JURISPRUDENCIA
1.. SENTENCIAS COMENTADAS

. La cldusula de escala movil, «valor pan», en el arrendamiento
de local de negocio

(Senienmu del Tribunal Supremo de 25 enero de 1955) 9
JOSE BONET CORREA

SuMAr1O: 1. Los hechos antecedentes.—2. «Considerandoss de la senfen-
cia,—3. Enjuicimiento critico.—4. Estado real de la cuestién .en nuestro De-
recho positivo y criterios de-la doctrina.—5. El problema de la eficacia y va-
lidez de las clausulas de escala movil en los arrendamientos de locales de ne-
gocio.—6. Conclusiones criticas para la admision de fas clausulas de escal
mévil en los arrendamientos de locales de negocio

i. Los hechos antecedentes:

Una breve descripcién resumida de los hechos acaécidos nos pondra, desde
el comienzo hasta el final del Jebate juridico, sobre la cuestién mas funda-
mental dilucidada en esta sentencia de nuestro mas altoe Tribunal: la validez o
invalidez de una cldusula de escala mévil afiadida a un coutrato de arrendarmen—
to.de local de negocio. :

El Juez de Primera Instancia deseCtxmo la excepcion de mcompetenc:a de-
mandada v declar6 que constitulan un solo contrato los dos de :Lrendamrento
de local e la -planta baja de un edificio y el del piso entresuelo derecha, t
niendo la conceptuacion en el todo de arrendamiento de local de negocio y de-
ciarando la validez de las clausulas y estipulaciones, incluso la referente a la
regulacion del precio del arrendamiento en la forma que establecio el coatrato,
obligandose e} demandado a pagar a la autora la suma de 51.051,45 pesetas
por los- dos semestres de 1950 en concepto de renta del local y 10.645,45 pe-
setas. por los dos del piso, aunque sin interés legal por no ser procedente, no se
hizo expresa condena de costas y se dejé a salvo el derecho a impugnar <!
contrato en adecuado procedimiento por la parté demandada que deberi pasar
por las amteriores declaraciones. Apelada a la Audiencia fué confirmada, y al
ser interpuesto recurso de casacién, el Tribunal Supremo declard haber lugar
al recurso y revoco la sentencia del Juez de Primera Instancia en virtud de los
siguientes considerandos, que pasamos a exponer a continuacién.

2. «Considerandos» de 70 seniencia :

Deijando a un lado la primera cuestion, incidentabmente debatida, de si el
arréndamiento de wn local de negocio com vivienda adherida constituye una plu-
ralidad o una unidad de contrato, v, concluyéndose que de los términos de 1a

7

clausula no dejan lngar a dudas en cuanio a que la voluntad de las partes fué

(*) Ofr. una breve noticia en ANTARIO PR DmaECHO O, VIIIZ (1065), 677.
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establecer ¢l contrato como local de negocio y que es, ademés, ¢! elemento ob-
jetivo predominante, se afiade:

1Considerando’ que la cuestién fundamental que los motivos segundo y ter-
cero del recurso plantean es la validez de la cliusula relativa al precio del arren-
damiento que en ambos contratos se hizo constar en esta forma «establecido.
el arrendamiendo, siendo hoy de una peseta con cuarenta céntimos kilo el precio
oficial del pan, si éste excediese de una peseta con noventa céntimos serd au-
mentado el precio del arrendamiento proporcionaimente al aumento total qte
haya eufrido el precio del pan desde la una peseta con cuarenta céntimos que
hoy rige. Se aclara expresamente que caso de disminuir el precio del pan ne
existirh repercusién en baja . del arrendamiento, ya que éste se eswblece. muy
por debajo del actual del mismon. o v

»Considerando que dentro del Codigo civil donde ee proclama el principio.
de la autonomia de la voluntad en materia contractual—art. 1.255 de dicho
Cuerpo legal—, hay que otorgar eficacia juridica a las cliusulas como la indi
cada, y asi lo ha reconocido la doctrina de este Tribunal al declarar que tales
clausulas constituyen una prevision para garantizar el justo interés contractual v
amparar la justicia conmutativa que demanda la equivalencia de las prestacio-
nes de las partes en los comiratos onerosos; pero existen en nuestro Derecho
leyes y disposiciones que constituyen uma excepcién a ese principio general s
impiden Ia aplicacién de cliusulas*de tal naturaleza como son las que regulan {os -
arrendamientos urbanos, una de cuyas finalidades esenciales es mantener el pre-
cio de los arrendamientos, prohibiendo el aumento de su importe mds allda de
los limites que las mismas sefialan y sin que lo establecido por tales leyes y dis-
posiciones pueda ser derogade por la voluntad de las partes mis que en aquello
que en tales normas se determina (arts. 6.0 y 13 del Decreto de 29 de diciem-
bre de 1931, 6.2 y 11 del de 21 de enero de 1936 y 121, 128 y 11 de Ta Ley de
Arrendamientos urbanos).

»Considerando que la clausula en cuestién en cuanto consiente una eleva-
cién de la remta basada en las oscilaciones que pueda sufrir el precio del pan, es
contraria a los principios de que son expresion de los preceptos invocados y
concretamente se infringen por dicha clausula lo dispuesto en los articulos 6.0
y 11 del Decreto de 21 de enero de 1936 que era la disposicién aplicable en
razon a la fecha en que el contrato se celebrd, siendo nula de pleno derecho
la clausula expresada como comraria a lo dispuesto en la Iey por virtud de
dichos preceptos y de lo prcvénido en los articulos 4.¢ y 1.255 del Cédigo civil,
sin ‘que a elio pueda opomerse el caricter retroactivo que a la Ley de Arren-
damientos urbanos asigna la primera de las disposiciones transitorias y, como
tonsecvencia del mismo, su aplicabilidad a los contratos que en el dia en que
empezd a regir se hallasen en vigor, porque tal retroactividad no puede llegar a
dar tal validez juridica a las clausulas de los contratos que como la que se
discute no la tuvieron en ningtin momento por haber sido inicial y radicalmente
nulas por su oposicion a la ley y, en su consecuencia, carece de aplicacién al
caso del articulo 11 de dicha Ley en cuanto dispone que los derechos concedi-
dos a los arrendatarios de los locales de negocio son renunciables por éstos
salvo el de prorroga del contrato de arrendamiento, procediendo por lo dicho
la estimacién del recurso y, como consecuencia la desestimacién de Ia demanda.»
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3. [Lnjuiciamiento critico ;

