra esta Sentencia la arrendataria interpuso recurso de casacion basado en seis
motivos y reproduciendo basicamente sus argumentos anteriores. El Tribunal Supre-
mo estima el sexto de los motivos y falla de la siguiente manera: «Ha lugar parcial-
mente al recurso de casacidn. Se casa y anula la Sentencia de la Sala Segunda de lo
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Civil de la Audiencia Territorial de Madrid solo en el particular que manda incluir
el mes de julio de 1982 en la revision de renta postulada, que quedara por tanto fuera
de la misma. No se hace expresa imposicion de costas en ninguna de las instancias
y en el presente recurso».

COMENTARIO

1.° Sobre la validez o nulidad de la cldusula de revision de renta pactada en el

contrato

Recordemos el tenor de dicha cldusula: «En el supuesto de prorroga sefialado en
la estipulacién anterior, la renta pactada se modificard cada tres afios en el porcenta-
je de variacion del indice general del coste de vida en Madrid publicado por el Insti-
tuto Nacional de Estadistica. La primera revision para el computo del incremento
se empezard a contar desde el 1.° de noviembre de 1975».

En 1982, cuando comienza el pleito, el caballo de batalla de la arrendataria era
la nulidad de la citada clausula. En 1986, cuando se produce la vista del recurso de
casacion, el Tribunal Supremo ha dejado ya tan claro el tema de la nulidad o validez
de las clausulas de revision de renta que en el acto de la vista la arrendataria da por
buena la cldusula y renuncia a su primer motivo de casacidn, destinado precisamente
a argumentar sobre la nulidad de dicha clausula. Pero, ;qué ha pasado entre esas
dos fechas? Pues ha pasado que en 1982, y realmente mucho antes, cualquier inquili-
no que se preciara y con ganas de causar problemas a su arrendador, se habia apren-
dido un soniquete en materia de arrendamientos urbanos: las clausulas de revision
de renta que s6lo contemplen el aumento de la misma en funcion del indice pactado,
y no previeran simultidneamente la disminucién de la renta en caso de disminucién
del indice en cuestion, eran nulas. Es decir, si la clausula de revision no contenia el
tandem madgico «aumento-disminucidny», la cldusula era nula.

Ignoraban sin duda los inqulinos que la razon de sancién de la nulidad de las clau-
sulas de elevacion de renta, que tan condensadamente se expresaba, era como es sa-
bido (1), l6gica, y desde luego méas profunda: se habia partido por los tribunales de
la necesidad de distinguir de entrada entre las clausulas de estabilizacién y las clausu-
las de elevacion de renta, afirmando la validez de las primeras en cuanto conseguian
una armonizacion del valor de las prestaciones entre arrendador y arrendatario y de-
clarando la nulidad de las segundas en base al principio de proteccion de la prérroga
forzosa del arrendatario, pues en aquellos contratos en que se pactaban subidas cons-
tantes y regulares, la renta podria hacerse tan onerosa para el arrendatario que con-
culcara su derecho a la prérroga forzosa, debiendo abandonar el local o vivienda por
no poder abonar su renta.

Este era el principio: y el principio era l6gico, pues se buscaba evitar la vulnera-
cion de una norma imperativa como era el articulo 57 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, que establecia el derecho de prorroga forzosa. Lo que ocurrié fue que con

(1) RaJoY SoBREDO: «Doctrina del Tribunal Supremo sobre el probema de la validez
de las clausulas de escala movil y de elevacién de renta en los arrendamientos urbanos».
Anuario Derecho Civil, octubre-diciembre, 1973, pp. 1027-1059.

MANZANARES SECADES: «En torno a la validez o nulidad de las cldusulas de elevacion
de renta de los arrendamientos urbanos». Revista Derecho Privado, diciembre, 1985, pp.
1036 y ss. Vid. especialmente la bibliografia citada en este trabajo.
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demasiada frecuencia y ligereza los tribunales aplicaron como regla fija lo que sélo
era un principio, y se pasé de considerar nulas las clausulas de elevacion de renta
que significaron una situacién abusiva y una conculcacion de la ecuacion «renta-
prorroga forzosa» a considerar nulas todas aquellas clasulas de revision que sélo pre-
veian el aumento de renta en funcion de un indice, independientemente de si en ese
caso concreto el incremento de renta era tan importante que hacia peligrar la ecua-
cidén «prorroga-renta» (2).

