LA REVISION DE LA RENTA POR PACTO ESTABILIZADOR
Y LA CADUCIDAD DE LA ACCION SEGUN EL ARTICULO 101
DE LA L.A.U.

(Comentario a la Sentencia del T. S. de 27 de octubre de 1986)

SUMARIO: 1. El caso de autos y las decisiones de los Tribunales.—2. El
plazo de caducidad de la accion para exigir la revalorizacion de la ren-
ta.—3. Las disposiciones coyunturales limitativas de la revision de la renta.

1. EL CASO DE AUTOS Y LAS DECISIONES DE LOS TRIBUNALES

Por contrato de 1 de abril de 1976, las partes conciertan el arrendamiento
de un local de negocio, cuya renta, en la clausula décimotercera, se somete a
la siguiente estipulacién: «La renta libremente pactada entre las partes serd objeto
de revision automatica para adaptarla a las variedades en mas o menos que expe-
rimente el coste de la vida, segin los correspondiente indices del Instituto Nacio-
nal de Estadistica, y Organo que le sustituye para la provincia de Oviedo, referi-
do a los locales de negocio, cada dos aifios».

Pasados varios afos, en el 1980 el arrendador exige al arrendatario la revision
de la renta y el arrendatario fundamenta la oposicion a la demanda en las si-
guientes razones: 1.* El no haberse aplicado las disposiciones coyunturales limita-
tivas de la revision de renta. 2.* La irretroactividad del articulo 101 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos. 3. La caducidad de la accién para exigir la
revalorizacion.

El Juez de Primera Instancia dicta sentencia y estima la demanda de la revi-
sion de la renta en base a los siguientes razonamientos: a) Que la renta actualiza-
da a que se refiere el contrato de | de abril de 1976 suscrito entre los litigantes
sera de 52.710 pesetas para el periodo comprendido entre el 1.° de abril de 1980
y 31 de marzo de 1982. b) Desde ¢l dia 1 de abril de 1982 hasta el 31 de marzo
de 1984, la renta mensual sera la de 61.890 pesetas. Apelada la sentencia, la
Audiencia Territorial estima el recurso, revoca la sentencia del Juzgado y absuel-
ve a la parte demandada.

El arrendador interpone recurso de casacidon ante el Tribunal Supremo, el cual
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casa y anula la Sentencia de la Audiencia y confirma en su integridad la dictada
por el Juez de Primera Instancia, en base a los siguientes fundamentos de dere-
cho: «Parece evidente el olvido del Juzgador, que tanto en lo que afecta a la
actualizacion llevada a cabo por la actora respecto a la renta contractual determi-
nante de que sera base, para la del bienio 1980-1981, como los indices del costo
de vida a tener en cuenta para dicho bienio y siguiente, no fue cuestionado por
la parte demandada, cuya oposicion a la demanda lo fundamentd en aquellos
tres supuestos a los que se hizo referencia y, por tanto, dichas cuestiones, que
lo son, renta inicial para la actualizacion del bienio 1980-1981, y respectivos indi-
ces de coste de vida para el mismo y siguiente, quedaron exonerados de toda
carga probatoria, pasando a constituir hechos indiscutibles, incontrovertibles en
el curso de apelacion, por todo lo que resulta indudable que dicha sentencia de
apelacion incurre en el vicio del que se le acusa en el primero de los motivos
del recurso, amparado en el articulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
consistente en la violacion del articulo 98 de la Ley de Arrendamientos Urbanos,
puesto que si bien reconoce la existencia de aquel pacto, el que se hizo anterior-
mente, con su licitud, sin embargo, le niega sus cfectos propios al hacerle depen-
der de aquella doble «acreditacion», improcedente tratdndose de hechos que el
Juzgador ha de tener como ciertos y existentes por el propio reconocimiento de
los demandados; hechos que igualmente afectan a cuanto se refiere a la aplicacion
del Real Decreto-Ley de 4 de enero de 1978 y Real Decreto-Ley de | de octubre
de 1980, por lo que procede la estimacion de dicho motivo» y casar y anular
la sentencia recurrida.