Con todos los respetos que 1nos merece nuestro mds alto Tyibunal de Justi-
cia, por la probidad y objetividad cientifica de los miembros que tradicionalmen.
te 1o componen, tenemos que manifestar nuestra disconformidad con este fallo (x).
A mi juicio, se incurrié en dos errores fundamentales para este caso: 1.9 Un
error esencial en la interpretacion. y aplicacion de los preceptos legales de la
fegislacién especial de arrendamientos urbanos de los Decretos de 29 de diciem-
bre de rg31, de 21 de enero de 1936 y, como comsecuencia, de fos del Codigo
civil. 2.° Una patente contradicciom, dentro del razonamiento discursive de los
considerandos segundo y terceros formulados en la sentencia, al reconocer, por
it ‘Iado, la eficacia juridica de estas cliusulas estabilizadoras y de escala mo-
vil, y al declarar, por otra parte, Ia nulidad de pieno dereche de la ofdusula
expresada en el contrato objeto del litigio.

4- Estado real de la cuestion en nsesiro Derechc positivo y criterios de la
doctring :

Las llamadas cldusulas de estabilizacion (entre sus diversas modalidades se
encuentran Ja clausula «oro» v cvalor oros, las cliusulas «pago de cupones de
rentas o «valor cupones de renmtas, la clausula wnoneda extranjeras o «valor
moneda extranjeras, la clausula «pago en especie» 2 cpago en mercaderiass, Ia
clausula de erevisién periddica» y la clausula de «escala movils o sindice waria-
bler) no estan previstas en el Cédigo civil ni en la legislaeién especial de
arrendamientos urbanos. .

Por lo que atafie al Cédigo civil ello es comprensible, ya que nace y wive
en sus primeros treinta afios dentro de uma relativa seguridad econdmica mo-
netaria que hacen innecesarias estas clausulas. Pero desde hace unos afios {as
cosas han cambiado de tal modo que la legisiacion especial pudo pescatar-
sc al observar que dichas cliusulas, en maultiples y reincidentes casos del tra-
fico juridico contractual, se han afiadido para mantener la equivalencia econs-
mica de las prestaciomes a consecuencia de la inflacicn,

El llamado problema de la vivienda o de carestia de locales se puede decir que
practicamente fué desconocido por nuestro legislador de 1889, Iguaimente Ia
inestabilidad del dinero era un fenémeno apenas tan imperceptible como para
poner en avise a los acreedores frente a las pérdidas de valor de 6us créditos,
cuando habian realizado sus obligaciones a largo plazo. De ahi que, a pesar del
amplic margen de libertad contractual concedido para obligarse a través del ar-
ticulo 1.255, no se empleasen las cliusulas de estabilizacion, ya que no tenian
razon de ser. Los supuestos econémicos y juridicos mo se daban y, concreta-
mente, se hacian innecesarios, Por lo tanto, dentro de los preceptos especificos
del contrato de arrefidamiento, las cliusulas de estabilizacion no fueron pre-
vistas.

() Con la misma argumentacién ya se proouncié el Tribunal Supremo en la Senten-
cia de 13 de noviembre de 1962, cfr. nuesira critica adversa a dicha sentencia. Boxzr Co-
RREL, Los arrendamientios com cldusulas de escala msril, en AnCARIO DX DEmucno cvi, V1iii-1
(1965), 157. Com parecido criterio, BANCHEX BLANCD  (omentario a la 8. 13 poviembre 1952, en
ANUARIO DR DERECRO CIViL, VIEI-1 (1955), 230




Jurisprudenoia 289

Si ahadimos a estos supuestos economico-sociaies del periodo liberal el dato
de -una abundancia de locales, se puede concluir ficilmente como se. hicieron
pricticamente innecesarias dichas clausulas. Los capitales de ahorro se inver-
tian en la construccion de locales y viviendas que suponian fia renta resnune-
ratoria.y permitian satisfacer la regular demanda de los inquilinos, ya que, por
otra parte, la estabilidad de Ja moneda hacia que su poder adquisitivo fuese rela-
tivamente igual y constante. Con una oferta y demanda equilibradas lag vivien-
dae y iocales no constituian un problema de ocupacion y uso msufxclente

Por eso nuestro Cédigo civil aceptaba para el pago de las deudas pecuma
rias {ta! como es el pago de la renta o precxo por el alquiler dentro del _arren-
damiento urbane) el principic nomma‘lsta. "La acogida de dicho principio por
auestro ordenarmcnto positive tuve como vehiculo, fundamenalmente, el Code
Na.poleon que, a su vez, recogié la doctrina tradicional europea (2}, cu\o ante-
cedente inmediato estaba en la formulacién quc en Francia se habia desa,rrm
Hado en los siglos Xvi y xvi1 (3)

El p.nnclpxo nominalista supoiie gue las obhgacwnes pecuniarias siempre
responden de la misma suma numérica expresada en el contrato, cualqukn'a que
sea ¢ vaior de la moneda, y que €l deudor no estd obhgado a restituir mas
que aquella suma de la especie en curso al tiempo del pago. Ta! criterio no-
minalista fué principalmente sancionado en los articulos I.170 del Cédiga civil
y 312 del Cédige de Comercio, segimn los cuales el principio geﬂeral que do-
mina es que el pago de las deudas de dinero debe hacerse en la especie pacta-
da, v no siendo posible entregar la especie, en la moneda metilica o el papel
moneda que tenga curso legal. '

Interesa dejar sentado que el principio nominalista, acogido en casi todas
las législaciones europeas (4), ha sido imterpretado de diversos modos por sus
mas esclarecidos prosélitos y detractores. Cuando los nominalistas- entienden
que ¢! curso legal de una moneda es el que impone imperativamente el Estado,
mediante la atribucién de un va'or concreto a una unidad (peseta, franco, dé-
lar, lira, marco, etc.) como instrumento general de cambio, trata de lograr una
inalterabilidad de la unidad-simbolo del dinero (5), porque frente a este valor se
alzan otros dos: el intrinseco y el comercial. Mientras que el primero se re-
fiere al valor integrado por la materia de que esti becho el signo monetaris, el
segundo es el valor real o efectivo de la moneda determinada por su poder de
adquisicién en el mercado, es decir, por la cantidad de bienes o servicios que
serda posible obtener en contrapartida.