Como ya apuntdbamos en otro lugar (3), es cierto que habia habido Sentencias
del Tribunal Supremo que habian tratado el tema de la validez o nulidad de las clau-
sulas de elevacion de renta con distinto criterio, pero eran una minoria: Sentencias
de 18 de febrero de 1971, 20 de diciembre de 1972, 23 de abril de 1973, 26 de diciem-
bre de 1973. Pero sefialabamos que donde se habia planteado el tema méas innovado-
ramente era en las Audiencias, que habian apuntado la idea de que la clausula que
atiende solamente a una elevacién, justificada por las circunstancias socioeconémi-
cas y por el impacto de una inflacion dificilmente regresiva, no es de por si nula de
pleno derecho, puesto que ni constituye un acto contra ley ni existe norma que lo
prohiba; si bien es cierto que tales cldusulas pueden encerrar o encubrir una actua-
cion de mala fe, un abuso de derecho o un fraude de ley, en cuanto ponen en manos
del arrendador la posibilidad de convertir en onerosa la prestacion exigible, rompiendo
la ecuacién prérroga-renta y compeliendo al arrendatario a renunciar a su derecho
por imposibilidad econémica, circunstancias todas ellas que ha de evaluar el juzga-
dor en cada caso concreto. Como ejemplos de esta linea de pensamiento se podrian
citar las Sentencias de las Audiencias Territoriales de La Corufia de 7 de abril de
1981, Oviedo de 2 de diciembre de 1982, o Albacete de 23 de marzo de 1983. En la
misma linea, la Sentencia de 1.? Audiencia Provincial de Madrid de 25 de noviembre
de 1985 declard la validez de una clausula de revision que estipulaba: «de acuerdo
ambas partes, la renta pactada en la clausula quinta aumentara cada dos afios en 36.000
pesetas anuales». Refiriéndose a la validez o nulidad de esta clausula, la Audiencia
sefiala que «la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha ido evolucionando en esta
materia, y si bien en un principio habia negado validez a aquellas clausulas de estabi-
lizacion que contuvieran inicamente referencia del aumento de renta, posteriormen-
te las admitié, aunque expresamente no contemplaran variaciones a la baja (Senten-
cias de 31 de octubre de 1983, 22 de junio de 1984, 23 de enero y 11 de marzo de
1985), hasta llegar a la recientisima Sentencia de 21 de octubre de 1985, que da lugar

(2) Como un ejemplo de esta segunda actitud, pueden verse, entre otras, las Senten-
cias del Tribunal Supremo de 21 de diciembre de 1970 y 16 de junio de 1973, segin las
cuales, «sea cual sea el sistema de actualizacidn que se estipule entre las partes, sélo sera
vilido cuando realmente sirva de medio para la actualizacion de la renta, y que no lo sera,
en cambio, cuando unicamente implique una posible y constante elevacion de rentas, sin
sosibilitar a la vez una disminucidn de ellas para el supuesto contrario en que baje el coste
ie la vida o el importe de los salarios o el valor de los articulos o indices que se fijen como
nddulos reguladores. Y en el mismo sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 13 de
febrero de 1980 que declara nula una cldusula de revision de un contrato de arrendamiento
de una nave industrial en 1970 en la que se conviene que la renta pactada de 30.000 pesetas
mensuales experimentaria a partir del segundo afio un incremento del 3% anual. La clau-
sula para el Tribunal supremo est4 viciada de ilicitud, por cuanto comporta una elevacion
escalonada e indefinida que vulnera el derecho de prorroga concedido por la ley al arren-
datario, pues su ejercicio habria de resultarle «antieconémico» por su «excesiva onerosidad».

(3) Vid. mi trabajo citado en nota 1.
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al recurso de casacion contra la Sentencia de la Audiencia, confirmatoria de la del
Juzgado, que habian negado validez a la cldusula de un contrato en la que el arren-
datario renunciaba al derecho a novar la renta estipulada, rebajandola, por motivos
fiscales o de otra indole, admitiendo la validez de esta clausula en virtud del princi-
pio de libertad de contratacion, lo que si se traduce al supuesto del presente litigio,
no ofrece duda que la voluntad concorde de las partes fijo una renta inferior a la
que normalmente se abona en un piso de las dimensiones, caracteristicas y ubicacion
del arrendado, teniendo en cuenta el aumento bianual pactado, por lo que la supre-
sion de éste supondria no sélo alterar el acuerdo, sino la progresiva desvalorizacién
de la renta pactada con aquella condicién, lo que es conforme al citado principio
de libertad de contratacion, y que no se opone de hecho a ningun otro derecho
irrenunciable».