La sentencia tiene interés en cuanto que afirma la validez de la actualizaciéon
de la renta que se pacta en un contrato de arrendamiento urbano, asi como sus
efectos conforme al indice del costo de vida. El criterio interpretativo sobre la
no aplicacion del articulo 101 de la L.A.U., para los casos de revisién de la
renta por el pacto de clausulas de estabilizacién, queda confirmado con el de
anteriores sentencias, ademds de no alcanzar al caso de autos las limitaciones
legales coyunturales en el porcentaje aplicable al indice estabilizador.

2. EL PLAZO DE CADUCIDAD DE LA ACCION PARA EXIGIR LA
REVALORIZACION DE LA RENTA

Una vez mas, el Tribunal Supremo confirma la validez y efectos del pacto
estabilizador previsto por las partes contratantes en sus contrato, con el fin de
conseguir que los efectos de las alteraciones monetarias, sobre todo la inflacion,
no disminuyan el poder adquisitivo de la suma inicialmente convenida como ren-
ta. Ademds aparecen las cuestiones secundarias limitativas respecto al modo de
ejercicio de dicha revision, asi como a su contenido y efectos.

En cuanto al modo de ejercicio de la revision de la renta, el arrendatario
opone al arrendador que se le exijan periodos anteriores, por lo que invoca la
disposicion contenida en el articulo 101-1.° de la L.A.U., segin la cual «la facul-
tad del arrendador para elevar la renta o conceptos que a la misma se asimilan
podra ejercitarla en cualquier tiempo, pero sin que en ningun caso la elevacion
tenga efecto retroactivo». También, afiade, que se produjo la caducidad de la
accion del arrendador. conforme a la division 5.2 de dicho articulo 10t de la
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L.A.U., donde establece que «la accién caducarad dentro de los tres meses, a
contar desde el dia en que la negativa se hubiese producido» por el arrendatario.

Mientras que respecto al primer problema, en el caso de autos, segun la sen-
tencia, «no fue cuestionado por la parte demandada», ya que «la renta inicial
para la actualizacion del bienio 1980-1981 y respectivos indices de costo de vida
para el mismo y siguiente, quedaron exonerados de toda carga probatoria, pasan-
do a constituir hechos indiscutibles, incontrovertibles en el recurso de apelacion»,
en la segunda cuestion, respecto a la caducidad de la accion de revision, confirma
criterios anteriores de desestimacion, en razon de que, «no es de aplicar la limita-
cion de las elevaciones a las revisiones de rentas correspondientes a periodos ante-
riores a los afectados por tal limitacion; porque la caducidad estd pensada para
aquellas revalorizaciones de rentas de acuerdo a los modulos legales fijados en
el capitulo IX, mas no para aquellas variaciones del costo de la vida pactadas
por los contratantes, por lo que no resulta aplicable el plazo de caducidad esta-
blecido en el numero 5.° del articulo 101 de la Ley de Arrendamientos Urbanos».

Efectivamente, este criterio jurisprudencial de no aplicabilidad del articulo 101
de la L.A.U. a las revisiones de la renta procedentes de un pacto de las partes
que establecen una clausula de estabilizacién, limitado exclusivamente a las revi-
siones procedentes u ordenadas por la ley, se dilucida ya en las sentencias de
8 de febrero de 1957, 19 y 30 de diciembre de 1966, 9 de noviembre de 1972,
10 de febrero de 1973, 29 de octubre de 1973, 18 de enero de 1974, 25 de septiem-
bre de 1976, 10 de febrero de 1977, 26 de marzo de 1982 (1), 19 de junio de
1985, 13 de mayo y 12 de junio de 1986. Las razones tienen como fundamento
en el supuesto legal la perentoriedad y los plazos concretos que concede la ley
en el caso de que se proceda «para elevar la renta o conceptos que a la misma
se asimilan» (art. 101 L.A.U.), mientras que en los casos voluntarios de revision
se sigue lo que las partes hubieran convenido de modo expreso por «otro sistema
de estabilizacién» (art., 100-1 L.A.U.), que puede ser no solo su aumento, sino
también su reduccion.