Es interesante destacar aqui—para luego comprender las conclusiones que
obtenemos—e! cariacter eminentemeinte politico v estatal del nominalismo. Asi,
Kxarp (6). uno de los mas ilustres nominalistas, sostiene que el dinero es ung
creacién de! ordenamiento juridico y obra absoluta del Estado. Mis acertado

(2) Cfr. X0Gisko, Les principes Jordamentauzr du Droit wmonélaire [ramgais, en Revue
Trimestrielle de Droii civil, 20 (1929), 940.

(3) Cir. ASCARPLLY, Premesse di storia dogmatica alla teoria giwridica della mta, on
Baggi giuridice (Milano, 1940), pig. 252, y ahora, en Siwdi giuridici sulla moneta (Miiano,
196%), pég. 26 ¥ s&s.

(#) Cfr. NUsspaCM, Momey in the Law, Chicago, 1939, pégs. 249 y es.

(5) Cfr. LaxpessErcEr  Wahrungssysiem und Relation, Berlin, 1919, pég.- 6.

(6) KNarr, Staatliche Theorie des Geldes, Berifn, 1006, pdg. 1 ¥y se.
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nos parece ¢l criteric de Nussmatm (7) ewando precisa que ¢l principio nonii-
nalista no trata de la ficeion de un valor eonstante sino, so.amente, de la con-
tinuidad err la representacién de wna determinada unidad ideal. «Un marce igwal
a otro marco—dice—, pero no va.or de un marco igua! a valor de otro marca.»
«De tomiar en serio la idea de la constancia legal de! valor—afiade—se liegaria
a la conclusién de que el verdadero valor del dinero estd excluido de la romesr
deracién juridica.» Igualmente Caruro (8) cree gque por este pricipio nomine-
lista la moneda, cualquiera que sea laz sitwacién dei mnercado, siempre cumpie
su propia funcion como medio legal de pago.

Mas radicales GorpscEMinT (9) y BUbce (10), que examinaron los resuita-
dos a que leva la teoria mominalista al anquilosar las relaciones, concluyeres
que nuestra época desemboca en una crisis de la revalorizacién. Kress (11} ¥
Ecxestemw (12) dirdn que las disposiciones del nominalismo son insostenibles.
También afirmari Narr1 (13) la necesidad de una absoluta derogacién del prie-
cipio nominalista. De aqui que surgiera una reacciéu con la teoria Hamada valo-
rista {14). Asi, ENNECCERUS-LEHMANN (15) opiman que la deuda pecuniaria no
se dirige a la prestacién de determinadas monedas, ni siquiera a la prestacién
de una cantidad de determinadas especies monetarias, sino que ¢l objeto de la
deuda pecuniaria es més bien el valor de una cantidad debida: las deudas pe-
cubiarias son deudas de valor. En este sentido ge promuncian actua'mente Bro-
MEYER (16), Esser (17), Mouitor (18), Hocae (19) y- LARENZ (20). Sin embargo,
frente a este criterio valorista, un sector de la doctrina italiana reacciona y
mantiene el vigor del principic nominalista, si bien distingue, en cuanto a los
efectos de la devaluacion monetaria, la diversidad de trato que es necesario es-
tablecer entre las deudas de valor y las deudas de dinero. (Grassertt (21), fren-

¢7) NUsSBACM, Teorfa jwridica del dinero, trad. esp. de BaANCEO BER4L, Madrid, 1085, pé-
glon 30. Este criterio es seguide en nuesira doctrina por BRLTRLM b2 HEREDU (036, B!
cumplimiento de las obligaciones, Madrid, 1956, phg. 223.

(8) Carvro, La claxsole di garanzia mometaria, Milano, 1839, pég. 10.

(9 GoLDSCENIDT, Die Axjwertungskrise, ein Ergebnis der Lehre vom Nominalismws Bee-
Hin, 1926,

(10) BroGr, ¥om Theoretischea Nominalismus, en Conrade Jakrbéichkern, ndm. 113, aé-
gioa 418,

¢11) KEREsS, Lekrbuch des allgemeine Schuldrechts, Frankfurt, 19%, pég. 237.

(12) ECKESTEIN, Geldschwld wnd Geldwert im maieriellen und internatiorale Privaireckt,
Berlia, 1932, pég. 76.

(13) Narm, Ltopia attuale del principio momimalistico, en Monitore dei Tribunali (1947),
pdg. 73, y Ancora sulla asswrda applicazione del principio nominalistico ai debiti pecunary,
on Mowitore dei Tribumali (1948), pég. 77.

(14 Ofr. WiAlE, Dar Valorationsproblem in der Geselzgebung Mitlelewropas, Berifn, 1924.

(15) ENNBOCERUS-LEEMANX, Lehrbuch des Biirgerlicken Rechis. Recht der Schuldverhdlit-
nisse 14, I (Tibingen “1964), psg. 42 y ss.

(16) BLOWKYER, Allgemeines Schuldrechts, Beriin y Frankfurt am Main, 1953, péig. 66.

(17) ESSER, B. G. B. Schuldrechts. Lehrbuch des Schwldrechis, Karisruhe, 1949, psg. o3&

(19 MoLrreR, Schwidrecht, | (Miinchen y Berlin, 1949}, pfg. 25.