Es claro, pues, que esta Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid rompe
con la linea tradicional de jurisprudencia en el sentido de que las clausulas de revi-
sidn que no previeran la disminucidn de la renta debian ser declaradas nulas (4). Es
mas, en este caso se habia pactado en el contrato un incremento progresivo anual
de 36.000 pesetas y, a pesar de ello, la Sentencia declara valida la clausula, atendien-
do a que la renta que se abonaba por el inquilino era muy inferior a la renta de mer-
cado por una vivienda de esas caracteristicas y en esa zona (se trataba de un piso

(4) Resulta poco clarificadora la cita que esta Sentencia efectia de la Sentencia del
Tribunal Supremo de 31 de octubre de 1983 como antecedente o apoyo de la tesis que la
Audiencia de Madrid sostiene. En efecto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 31 de oc-
tubre de 1983 contemplaba un contrato con la siguiente clausula de revisién: «cada tres
afios se procedera a la revision de la renta, para lo que se tendran en cuenta los indices
ponderados de carestia que publica el Instituto Nacional de Estadistica». La clausula fue
declarada valida por la Audiencia y por el Tribunal Supremo, que afirmo: «clausula ésta
que se interpreta en el sentido de proclamar, contrariamente a lo por el demandante recu-
rrente postulado, su validez y eficacia, dado que en su baja de indices de vida» (...) «lo
cierto es que de su redaccién y literalidad no puede proclamarse, como el aqui recurrente
pretende, que sdlo las alzas se prevean a efectos revisorios de la renta, sino que lo que esta-
blece es una revision trienal, para lo que se han de tener en cuenta los Indices ponderados
del Instituto Nacional de Estadistica, tanto en supuestos de alza como de baja, razona-
miento que justifica el perecimiento del segundo motivo».

Y evidentemente afirmar eso no es lo mismo que afirmar la validez de una cldusula
de revision que sélo contemple la posibilidad de revisiones al alza.

Mas clarificadora aparece la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de enero de 1985,
que declara la validez de la siguiente cldusula: «En caso de prorroga legal de este contrato,
la renta o precio del arrendamiento se revisara cada tres aios, contando a partir de la fe-
cha del otorgamiento del presente contrato. La elevacion de renta se hara teniendo en cuenta
la variacion de los indices ponderados del costo de vida segin el Instituto Nacional de Es-
tadistica». El Tribunal Supremo reconoce que la cldusula es valida porque no impide al
arrendatario la posibilidad de disminucién de la renta, puesto que la cldusula dice que la
renta «se revisard», si bien Ia previsién del aumento es la mads idgica o razonable, como
desgraciadamente demuestra la experiencia. Y a continuacién afiade que hay que huir de
interpretar el texto contractual de modo rigido y literal sélo porque no se exprese la posibi-
lidad de revisién a la baja.

Esta Sentencia ha sido comentada por BONET CORREA en el Anuario Derecho
Civil, octubre-diciembre, 1985, pp. 1081 y ss., haciendo hincapié en el nuevo giro inter-
pretativo del Tribunal Supremo ante una cldusula contractual en que se pacte la elevacion
de 1a renta (aunque en el caso de la Sentencia no era exactamente asi), y sefialando cémo
en 1975, el Tribunal Supremo, en su Sentencia de 28 de octubre, enjuiciando una clausula
con una redaccién prdcticamente idéntica, habia declarado la nulidad de dicha cldusula
precisamente por no prever la posible disminucion de la renta.
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de 300 metros cuadrados en el Paseo de la Castellana de Madrid), atendiendo a lo
exiguo del incremento pactado (3.000 pesetas mensuales) y atendiendo, en definitiva,
a que el derecho de prorroga forzosa del inqulino no sufria en este caso el mas mini-
mo peligro.

Un punto de inflexién importante en esta cuestion de la validez o nulidad de las
clausulas de elevacion de renta lo constituye la Sentencia del Tribunal Supremo de
21 de octubre de 1985 (5). Esta Sentencia conocid de un supuesto en el cual los arren-
dadores de un local de negocio solicitaban la declaracion de validez de una clausula
de revision de renta que establecia lo siguiente: « CUATRO: La renta pactada se in-
crementara bienalmente en un porcentaje igual al aumento en el coste de la vida, se-
glin los indices publicados oficialmente por el Gobierno, a través del Instituto Nacio-
nal de Estadistica u organismo que le sustituya. Dicho incremento podra ser exigido,
sin necesidad de previa notificacion ni cumplimiento de ningin otro requisito en el
mes siguiente a su publicacidn, siempre que este contrato de arrendamiento lleve al
menos un aflo en situacién de prérroga legal. Los aumentos que experimente la renta
en razon de la causa expuesta seran compensados con los autorizados por el Gobier-
no para los arrendamientos urbanos». Y la clausula QUINTA del contrato sefialaba:
«El arrendatario hace expresa y formal renuncia al derecho que pudiera correspon-
derle al novar la renta estipulada, rebajandola por motivos fiscales o de cualquier
otra indole».