En el caso de las revisiones legales de elevacidon de la renta éstas operan en
base al imperativo o mandato legal que las dispone, por lo que han de atenerse
a los requisitos y limites concretamente sefialados en la norma; estamos ante pla-
zos de caducidad para el ejercicio de la accidon. En cambio, las revisiones volunta-
rias de la renta proceden de un pacto o clausula "de estabilizacion que, en princi-
pio, implican una modificacion de la naturaleza de la propia relacion obligatoria,
al establecerse una novacion modificativa del objeto de la prestacion, por la cual,
una deuda 4pecuniaria de suma o cantidad se convierte en una deuda de valor
que opera en funcidn del indice economico elegido por las partes para el calculo
de la cuantia actualizada de la renta, segin el nivel medio de vida o de consumo,
etc. Mientras que la revisién en base a una disposicion legal cuenta con unos
plazos determinados, la que se produce por convenio de las prtes nace conforme
a los momentos pactados o, segun suelen expresarse, la renta «serd objeto de
revision automadtica» o «sin requerimiento alguno», si bien, como tiene aclarado
la propia jurisprudencia, «es cierto que la cldusula de revision exime de requeri-

(1) Cfr. FUENTES LSTRES, A.: E! silencio del arrendatario ante la notificacion de
aumentos de renta pactados por cldusulas de estabilizacion (Comentario a la Sentencia
del T. S. de 26 de marzo de 1982}, en «Administracion Rustica y Urbana», 48 (abril-
junio, 1983), pp. 3 y ss. .
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miento, ello no quiere decir sino que, en efecto, no sera preciso el mismo pafa
que pueda nacer o ejercitarse el derecho de revision pactado en el contrato, pero
si que sera necesario el ejercicio del mismo para que tenga virtualidad respecto
de la otra parte, justamente porque la revision opera anualmente» (S. 19 junio
1985), o cada dos anos, etc., seglin se haya convenido. Al carecer de plazo para
el ejercicio de la revision no se produce la caducidad en el ejercicio de la accidn,
aunque si se deja pasar un tiempo no prudencial, o afios, para su exigencia o recla-
macién, la misma jurisprudencia entiende que hay un abandono de tal revisién
o un ejercicio anomalo del derecho, colocando al deudor arrendatario ante la
realidad de una deuda o prestacidon excesiva, impensada o no esperada que le
puede ser sumamente gravosa, frustrando asi la confianza de la parte, nacida
de la inactividad de la otra y que el Derecho debe respetar (Ss. 19 junio 1985
y 23 junio 1986).

Cuando el arrendador, a pesar de haber pactado la revision de la renta cada
dos afos, como en ¢l caso de autos, no la ejercita en los periodos convenidos
y si lo hace en otros posteriores, la jurisprudencia también aplica el principio
general de irrefroactividad y el concreto que establece para las elevaciones de
renta (art. 101 L.A.U.) (S. 19 junio 1985, 13 mayo 1986, 23 junio 1986 y 13
diciembre de 1986), entendiendo que lo es con efectos «ex nunc», o sea, sélo
desde que se produce y recibe la declaracion modificativa y no «ex tunc», es
decir, desde el tiempo e que pudo efectuarse (S. 23 junio 1986), o desde la fecha
del acto de conciliacion (S. 4 febrero 1987).

3. LAS DISPOSICIONES COYUNTURALES LIMITATIVAS DE LA
REVISION DE LA RENTA.

En aquellos contratos de arrendamiento urbano que se produce el litigio sobre
la revisiéon de la renta, durante £l periodo de afios que va desde 1967 a 1980,
se ha plunteado la rebaja de un determinado porcentaje (primero del 90 por 100
y posteriormente del 80 por 100) a la elevacidén que se derivaba del pacto previsto
por las partes para su actualizacion.