(199 Hocme, Schuldreckt. Allgemeine Lehrem, Minchen y Berlfn 1953.

(20) LAREXE, Lehrbuch des Schuidrechts, I. Allgemeiner Teil (Miinchen y Berifn, 1388x
plg. 96 y sa :

(Z1) GrassmYYY, Debito di walore, debito &i valwta ¢ portaia del primeipio mominalistico.
on Rivista del Diritto Commerciale, 34, TI (1986), 387.
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te & Mossa (22), SCADUTO (23); ASCARELLI (24) y GRECO (25), duda que la clau-
sule eurso y la clausula valor tengan eéiempre la misma finalidad econémica. Se
ouede concluir cen Paccmrom: (20) que el principio nominalista y el principio
valorista son la-expresion del mayor debate entre la Sociedad y el Estado.

Actuaimente la doctrina europea camina hacia una restriccion de la riguro-
sidad del principio nominalista al acercar la disciplina juridica de las relaciones
patsritnoniales a la realidad econdmica, segin se puede advertir a través de los
estudios de Nicowo (27), CarneLutni (28), Mosco (29), Trassor (30), Key-
NEs {31), FERRARI (33), DUDEN (33) y Rist (34). Advierte DUDEN que en lugar
del vaiorismo formal, que propilamente era un enominalismo-oros, se abre paso,
cada vez mis, un «nominalismo materials, basado sobre el poder de adguisi-
cién de la unidad de 1a moneda.

Es que, a nuestro juicio—segiin ya lo hemos muanifestade (35)—, el nomina-
lismo lo que trata de garantizar es que la moneda aceptada sea #na unidad de
cueniad en el pago de las obligaciones; el valor de las cosas vendrd referido
por las fluctuaciones del mercado, y el valor del dinero, como consecuencia de
éstas y de otres varios factores, también osciiard constaniemente. Por lo tanto,
para después extraer claras y precisas consecuencias, tenemos que concluir que
la funcién del nominalismo es la de mantener, simplemente, esa unidad de cuem-
ta (la peseta como instrumento Jiberatorio de pago en el Estado espafiol) sin que
a la edfera juridica privada trascienda otra repercusién que la mayor o memor
libertad—consecuencia de una politica social, econdmica o monetaria—que las
partss puedan tener para sefialar la cantidad de unidades que percibiran cada
una como contrapartida equivalente del valor real de las cosas.

Perc este régimen tradicional establecido en el Cddigo civil se trastrocé ra-
pidamente al variar con el tiempo los postulados econdmicos y politicos sobre

€22) MOo8ss, em Rivisie del Diritto Cemmaerciale, 21, I (1928) €07.

(23) S5cipUY0, I debiti pecuniari ¢ il deprezzamenio moretario, Milano, 1924, pégs. &8,
M y I143.

(24) ABCARRLLI, La moneta, Padova, 1928, y en I debiti di valore; ahora ¢n Studi giun-
dici sulla mometa, Milano, 1952, pég. 63.

(25) Gruco, Le clausole monmeiarie, en Rivista del Diritio Commerciale, 33, II (1935), 540.

(28) PaocmioNi, Deile obbligazioni e die comtratii in gemerale, Firenze, 1948 pdg. 236.

(20) Nicowe, Gli effetii della svaluiazione della moneta nei rapporii di obbligazione, an
Foro Italiano, IV (1946), 32.

(28) CARNRLUTYI, Svalutazione monetaria e processo, en Riwvista de Diritto Processwale, II
(1947), 1%0.

(20) Mosco, GQli effetti giuridice delle svalutazione monetaria, Milano, 1948, pdg. 41.

(30) TrasmoY, La devaluation moneiaire et les contrats de Droii privé, en Le Droit
prive framgaise au miliex du XX° sidcle. Ettudes offerts a Ripert, 11 (1950), pdg. 159.

(51) Eaymis, The geweral theory of employment inlerest and momey, Londor, 1961, pé-
gion 268,

(32) Femeaxi, Breoi osservazioni swi limiti di applicabilita del prinrcipi inalistico, om
Rivista Trimestrale de Diritto e Procedwra cicile, VII-2 (1953), 606.

(33) DUDEN, Allgemeine privatrechiliche Wirkungen der Geldreform, en Deutsche Rechis-
Zeitsckrift, 3 (1948), 330-341, y Regole giwridiche sul valore valxiario, en Nuova Rivista del
Diriito Commerciale, Diritlo ‘dell’E ia, Diritto Sociale, VI, 912 (1953), 237.

(34) RisY, L’schelle mobile dans les conirats ei dans les jugemenis. Paris, s. a. [1964],
phginas 5 y ms. A su iesis se adhiere en nuesira Patriz, con nuevas consideraciones, don
Alfonso de Cossio, Cléusulas de escala movil, en «Revista do Derecho Privados, 390 (1965,
83 y

(3) Qfr. Boxmr CORRXA, Op. cit., pig. 96.
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loe que se habia fundado. El régimen nominalista, asentado en un sistema po-
litico liberal ¢ individualista, resuitaba ser la mixima garantia que se ofrecia
por el Poder pitblico para el pago de las deudas de dinero dentro de una orga-
nizacién econdémica en la que el signo monetario correspondia perfectamente
con e! valor intrinseco que poseia comercialmente v con aquel que el Estado
le habia reconocido nominaimente.

Al producirse la quichra en el valor del signo, por el paso del sistema bime-
talista al sistema fiduciario, y al sobrepasar en la emisién de papelimoneda el
contro! y garantia de reserva, produciéndose un fendmeno de infiacién, uno
de los términos de la relacién juridica que tuviese por objeto prestaciones di-
‘nerarias, fallaba y creaba un desequilibrio patrimonial que se conmtrasta y ad-
vierte patentemente en las obligaciones de tracto sucesivo y no aleatorias, con
un empobrecimiento considerable del acreedor y el comsiguiente beneficio para
¢l deudor. De ahi que, frente a este fenémeno de la inflacién, las partes pro-
curan resguardarse de tan fatales consecuencias de la desvalorizacién moneta-
ria mediante la adopcién de clausulas estabilizadoras afiadidas a los contratos.