La parte demandada sostenia que la clausula de revisién era nula al contemplar
unicamente la posibilidad de aumento de la renta, no solo porque la clausula de revi-
sion se referia unicamente al supuesto de incremento de la renta, sino porque ademas
en la siguiente cldusula el arrendatario renunciaba al derecho que pudiera correspon-
derle a cualquier reduccion de renta. Tanto la Sentencia del Juzgado de 1.2 Instancia
como la de la Audiencia Territorial desestimaron la pretension de los arrendadores,
considerando nula la clausula de revision. Sin embargo, el Tribunal Supremo estimé
el recurso de casacion interpuesto, declarando la validez de la clausula. La importan-
cia de la Sentencia no estriba tanto en el hecho de que el Tribunal Supremo declare
la validez de una cldusula de elevacién de renta —cosa que ya habia hecho en otras
ocasiones—, sino en la doctrina que sienta y en la argumentacion que desarrolla para
llegar al fallo, muy distinta realmente de la que habia venido siendo habitual en el
Tribunal Supremo al enfrentarse con este tipo de cldusulas. La Sentencia establece
lo siguiente:

«3.° La argumentacién que sirve de base al presente recurso no es otra,
por tanto, que la relativa a la validez o ineficacia de dichas cldusulas, tema
atractivo, por cuanto en él se combinan aspectos trascendentes dada su pro-
yeccion, tanto al ambito estrictamente juridico como al econémico y el social,
puesto que en él se ven implicados dos sectores sociales merecedores de pro-
teccion, el de los arrendadores y el de los arrendatarios, cuyos derechos han
pasado a través de los cuatro tltimos decenios por momentos de desigual tra-
to legal, lo que obligd a los tribunales, en cumplimiento de la funcién inter-
pretativa de las normas para aplicarias al caso controvertido, a procurar, tan-
to que el fiel de 1a balanza no se inclinara en demasia a uno u otro lado, como
a evitar en la medida de lo humanamente posible el estancamiento o desfase

(5) Vid. comentario de FUENTES L0JO a esta Sentencia en «La Ley», 1986, R. 5.978.
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del binomio rentas-coste de vida, y que el arrendatario pudiera ser compelido,
a través de dichas clausulas, al auténtico abandono de un derecho arrendati-
cio irrenunciable, el de prorroga, de acuerdo todo ello con lo dispuesto en €l
articulo 3.1 del Cédigo civil, y en el sentido finalistico que el Derecho como
forma de vida social tiene.

4.° Prueba de esas dificultades y esfuerzo hermenéutico en la ardua ta-
rea de resolver la lucha de intereses contrapuestos y acomodacién del ius a
sus verdaderos fines, es la evolucién de la doctrina de esta Sala sobre el tema,
que precisamente para impedir o cuando menos cortar esa implicita renuncia
al derecho de prérroga forzosa, mediante una interpretacién socioldgico-
econémica del articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, comenzo
negando validez a las «clausulas de estabilizacién» que contuvieran Gnicamente
referencia al aumento de la merced arrendaticia, para pasar en los ultimos tiem-
pos, y ante la necesidad de evitar también en la medida de lo posible, el desfa-
se merced arrendaticia-coste de vida @ admitir su eficacia cuando las mismas,
si bien contuvieran sélo referencia al alza de la renta, ésta fuese motivada por
las alteraciones del nivel de vida marcadas por los organismos oficiales, al en-
tender que en ellas debian considerarse comprendidas las variaciones a la baja
(Sentencias 31 de octubre de 1983, 22 de junio de 1984, 23 de enero y 11 de
marzo de 1985).

Siguiendo la idea marcada en el fundamento tercero y en el precedente en
orden a la finalidad del Derecho y la funcion de los Tribunales, esta Sala, cum-
pliendo la labor hermenéutica que le sefiala el articulo 3.1 en relacion con el
1.6 del Codigo civil, y en aras de la seguridad juridica, pieza fundamental de
la Administracién de Justicia cuando de crear jurisprudencia se trata, ha rea-
lizado de modo lento, pero constante, una interpretacion y aplicacion prudente
y ponderada de las «clausulas de estabilizaciéon» en los arrendamientos urba-
nos, atendiendo a esas circunstancias econdmicas y sociales del momento his-
térico que sefiala el articulo 3.1 del Cédigo civil a la vez que con el adecuado
respeto para los intereses en juego, para conseguir lo cual se hace preciso que
la interpretacion de dichas clausulas haya de realizarse en intima conexién con
el principio de libertad de contratacion, asi como con las limitaciones que a
tales efectos sefiala el articulo 1.255 del Cdodigo civil, limitaciones que, en es-
tos casos, han de entenderse en relacion con (a inica renuncia de derechos que
la Ley de Arrendamientos Urbanos prohibe expresamente.»

Y con base en estos razonamientos, el Tribunal Supremo establecio la validez de
una cldusula de revisidén que sélo preveia el aumento de la renta.