A pesar de la inflaciéon y de la consiguiente pérdida del poder adquisitivo
de la moneda, los arrendamientos urbanos, una vez mdas en su historia quasi
expropiatoria, vuelven a ser absurdamente sacrificados en beneficio de los arren-
datarios, por lo que, desde 1972, se viene a incumplir el mandado legal del parra-
fo primero del articulo 100 de la L.A.U., donde se ordenaba que «la renta y
las cantidades asimiladas a ella de las viviendas comprendidas en el numero 2
del articulo 6.° y de los locales de negocio que se encuentren en periodo de pro-
rroga legal se adaptaran cada dos anos a las variaciones del coste de la vida,
mediente Decreto aprobado en Consejo de Ministros, que aplicara a la renta reva-
lorizada el indice ponderado fijado por la Direccion General de Estadistica si
las partes no hubieren convenido de modo expreso otro sistema de actualizacion».

El Decreto-Ley 15, de 27 de noviembre de 1967, que demagdgicamente invoca
el espiritu de solidaridad de todos los espaiioles, su esfuerzo comun, a fin de
que no se exceda en el consumo de bienes y se limiten las rentas de capital,
dispone para el ambito de los arrendamientos urbanos, en su articulo 6, que:
«A partir de la publicacion del presente Decreto-Ley y hasta el 31 de diciembre
de 1968, quedara en suspenso la facultad conferida al Gobierno para determinar
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la aplicacion de nuevos porcentajes de incremento de la renta en los arrendamien-
tos urbanos...» Tal demagogia va a continuar con el cambio de régimen politico,
pues, si en la L.A.U. de 1946 se prevén justamente «las variaciones del coste
de la vida» es que se trata de una «adaptacion» o equivalencia, como realmente
expresa la norma y no de «nuevos porcentajes de incremento», como se pretende
por el Decreto-Ley y los sucesivos (Decreto-Ley 22, de 9 de diciembre de 1969,
Decreto-Ley 15, de 30 de noviembre de 1973, Decreto-Ley 2, de 7 de abril de
1975, el Real Decreto-Ley 18, de 8 de octubre de 1976, Real Decreto-Ley 3, de
4 de enero de 1978, el Real Decreto-Ley 49, de 26 de diciembre de 1978, el
Real Decreto-Ley 21, de 19 de diciembre de 1979 y la Ley 46, de 1 de octubre
de 1980).

De este modo, primero, por Decreto-Ley se suspendia lo que era una prevision
justa contra las alteraciones monetarias frente a lo dispuesto en una Ley
(art. 100), como era la de Arrendamientos Urbanos, durante los aiios 1969 a
1975; después, se continuaba de manera injusta y anticonstitucional contrariando-
se por otros Decretos-leyes lo dispuesto por la Ley de Arrendamientos Urbanos
vigente, ya que una norma de rango inferior niega lo que otra de rango superior
norma. Ademas, esa negativa gubernamental a restaurar la equivalencia de las
prestaciones, a lograr su actualizacidén, se hacia con una magnitud total para los
llamados arrendadores de renta antigua, mientras que solamente los rebajaba en
un porcentaje para los nuevos (a partir de la L.A.U. de 1964), cuando habian
previsto una clausula de estabilizacidon en su contrato. Todo un panorama norma-
tivo cadtico e injusto que los Tribunales (2) y los juristas no dejan de denunciar (3).

En el caso de autos, el Tribunal Supremo hace evidente el olvido del Juzga-
dor de apelaciéon respecto al bienio 1980-1981, de que no fue cuestionado por
la parte demandada, por lo que pasé a ser un hecho indiscutible e incontroverti-
ble en el recurso de apelacion; también, igualmente por lo que se refiere a la
aplicabilidad del Real Decreto-Ley de 4 de enero de 1978 y Real Decreto-Ley
de 1 de octubre de 1980.

JOSE BONET CORREA

(2) Asi, la sentencia de 6 de noviembre de 1984 de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo, habla de la «penosa situacion injusta» y «chocante con los principios
socioecondmicos de nuestro texto constitucional».

(3) Cfr. ENGUIDANOS, M. R.: Ante la inaplicacion del articulo 100 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, en Boletin Informativo de la Cdmara Oficial de la Propie-
dad Urbana de Valencia, 377 (abril, 1985), pp. 7 y ss. FUENTES Loso. J. V.: La Ley
de Arrendamientos Urbanos obliga a revisar las renias cada dos asios (Todos los Go-
biernos han venido incumpliendo este precepio), en el diario A.B.C. de 10 de febrero
de 1985, p. 48.