Pero tales clausulas no fueron tampoco previstas ni reguladas en la legis-
lacién especial de arrendamientos urbanos, aunque si admitidas imperativamen-
te para los arrendamientos ritsticos (35 bisy v sancionadas validamente por la ju-
risprudencia (36). Para los arrendamientos urbanos tan sélo se puede establecer
una linea ascendente de restriccién del principio de autonomia de la voluntad a
través de las distintas etapas legislativas hasta nuestros dias que permita la
_admisién o exclusidén y, por tanto, su validez o invalidez conforme con este or-
denamiento juridico. - ’

Resumiendo lo que va tenemos expuesto en otro estudio {37) se advierlen tres
etapas legislativas para los arrendamientos urbapos donde el principio resfric-
tivo de antonomia va en aumento: 1.° La legislacién del periodo 1914-1936.
zo La legislacién posterior a 1936 v anterior a 1946. 3.° La legislacién hasta
‘ahora vigente, Se puede ya apuntar otra nueva etapa a la vista de la Ley de
Bases de! Proyecto de reforma actua! (38). Ello nos denuncia, ante todo, que

{35 bis) Cou el artfculo 3 de ia Ley de 23 de julio de 1042 de Arrendamientos Rasticos.
el legislador espafiol adopté una clféusula de escala mévil, «valor tirigos», cuyo indice de
valor es el trigo, segin el precio oficiat gque cada afio sefiala el Poder Pidblico. Tambiés
lo cree asi ESPIN CiNoviz, Manxal de Derecho citil espafiol. 111, Obligaciomes y contratoe.
Madrid, 1954, pig. 79.

(36) Dentro de las cldusuias de estabilizacién, I jurisprudencia de nuestro Tribunal Su-
premo sanciona la validez de las Bamadas «clfnsulas oro» o avalor oros, o s6lo pars la
‘etapa de aquellos casos de pagos efectuados con da roja, sino al haber sostenido el
criterio de su validez con caricter gemeral. A4 la primera etapa se refieren 1as Sentencias
de 2 de marzo de 1943, 4 de julio de 1944, 12 de marzo de 1946, 29 de abril y 18 de junio
de 1946, 22 de marzo de 1947, 5 de abril de 1948 y 9 de enero de 1960 El segunde criterio
‘jo sostiene Ia semtencia de £ de enero de 1951, que hace ext 0 sobre 1
cuestién. -

30 Cfr. Bo-cn CORREA, Op. cit., ptg. 154y 38

- (38) El actual proyecto de la Ley de Bases de la mpeva Ley de Azrendnmentos Trba-
nos (Base: 24: Naturaleza de los derechos que coucede esta Yey) ampla—segén dice su
-preAimbulo—, en ciertos aspectos, 1a doctrina de la renuncia de los derechos y- beneficios en
cuanto la extiende a los arrendatarios de viviendas cayas rentas, por su cuanifa, demota
la conveniencia de permitir uma mayor liberiad de pactos. Por -eBo -se mantiene el principio
general de que los beneficios que la Ley otorga a los inquilinos de viviendas, con o sia
muebles, ¥ a los subarrendatarios de las mi . serfn irre ciables, iderAnd nula
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la cuestion de la restriccién de la autonomia de la voluntad tiene una faceta
originaria y fundamentalmente politica. El poder del Estado, de reivindicacién
de su «dominior emineutes con el quehacer de redist1ibucion de los bienes dem:o
de su colectividad organizada, es el que, en tltimo término, sefialari los Imtes
de su alcance y expansion concreta.

En nuestro caso especifico, la determinacion del alcance de las clausulas de
escala mévil a través de la legislacion especial de »rrendamientos urbanos hace
necesario e estudio previo de su licitud o dlicitud, asi como el de su validez o
irvalidez para conchuir la eficacia de dichas cliusulas.

5. EJ problema de Ja eﬁmm y ualides. de los cldwswlas. de escala movil “en.
los arrendomicntos de locoles de negocio:

Ya hemos analizado con cierta amplitud y concision en otro tugar (39) 1a
cuestién de la licitud o ilicitud, asi como la de la validez e invalidez de estas
clausulas. Ahora la sentencia que comentamos trae la cuestién a primer plano y,
e los motivos segundo y tercero del recurso se trata de enjuiciar la validez ch
Ia cliusula relativa al precio del arrendamiento que en ambos contratos e
hizo constar-

Del estudio de las clausudas de escala movﬂ -una dobie conclusibn bemos
obtenido : la necesidad de desiiadar el criterio pol:tuo que las :mpulsa o de-
rae, de la rasdx furidica que entrafian.

Los conflictos bélicos y las crisis econémicas han hecho dwnbocar legista-
tivamente a los cepresentantes -politicos del Estado moderno en situaciones hasta
ahora insospechadas. Si a ello afiadimos la qu:ebta del individualismo juridice
amalgamado al Derecho civil y la aparici¢n de las nuevas premisas sociales com-
prenderemos hasta qué punto se ha producido la invasion de las funciones pabil,

¥ sin valor ni efecta algunc cuslquier estipulacién que los contradigs. Serdn renunciablee
Jos beneficios que Ia Ley conflere al arrendador, io sea de viviends o de locsl de negocio, ¥
a Jos arrendstarics y osubsrrendstarios de estos dilimos, ssivo ol de prorroge del contrato
ds arrendsmiento, cuyo derecho no podria ser renunciade por el srrendstario. Hasta aqnf,
o proyecto sigue el criterio de la Ley de 1946. ALbora, sl mantener el criteric de ampliar
is docirina de Ia renuncia de los derechos, dispone que serin reauncisbles, salvo el de

protrogs, Yoo didos a Joe inquill de viviendas con © sin muebles y a loe subsrrenis-
tarjos de las mismas cuando, traténdose de viviendas que, padas por primera ver ea
ias fochias gue s abajo se indican, devemgaren 3 te en la respectiva ‘fecha btope

somo renta legsl doi iuquilinato una cantidad no inferior a las’ siguiemtes:

Hasia ol 3 de septiembre de 19D, 500 pesetas.