La referencia explicita de los arrendadores como un sector social también —junto
a los arrendatarios— necesitado de proteccién y tutela, la constatacion de la validez
de las clausulas de elevacién de renta basadas en indices de coste de vida y la necesi-
dad de interpretar tales clausulas atendiendo a las circunstancias econémicas y socia-
les del momento histdrico —en vez de atender al tenor literal de las mismas y a si
aparecia o no el término «disminucién»— nos demuestran que estamos ante una Sen-
tencia realmente innovadora en esta materia.

Y asi llegamos a la clausula de revision analizada en la Sentencia objeto de este
comentario. Su redaccidn era practicamente idéntica a la de la clausula declarada va-
lida en la Sentencia del Tribunal Supremo de 23 de enero de 1985 antes citada. A
pesar de haber renunicado la parte recurrente al primer motivo de recurso, el Tribu-
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nal Supremo aprovecha la oportunidad para volver a sentar jurisprudencia sobre es-
ta materia, y tras reiterar el contenido de la sentencia de 21 de octubre de 1985 citada
afiade: «De lo expuesto se infiere que la validez de la clausula de estabilizacidn surge
del mandato de los articulos 1.255 del Cédigo civil y 97 y 98 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, sin que pueda ser dbice actualmente a esta conclusion la que ante-
riormente fue razon legal y de equidad en ¢l contenido doctrinal de la jurisprudencia,
que en otros tiempos cumplié una finalidad social justa en orden a que el incremento
de rentas suponia o podia suponer una incidencia entre renta y prérroga obligatoria
contractual, con eventual infraccion de normas «ius cogens», pues esta apreciacion
ha sido superada segiin se indica en la trayectoria de la moderna doctrina, cuya eclo-
sién ha sido legalmente expresada en el articulo 9 del Real Decreto-Ley 2/1985 de
30 de abril, con la supresion de la prérroga forzosa para los contratos que se celebren
a partir de su entrada en vigor, dato que se indica a los solos efectos de corroborar
la variacion circunstancial econémico-social de la realidad actual, cuyo sentido ha
de ser acogido por los Tribunales en la interpretacién de las normas por imperativo
del articulo 3.1 del Cddigo civil, que prescribe el anquilosamiento de la doctrina
jurisprudencial».

La Sentencia es importante a mi juicio porque profundiza de forma clara en la
linea abierta por las Sentencias de las Audiencia Territoriales antes citadas y concre-
tada después en la Sentencia del mismo Tribunal de 21 de octubre de 1985. De ella
se deduce en primer lugar que la validez de una clausula de estabilizacién —o de ele-
vacion de renta— ha de comprobarse a la luz de los limites del articulo 1.255 del
Cddigo civil; por tanto, sélo cuando una clausula de revision contemple unos aumentos
que constituyan abuso de derecho o fraude de ley, la clausula de revision (como cual-
quier otra clausula) podra ser declarada nula. En segundo lugar, queda superada la
doctrina jurisprudencial clasica en esta materia de que es nula la cldusula de revision
que no previera el supuesto de disminucién de la renta: esa «finalidad justa» de pro-
teccién al arrendatario estd ya superada, y prueba de ello es que el Real-Decreto-Ley
2/85 de 30 de abril ha suprimido la prorroga forzosa. En tercer lugar, hay que aten-
der ala realidad social, a sus variaciones econémicas y a las circunstancias concretas
de cada caso a la hora de enjuiciar las clausulas de revision, puesto que el contrato
de arrendamiento es un contrato bilateral y reciproco en el que ha de conservarse
el principio de equivalencia de las prestaciones, principio que queda destruido si se
congela la actualizacidn de la renta del arrendatario, pues el valor adquisitivo de la
renta que reciba el arrendador sera cada vez menor. Y en cuarto lugar, la desapari-
cion de la prorroga forzosa para los contratos celebrados después del 30 de abril de
1985 significa un cambio radical en este tema: significa, de entrada, la desaparicion
del principio de defensa a ultranza del arrendatario. Significa, ademds, que en un
contrato de arrendamientos celebrado por tiempo determinado (por ejemplo, tres aiios)
las partes podran pactar la renta que quieran para cada afio, incluso con aumentos
constantes (el primer afio, 360.000 pesetas anuales; el segundo, 480.000 pesetas anuales;
y el tercero, 600.000 pesetas anuales), asi como prever indices con arreglo a los cuales
se incrementara la renta, en su caso, sin preocuparse de la nulidad de tales clausulas
(como ocurria antes) salvo en caso de contravencion del articulo 1.255 del Cédigo
civil, pues va no existe esa norma de «ius cogens» —derecho de prérroga forzosa—
que habia que respetar. Y significa también que incluso en caso de que las partes
pacten una prorroga obligatoria para el arrendador y potestativa para el arrendata-
rio, los anteriores argumentos seguirdn siendo validos, pues no se trata de una proé-
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rroga impuesta por la ley, sino de una prorroga libremente pactada por las partes
y sometida a las convenciones que éstas deseen.

2.° La revision de la renta ;debe realizarse sobre la renta base o sobre la renta
acumulada?

Esta era la segunda de las cuestiones que planteaba la arrendataria, estructurada
en los motivos 2.°, 3.° y 4.° del recurso. La clausula de revision de renta del contrato
sefialaba que «la renta pactada se modificara cada tres afios». La arrendataria recu-
rrente entendia que «la renta pactada» era la de 157.000 pesetas mensuales fijada
en el contrato. La Audiencia habia ya rechazado este argumento afirmando que se
habia producido una novacién modificativa en el contato de las previstas en el ar-
ticulo 1.203 del Cddigo civil, de forma que la inicial renta contractual quedaba susti-
tuida por la novada después de haberse efectuado la revision. En definitiva, «renta
pactada» no es sélo la renta inicialmente fijada en el contrato, sino también la renta
ya revisada, puesto que la revision se lleva a cabo por acuerdo de las partes, y en
este sentido es una modificacion en uno de los elementos esenciales de la obligacion
(articulo 1.203-1.° del Codigo civil), como es precisamente la renta a pagar.

El Tribunal Supremo acepta este argumento de la Audiencia y trae a colacién la
doctrina sentada en idéntica cuestion por la Sentencia del Tribunal Supremo de 22
de abril de 1984 (6): «... que i pretendido no es otra cosa que mantener la equiva-
lencia entre la renta pactada y las incidencias del coste de la vida durante toda la
duracion del contrato, preservando tales prestaciones que entrafian la merced arren-
daticia de futuras y previsibles alteraciones dinerarias; por lo que para cada incre-
mento ha de tomarse en cuenta como bdsico el resultado de la variacion precedente,
y no la inicialmente pactada». Y tras sentar esto, afiade el Tribunal Supremo en la
Sentencia que ahora comentamos: «a lo que cabe afiadir que precisamente la nova-
cién pactada eventualmente para las posibles incidencias del coste de la vida o de
los precios de consumo, de no aplicarse partiendo de la precedente renta actualizada
—fruto de convencion— supondria un desfase con fractura grave de la equivalencia
en las prestaciones.

Es decir, que tanto una como otra Sentencia ponen de manifiesto que la finali-
dad de las actualizaciones de renta es preservar la equivalencia entre la renta pactada
y las incidencias del coste de vida; o lo que es lo mismo: que la renta que perciba
el arrendador a lo largo de la vida del contrato tenga el mismo poder adquisitivo que
la renta inicialmente pactada. Y para conseguir este objetivo es evidente que la revi-
sién debe efectuarse sobre la renta actualizada, porque de otra manera, si la actuali-
zacion debiera hacerse sobre la renta que inicialmente pagara el arrendatario, paula-
tinamente el valor de la renta percibido por el arrendador iria siendo menor, «con
fractura grave en la equivalencia de las prestaciones» (7).

(6) Vid. el comentario de BONET CORREA a esta Sentencia en Anuario Derecho Civil.

(7) Ello no obstante, es perfectamente admisible que las partes pacten que la renta
sobre la que se deberdn efectuar las sucesivas revisiones sea la renta base, esto es, la renta
inicialmente pactada en el contrario, y no la renta actualizada. Asi lo entendié, por ejem-
plo, la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de enero de 1981 al enjuiciar una cldusula
de revisién que establecia que «la cantidad mensual de 47.000 pesetas fijada como renta
sera objeto de revisién...». En este caso el Tribunal Supremo rechazé la pretensién del arren-
dador de practicar la revisién acumulativamente, es decir, sobre la renta ya revisada.
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En el mismo sentido se habia manifestado ya anteriormente la Audiencia Territo-
rial de Oviedo, por ejemplo, en sentencias de 13 de mayo de 1980, 17 de junio y 2
de diciembre de 1983, al afirmar con claridad que «ante una clausula de estabiliza-
cion de renta hay que entender que lo querido por las partes no es mas que prever
los efectos de una devaluacién monetaria, notoriamente producida por una tenden-
cia inflacionista, es decir, que el valor del dinero se mantenga, equilibrando la res-
pectivas prestaciones por encima de las coyunturas de la economia, y ello unicamen-
te podra lograrse si la revision opera sobre la renta inicial incrementada con los aumen-
tos producto de las anteriores revisiones, pues de otra forma, al tratarse de una cldu-
sula de estabilizacién, no cumpliria los fines de adecuar la renta al indice anual del
coste de vida».