Dei ! de octubre de 1592 al 1 de enero de 1943, 1.000 peseiss.

Del 2 de epero de 1942 al 31 de diciembre de 1946, 2.000 pesebas.

Y a partir del 1 de enero de 197, .'-.owpeaehs,

La precedente escals terd de aplicacién en’ poblaci de mis de ua millon de habitaa-
ias restantes se aplicarin en dicha escala las sigunientes reducciones em los tipos

poblaciones de menos de 20.000 habiiantes, ol 60 por 100; de 20.000 a 100.000. of
00; de 100000 = °50.000, el 40 por 100; do $50.000 s 500.000, =f 30 por 00 ¥y de
1

Por lo tanto, al ser posible ia r ia de los d h didos a los Inquilinos, excep-
el de prorroga, quiers decir que Ix introducci6n de una ciiusula de escala movil, inaluso
on arrendamiento urbano, implica la remuncia técita sl precio ¢ reata, siempre que lIa
reata bass exceda de 13 cantidades sefialadas, y serf vilida y eficax.

(38) Ofr. nuestro estudio citade
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cas-sobre 'as privadas (en el sentido tradicional). L intervencién del Estado en
el seno de ia Sociedad aumenta cada dia mis en propercidon a la masa regla-
mentada en sus diversas categorias y funciones. Frente a la tendencia «abstrac-
cionistas de la ciencia privatistica del régimen iiberal se alza hoy la proyec-
ciéon «funcionalistan o acategorials en todo el ambito de los regimenes esta
tales socializantes.

T asrendamiento urbano es ana de ias istituciones que fe tocd abrir la mar-
cha dentro de! Derecho civil en esta nueva direccion funcionalista. Ante la in-
suficiente niciativa privada, creadora de una discordancia de criterios dentro dei
trafico juridico, el legislador cogid idas riendas imperativas de la norma puara
sancionar un mejor espiritu de convivencia social. Y. para ello insuflo de vidu
nueva a Jos viejos moldes haciéndolos quebrar smuchas veces en sus formas tra-
dicionales hasta llegar a desfigurarios. ; Quién puede hoy reconocer en e! arren-
damiento las notas de autonomia contractual en lu determinacion de su dura-
cién y én !a renta o va su naturaleza consensual? Es que e criterio eminente-
memeApo]itico (previamente determinado por las cwrcunstancias sociologicas ¥
econOmicas) atiende a la funcionalidad social del nuevo ¢riterio de Justicia dis-
tributiva que pretende realizar. Fremte a ciertos privilegios de determinadas
personas en el régimen anterior (especialmente el intermediario como deten-
tador de riqueza) se alzan las posturas -correctoras de nivelacién y elimina-
ci6n. Tanto en el campo riistico como en lo urbano adquiere relieve el situado
como elemento e produccion. Y estos clementos no estaban precisamente en
el capital inmovilizado -rebresen»mdo por los propietarios. De ahi que surjan las
liffritaciones a2l dominio como e! punto central de ataque, se vean refoizados.
por ¢l contrario, las posiciones de aquellas instituciones que ya Nprcsenta.b:m
una desmemibracién de aquél, como sucede con el arrendamiento, en cuamto su-
ponia una cesiéon del dominio util. De ahi .que el urrendatario pase a gozar d¢
una situacion favorable v preponderante y se le conceda por el poder estatal
una serie de derechos de defensa frente a las exigencias de los econbmica-
mente fuertes, respaldados por una ilimitada autonomia particular que el régi-
men anterior erréneamente habia instaurado. La ficcion de la igualdad de las
partes en la relacion juridica pronto se veia vulnerada en la realidad. secial
por 4a hegemonia e los detentadores de capital. De ahi la posicidn legislati-
va correctora el desequilibrio. '
~ Ahora bien, jhasta qué punto y limites puede desenvolverse esta accion
correctora para no arrumbar totalmente una fuente de riqueza necesaria, como
es el capital, y su expresion juridica, el derecho de dominio? Si concedemeos una
situacién privilegiada v superior al arrendatario ;no acabaremos por rebajar
y eliminar la de} propietario? )

-Con el planteamiento de esta cuestién dejamos ¢' que pudiéramos Hamar as-
pecto politico del problema, ya que cada régimen politico lo organizaria con-
fpnnc a su credo y postulados y restringiria o aumentaria, en mayor o menor
medida, la autonomia particular actuante, para pasar al otro aspecto que ma-
yormente nos ataiie, o sea. ¢l propiamente juridico. Torque es el aspecto juridico
e} que indudablemente lo aborda en su sentido mas profundo. en el ontolégico
o de su ser.

Es decir, que ¢l arrendamiento como contrato bilateral, oneroso y con-
mutativo responde no sélo a las exigencias econémice-politicas de la forma,_ del
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momento histérico en que se cristaliza, sino que oresta una fustcion reciproca
o de ateridad en el ambito de la persona humana: para una es retencion dej
dominio wii, con las ventajas de su detencion, pero también lo es para a otra
la renta como legitima compensacion de su cesién de viqueza del dominio di-
recto. Si a esia ultima, el propietarioc o arrendador, le corresponde hoy el
cargo de mas amplios deberes; sin embargo, no se le pueden desconocer
ens minimos derechos. Y entre cllos estd, fundamental y esenciaimente, ol de
una equilibrada equivaiencia de las prestaciones entre las partes dentro de sus
contratos onerosos. De ahi que cuando se plantea el probiema de ia licitud o
dicitud de las clausuias de escala mévil, cuya funcién es mantener esa equiva-
lencia a jo largo de su vida contractual y corregir !a injusticia que originan las
fuerzas ciegas de la economia, especialmente a través de su fenémeno de-in-
flacion, al producir un perjuicio y lesion contra el acreedor, es necesario san-
cionar su icitud y decretar su validez. Contrario a la moral y a ias buenas cos-
tombres tanto como al orden piiblico, es que una de las partes sc¢ enriquezca
a costa de la .otra, concretamente cuando es la propia norma la que sanciona
y pretende mantener siempre su equilibrio. Pero si actuaimente hemos querido
proteger tanio al arrendatario (lesionado en la situacion anterior), ne vayamos
a caer ahora en la posicion absurda de desconocer y dafar al arrendador para
retroceder al mismo desafuero. . .

Como conciusion diremos que el aspecto juridico de su validez es pateute y
clarp : con arregle a un <riterio de justicia distributiva la Keitud y valides de las
cliusuias de escala mévil es perfectamente correcta. En cuando a su cficacia
el problema es distinto, pues hay que enfocarlo no desde ¢l terrcno especu-
lativo de lo jusio. o de io injusto, sino dentio del terreno poiitico de la re-
latividad historica del Estado en que se vive. Razones de politica econbémica,
monetaria y social conducen simpjemente a saber qué li‘bertadés se deja al in-
dividuo para que, conforme a unas directrices sociales de produccién, distri-
bucién y consume. de la riqueza, él -puede-invertir sus bienes. Por eso.adoptar
una posicion ante la eficacia o ineficacia de las cliusulas de escala mdvil de-
pende, en gran parte, de muchos otros problemas resuitantes del futuro eco-
nbémico y politico. Cuestién esta, pues, cuya soluciéon no estd en manos de las
funciones del Tribunal Supreme: es el organo legislativo el gue deberd pro-
nunciar su .0%tima paiabra. a €} le corresponde aceptar o repudiar estas clau-
sulas {40). Mientras tanto, ¢! criterio de interpretacion restrictiva de dos Tri-
bunales, en cuanto a su admision o denegacidn, sélo serd aplicable frente a
normacjones concretas o especificas que las rechacen o excluyan, bien enten-
dida su exclusién por una norma contradictoria .o incompatible a ellas.

6. Conclusiones criticas pare la admision de las cldusulas de escala méuil
en los arrendamientos de locales de negocio.

Una vez sentadas estas bases es facil comprender los puntos débiles y vulne.
Tabies de !a sentencia que comentamos. El primero que se nos presenta es vl
eontenido en el cousiderando segundo de exa sentencia de 25 enero 1955. Se¢ afir.
———————e

(40) Como muy bien ha manifestado el Notario VALVRRDS MADRID, “omentario a la
wnte.ncm de 25 de enero de 1955, en «Revista de Derecho Notarials, 1X.X (1858), 518, <se
va sintiendo cada vez mAs una disposicién legnl definidora del problomas.
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ma correctamente, por un lado, que «dentro del Codigo civil se proclama el prin.
cipio de autonomia de la voluntad en materia contractual (art. 1.255), debiéndose
otorgar eficacia juridica a clausulas como la indicadar. «Pero—se. dice a con
tinuacién—existen en nuestro Derechio leyes y disposiciones que constituyen
una excepcidn a ese principio gemeral ¢ impiden la aplicacion de cliusulas de
tal naturaleza, como son laz que regulan los arrendamientos urbanos, una de
cuyas finalidades es mantener el precio de los arrendamientos, prohibiendo el
auntento de su importe més aila de los lumites que las mismas sedlalan...»

-A nuestro juicio, no se puede generalizar de esta forma, sobre todo cuande
estamos ‘ante la dilucidacion e interpretacion de un- caso concreto, pues si biem
una de las finslidades de la ley es mantener fija la remta, es necesario wer
hacia qué limites de fijeza la impone dentro de las civersas situaciones que ella
regula, - porque dentro de las- diversas ‘etapas. legislativas que ya hemos adver-
tido se pueden examinar correlativamente, respecto al precio o renta del alqui-
fer convenido, otras tres etapas de progresiva limitacién: @) Una primera de
hbre designacidn por las partes (cen los términos convenidoss, dice el articudo
1.555, corzespondiente a la normacién de! Cédigo civil. 3) Una segunda” de
Hbre esioblecimiento por- las partes (ealquiler estipulados, dicen los arts. 1.9,
nfim. 2; 3.°y 6.° del Decreto de alquileres de 1936), aunque dentro de unos
Junites establecidos {esolamente podria ser modificado...», art. 6.° de dicho De-
creto de'1936). ) bm tercera de tasa y bloqueo de rentas en la legislacion wvi-
gente {arts. 118 y siguientes de fa Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946),
eon excepcién para los docales de negocio a través de la posible renuncia de
e6tos beneficios (art. 11 de dicha L. A. U. de 1940). :

Dentro de estos periodos se advierte como la normacion ha sido “distinta
para las viviendas y para los locales de negovio. La necesidad de diferesciar
el doble ambito de aplicacién de las cldusulas de escala mévil en los arrenda-
mientos urbanos es fundamental, segiin ya hemos expuesto (41). La funcionale
dad y finalidad que uno y otfo prestan y realizan hace patente el diverso trate

gue ¢l legislador les ha dado. Mientras que la vivienda es un bien necesario
v -vita}‘ de disfrute, es «bien de consumos y, por lo tanto, imperativamente ne-
cesario para satisfacer las primeras exigencias de la condicion humana, el local
de negocio ¢s un ‘«bien de produccions, de cardcter potestalivo en ei ejercicio
humarno y discretamente ejercitable en cuanto a la obtencién de un iucro. El
que un jocal de negocio implique el ejercicio de unas facuitades de produccién
nos da, ademis, la razén del diverso trato que ¢s recesario mantener en ordan
a la renta dentro de los arrendamien:os wrbanos. Por eso, si se concluye und
naturaleza diversa de .os derechos concedidos ¥ se establece un régimen tam-
bién diverso (posibilidad de renuncia de los beneficios que unos tienen mien-
‘tras que para otros se sanciona la irrenunciabilidad), ia diferfencia fuacionat
emre la vivienda y ¢l local de negocio es clara y tiene una gram trascendencia
para ¢! estabRcimiento de ciiusulas de escala movil por las partes en sus res
pectivos contratos.