3.° La aplicacion del Real-Decreto-Ley 15/80 de 2 de diciembre sobre limitacion
de rentas

La cuestion respecto a este punto se planteaba de la siguiente forma: la revision
que origino el pleito correspondia a noviembre de 1981 (aunque ya se ha sefialado
que se efectud en junio de 1982), y debia determinar la renta aplicable hasta noviem-
bre de 1984, fechas en que correspondia la siguiente revision. Para llevar a cabo la
revision en noviembre de 1981 el arrendador debia tener en cuenta la modificacién
de los indices pactados habida durante los tres afios anteriores, esto es, desde no-
viembre de 1978 a noviembre de 1981. El problema estribaba en que en esas fechas
estaba vigente el Real-Decreto-Ley 15/80 de 12 de diciembre. Este Decreto era el ulti-
mo de una serie que desde 1975 habia venido publicando el Gobierno limitando las
revisiones de renta en los arrendamientos urbanos tanto de viviendas como de locales
de negocio (8) y restablecia la libertad de revisién de renta para locales de negocio
a partir de enero de 1981. Y a estos efectos sefialaba en su articulo 2.°: «Lo dispuesto
para la revision de las rentas de los arrendamientos de viviendas en el apartado dos
del articulo primero del presente Real-Decreto-Ley sera aplicable a partir del 1 de
enero de 1981 a los arrendamientos de locales de negocio con clausulas de actualiza-
cion. Las variaciones porcentuales fijadas para la revisién en funcion del sistema de
Indices de Precios al Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica se
calcularan tomando como indice inicial el correspondiente al mes de enero de 1980
o el posterior que en otro caso proceda».

La arrendataria sostenia, y éste era el quinto motivo del recurso, que al estar este
Real-Decreto-Ley vigente en el periodo que se computaba para la revisién (1978-1981),
ésta procedia unicamente —a tenor del articulo transcrito— desde enero de 1980 has-
ta noviembre de 1981. El argumento habia sido estimado por el Juzgado de 1.2 Ins-
tancia, que sefialé que los indices a tener en cuenta para la revision debian computar-
se Unicamente a partir de enero de 1980. Por el contrario, la Audiencia Territorial
estimo en este punto el recurso de la arrendadora y seiialo que los indices aplicables
debian computarse desde la fecha prevista, esto es, noviembre de 1978, hasta noviembre
de 1981, si bien con aplicacidn de los Decretos limitadores de las revisiones de renta
que en aquella época estuvieran vigentes. El Tribunal Supremo confirma en este pun-

(8) Vid. sobre este tema: MANZANARES. «En torno a las limitaciones sobre revisiones
de renta en arrendamientos urbanos», Anuario Derecho Civil, julio-septiembre 1982.
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to el argumento de la Audiencia, rechazando por tanto el quinto de los motivos de
recurso de la arrendataria. Sin embargo, la argumentacién ofrecida por el Tribunal
Supremo en este punto no es excesivamente clarificadora, lo que es extraiio, porque
el mismo Tribunal Supremo se habia pronunciado sobre idéntica cuestion en anterio-
res Sentencias fijando un criterio mucho mas claro. Asi, por ejemplo, en la Sentencia
de 11 de octubre de 1982 enjuiciaba un supuesto de un contrato de arrendamiento
de local de negocio celebrado en 1968 entre un particular y un Banco con una clausu-
la de revisién quinquenal. En 1974 se practica una revisién y en 1979 el arrendador
pretende una nueva revision por el periodo comprendido entre 1974 y 1978, aplican-
do las limitaciones correspondientes que imponian los Decretos coyunturales publi-
cados a partir de 1975; el Banco, con base en el articulo 1.1 de uno de estos Decretos,
concretamente el de 4 de enero de 1978, pretendia que sélo cabia la revisién por la
variacién porcentual de los indices experimentada en los doce ultimos meses, con lo
que en definitiva congelaba la renta de los primeros cuatro afios. El Tribunal Supre-
mo declaré que procedia la revision por los cinco afios, si bien limitada por los De-
cretos aplicables, y ello en base a que: a) los Decretos limitadores de las revisiones
de renta solo establecen una limitacion del incremento de rentas que por revision pro-
ceda en el periodo de tiempo a que se refieren, pero en forma alguna que tal limita-
cion opere en el sentido de dejar sin virtualidad la cldusula de estabilizacién en lo
que fuera aplicable en periodos de tiempo anteriores; y b) que seria contrario a los
criterios de equidad del articulo 3.2 del Cédigo civil hacer de peor condicién al arren-
dador que pact6 la revisién con clausula de cinco afios que al que la pact6 con clau-
sula de un afo.

El mismo criterio sienta la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de mayo de 1982.