En el-caso de la sentencia en cuestién se trata de un arrendamiento de locat
de negocio comprendido bajo la normacién del Decreto de 21 de enero de 1936.
Por lo tanto, no puede afirmacse y decidirse con caricter general <omo~se ex-

(41) Cir. nuestro estudio citado, pig. 158.
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presa la sentencia—<Hciendo que «existen leyes y isposiciones que coustiiuyen
una’ excepcion a ese princeipio general ¢ impiden la aplicacién de clausuflas -de
tal natfraleza, como son las que regulan los artendamientos urbanos, una de
cuyas finalidades esenciales es mantener ¢l precio de los arrendamientos prohi-
biendo el aumento de su importe mas alla de los limites que las mismas eefia-
lan...», aunque a continuacidén cite infringidos os arts. 6.° y 13 de dicho De-
creto de 1936 : ‘

A esta interpretavion del Tribunal Supreme hay que oponer otra mas pre-
cisa y justa, cudl es la que se deriva ne stlo de la letra de los articulos citados,
«ino’ del propic espiritu del Decreto. Estamos, -segitn vimos antes, en la ‘se-
gunda etapa correspondiente ‘a la - libre’ estipulacion de la -renta, cuando los
arts.’ 1.9, parrafo 2.0; el art. 3.0 y‘el 6.© hablan de préclo o merced estipulado y
alguiler comvenido,y en-el preambulo del Decreto se concede a los arrenda.
mientos -«al derecho a la prérroga de sus contratos, sin slteracion de-sus cldm:
swlas, contra la voluntad de ‘su duefios. Ahora bien; se-afiade en el art. 6.° que
el precio del alquiler estipulado en el contrato solamente podri ser -modificade
a peticién de partes en los casos de realizacién de obras de mejora‘o revieio
nes catastrales, Es decir, que 2 !s renta se le estatlecen unos hmnw ¥ 69{03
son'dos de la cuantia paetada. L
CEI problema estd en saber jo que €5 cxantia pactado en ama clusula mbvil
cvalor pans y saber distinguir la alieracidn de la cuantia Gue se produce en ia
renta de la modificacion del precio del olguiler estipwhido. Son dos cosas com-
pletamente distintas. La «modificaciéns lleva consigo da alteracidn-de unmo- de
los eclementos esenciales del contrato. Asi, pues, cuando las partes, ana vez
que hayan celebrado ¢l conirato, posteriormente, por un nuevo acto alteran uno
de esos elementos (remta o precio en este caso), mediante un pacto difereme
surge la wmodificaciéns. Por ¢ contrario, la simple alteracién convenida de
la cuantia, como esucede en las clausulas de escala mdvil, procede desde e}
primer momento de Ja renta o precio pactado o estipulado.

Por lo tanto, cuando en el art. 6.2 del Decreto de 1936 se habla de amodi-
ficaciéns, se cefiere, concretamente, al caso de que las partes alteren el al-
quiler primeramente estipu’ado. Mientras esto no suceda, la alteracién de la
cuantia de Ja remta a través de R clausula pactada en el contrato no swpomdrd
modificacion, ya que no surge de un pacto posterior. La elevacion de la cuan-
tia opera en virtud de! alquiler convenido y éste e¢s todavia emantenido en el
propio art. 6.° v a través del resto del articulado de este Decreto.

Y afiadimos que esta alteracién de la cuantia por la cliusula (que viene
implicita dentro de la «remta estipuladas) no supone modificacién, gorque 9e
trata, ademas, de una evolucidn cambiante prevista y determinada en el primer
momento del establecimiento’ del contrato. Por eso. tampoco cabe argiiir gue
dicha renta cambiamte no esti determmada con arreglo a las futuras altera-
ciones que opere la clivsula de escala modvil. A ello hay que oponer que e!
objeto de la prestacion de Ja cldusula no sélo esti previamente determinado
fen este caso el valor oficial de! pan), sino que cs determinabie en el instante
en gue la cliusula ha de tener eficacia con relacién a dicho indice oficial de!
precio del pan- instaurado para eee momento.

Por lo tanto, no puede ser nula !'a clausula de escala movil que no modifica
e« precio del alquiler estipulado, sino que so’amente altera a cuantia de 1
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renta asi prevista y pactada. Comp consecuencia, hace indtil la aplicacién del
art. 13 del Decreto (segun entiende, por el contrario, la sentencia), que san-
ciona la amulidad de los pactos qQue se opongan a la aplicacion de los pre-
ceptos de este Decreto. Pero como el pacto adherido a un contrato de arven-
damiento de local- de negocio en el que se establece una clausula de escala
movil es valido, porque no va contra lo preceptuado en el art. 6.° ni en algin
otro, hace innecesaria la aplicacion del art. 11 de dicho Decreto e iguamente
fa de los arts. 4.° y 1.255 del Cédigo civil invocados por la sentencia,

Otra de las incongruencias de esta sentencia es la que se observa entre el
considerando tercero, en doude se invoca como norma aplicable el articulo 11
de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, y el cuarto, cuando manifiesta
que «no puede oponerse a la nulidad de la cidusuia sancionada el caracter re-
traactivo de esta ley, afiadiéndese que, en su .consecuencia, carece de aplicacidn
al casg el articulo 1j de dicha ley». Esta desorientacién creemos obedece a
gue ne se supo interpretar el Decreto de 1936 y a un temor infundado de la
ppsible admisién de la clidusula a. consecuencia de la Ley vigente. En el De-
creto de 1936 la renta era dejada a libre designacion de las partes que inicial-
mente contrataban um arrendamiento; tan sélo se prohibia que un nueve pacto
o contrato la ‘modificase, porque el criterio de restriccion de la automenia de
1a voluntad sélo. alcanzaba a la préorroga forzosa que se imponia y 2 esta limi-
tacién de la renta pagtada,.l.a conclusidon, pues, de la validez de la clivsula
de escala mévil ovalor pans en mun contrato de arrendamiento de local de ne-
gocio, es clara y contundente.