Y entendemos que esa argumentcion es perfectamente aplicable al supuesto que
contamos, pues en definitiva, de aceptar la tesis de la arrendataria, el arrendador
se habria visto privado de la aplicacion de los indices correspondientes durante el pe-
riodo noviembre de 1978-enero de 1980, resultando evidentemente perjudicado fren-
te a aquel hipotético arrendador que en iguales circunstancias hubiera pactado una
clausula de revision anual, pues a éste no se le discutiria su derecho a una revisién
anual, si bien con las limitaciones que impusieran los Decretos aplicables en cada
fecha (9).

(9) Idéntica solucién adoptan, por ejemplo, las siguientes Sentencias: Sentencia Audien-
cia Territorial Valladolid de 21 de junio de 1982: «es erréneo pretender por los arrendata-
rios que se reduzca la elevacion del incremento unico experimentado en ese periodo de tiempo
de un afio, pues de hacerlo asi recibirian distinto trato las revisiones anuales que las revi-
siones por periodos de tiempo superiores».

Sentencia Audiencia Territorial de Madrid de 21 de febrero de 1983: «pactada la aco-
modacion al indice del coste de vida de la renta arrendaticia cada cinco aiios, transcurridos
éstos, debe acumularse la variacién de cada afio, y la suma total constituira 1a que en cada
caso es el aumento, no pudiendo limitarse al ultimo afo, como la actora pretendia; pero
dictados en ese periodo diversos decretos que fijaban bases y limitaciones para la aplicabi-
lidad del indice de precios, hay que tener en cuenta tales decretos».

Sentencia Audiencia Territorial de Madrid de 29 de octubre de 1983: «una revisién trienal,
al mantener la renta invariable en dicho periodo, coadyuva a los fines seguidos en las dis-
posicioens coyunturales, por lo que no seria justado a la equidad, que habra de ponderarse
en la aplicacién de las normas (art. 3.2 C.c.), que esta posicion contractual redundara en
perjuicio del arrendador, al prescindir del computo de dos anualidades de las tres en que
la renta permanece inalterada, no pudiendo en modo alguno hacerse de peor condicion
a los arrendadores que pactaron una revision trienal que a aquellos que pactaron una revi-
sion anual de las rentas».
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4.° El momento en el que debe entrar en vigor la revision de la renta

Esta era realmente una cuestion menor, pero sin embargo en este punto el Tribu-
nal Supremo estimo el sexto de los motivos del recurso y, en consecuencia, estimo
parcialmente el recurso de casacion.

La arrendadora habia comunicado la revision de la renta a la arrendataria por
carta enviada el 12 de junio de 1982, sefialando que la revision entraria en vigor el
siguiente 1 de julio. La arrendataria argumentaba que puesto que la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos le concedia un plazo de treinta dias para aceptar o no la revision,
en su articulo 101, la nueva cantidad debia pasarse al cobro a partir del 1 de agosto.
La arrendadora sostenia que de ser asi, la revisién quedaria reducida a once meses,
lo que iba contra el espiritu de las partes reflejado en el contrato 1 estipular las revi-
siones anualmente. El Juzgado de 1.2 Instancia habia mantenido el criterio de la arren-
dataria, mientras que la Audiencia Territorial habia dado la razén a la arrendadora.
El Tribunal Supremo, como ya hemos dicho, estima el recurso en este punto, sefia-
lando: «el sexto motivo que denuncia la infraccion del articulo 101 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos ha de prosperar por cuanto la accion ejercitada al amparo del
precepto que se cita no puede sino estar sometida a la propia normativa que la prote-
ge y consiguientemente si la carta notificando la revision propuesta por la arrenda-
dora no fue contestada denegatoriamente hasta julio de 1982, quiérese decir que la
revision no podia operar hasta el siguiente periodo devengatorio de renta, o lo que
es lo mismo, a partir de agosto del mismo afio (articulo 101-2.2 y 3.* reglas de la
Ley de Arrendamientos Urbanos), pues no ha de ser de peor condicién el que se opo-
ne justificadamente a la revision pretendida que quien la acepta expresa o ticitamente.

El razonamiento del Tribunal Supremo no es correcto a nuestro juicio, puesto
que se prescinde en el planteamiento, como habia sefialado la Audiencia Territorial,
de que el invocado articulo 101 sélo es de aplicacion a los supuestos de revision pre-
vistos en el articulo 99 de la citada ley, entre los que no se encuentran los pactos revi-
sorios acogidos al articulo 98 de la misma, segiin expresa la Sentencia de 25 de sep-
tiembre de 1976, al reiterar anterior doctrina (Sentencia de 18 de enero de 1974), los
que surtirdn su efecto desde la fecha en ellos prevista, en este caso, referida al mes
de julio de 1982.
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