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1. EL PLANTEAMIENTO REAL QUE PRESENTA LA NUEVA
NORMATIVA

La Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964 representa un hito
importante, respecto a las anteriores leyes, por su vuelta a la norma-
lizacién del régimen arrendaticio urbano, en cuanto que recupera la
libre autonomia de !a voluntad de las partes respecto a la posibilidad
de actualizar una renta, no sélo para su etapa inicialmente pactada,
sino también para su vigencia posterior, cuando ha de mantenerse en
base a la prérroga forzosa.

De este modo, se inauguran asi contratos de arrendamiento de vi-
viendas en los que es posible pactar una renta inicial bisica (arts. 97,
98 y 100) que, al cabo de los afios (uno, dos, tres, etc.), pueda ser
actualizada mediante un indice de valor (el oro, el trigo, el porcentaje
del nivel medio de vida, etc.), que adectie y revise la suma o cantidad
a pagar como renta.

La nueva situacién normativa y sus nuevos contratos van a ofre-
cer un profundo contraste con los viejos contratos de arrendamiento
de viviendas, mantenidos en base a los beneficios de la prérroga for-
zosa v de la renta legal, donde su revisién y actualizacién se va ha-
ciendo por el legislador de una manera timida y lenta a través de
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periodos de tiempo irregulares y con unos criterios irreales en cuanto
a su alcance econdémico.

Desde la perspectiva de esta tltima década, se pueden enjuiciat
ya, dentro del sector arrendaticio de la contratacién de viviendas y
locales de negocio, los criterios de diversificacién inicialmente segui-
dos por el legislador, para tratar de llegar a establecer una relativa
proporcionalidad y equidad entre las rentas antiguas y nuevas, escin-
didas v diversificadas tan profundamente, que su distanciacién no sélo
afecta a su agravio comparativo, sino en cuanto al efecto que provoca
de descapitalizacién de la propiedad, con todas sus consecuencias rui-
nosas para el inmueble y los derechos subjetivos legitimos de sus pro-
pietarios. El argumento, en cuanto a sus fundamentos sociales para
instaurar los beneficios del arrendatario, pudo tener su razén de ser
en épocas desoladas de postguerra, deprimidas econdmicamente o po-
liticamente demagdgicas. Al existir una legislacién paralela de fomento
¥ proteccién a la construccién y arrendamiento de «viviendas prote-
gidas», ese fundamento social se hace pura demagogia si el Gobierno
no destina la ayudas, protecciones y fondos publicos suficientes para
lograr esta finalidad realmente. Lo que no cabe en un Estado de
Derecho y de libre cambio es mantener y encubrir mediante criterios
de justicia una expropiacién indirecta de la propiedad que no resulta
de interés publico, puesto que tan sélo produce un beneficio exclusiva-
mente privado, no licito, al concretarse en un mero «cambio de ma-
nos». Si esa expropiacién ha de hacerse, hdgase normativa y social-
mente de un modo correcto y justo a través de los impuestos o cargas
publicas que se destinen a modo de subsidios, créditos, hipotecas, et-
cétera, a los sectores de poblacién mds necesitados de una vivienda.

Ahora bien, el mantener indiscriminadamente, tan sélo por el fac-
tor tiempo, o el de la época, o fecha de una contratacién arrendaticia,
una diferencia tan considerable entre las rentas de unos contratos an-
teriores v posteriotes a la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964,
resulta irracional e injusto en nuestros dias, sobre todo cuando la po-
litica legislativa de la adecuacién de las rentas viejas y nuevas no se ha
logrado satisfactoriamente en esta dltima década.

Segtin se trata de poner de relieve en este breve anilisis, los efectos
de toda politica de control de aquileres es nefasta y sélo cabe como
un remedio excepcional en épocas excepcionales, La lucha normativa
contra la especulacién de viviendas y locales, asi como el agio de al-
quileres y rentas, debe ser de un orden tnicamente penal (*}; la que
comporta una atraccién del metcado de capitales para la construccién
serd financiera y econémica: la del logro de una renta libre, justa y
equitativa, sin ser abusiva, es propiamente juridica, aunque necesite
de las anteriores para el logto de una auténtica politica social e indi-
vidual, la que realiza para las personas concretas, destinatarios insus-
tituibles en quienzs el ordenamiento tiene su razén de ser v a los
que debe defender para el logro de sus licitos intereses patrimoniales.

(*) Cfr. FERNANDEZ ALBOR, El agio arrendaticio. En torno a las
primas por arrendamientos urbanos. Madrid, 1969.
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Desde el afio 1972, no vuelven a producirse adecuaciones y ac-
tualizaciones de las rentas para los contratos de arrendamientc de vi-
viendas y locales de negocio antiguos, es decir, aquéllos que se ha-
bian contratade con anterioridad a la vigente Ley de Arrendamientos
Urbanos, o posteriores, en los cuales las partes no habian pactado ex-
presamente un sistema de actualizacién.

En cambio, a partir de 1973, los sucesivos gobietnos, hasta 1a ac-
tualidad, van a pronunciarse con unas medidas normativas de ordena-
cién econdmica, denominadas de «politica econdémica social» coyuntu-
rales que, entre otras, realmente vendrdn a limitar la elevacién de las
rentas de los arrendamientos urbaros, tanto para las que hubiesen de
revisarse legalmente, como para las que debieran de actualizarse pac-
tadamente.

De este modo, los Dectetos-leyes 12, de 30 de noviembre de 1973,
y 2, de 7 de abril de 1975, asi como los Reales Dectetos-leyes 18, de
8 de octubre de 1976, 3, de 4 de enero de 1978, y 21, de 19 de di-
ciembre de 1979, responden a una misma linea limitativa de las rentas.

La Ley 46, de 1 de octubre de 1980, serd la tltima disposicién
.que, manteniendo todavia un criterio restrictivo de dichas rentas, ya
preverd para el futuro afio de 1982, tanto para las viviendas como para
los locales de negocio, el levantamiento de las limitaciones al porcen-
taje referido al indice de elevacién de la renta.

Con toda esta normativa posterior a la Ley de Atrrendamientos
Urbanos de 1964, mds aparente que real, mds demagdgica que justa,
deja todavia abierta —seglin se va a analizar— la cuestién mds fun-
damental de aquellos otros contratos anteriores en situaciones de pré-
rroga legal en los que las partes no pudieron legalmente adecuarlos
o actualizarlos, o no pudieron prever los graves dafios de una infla:
cién velada que, con el tiempo, ha llegado a hacerse evidente y detrac-
tora en perjuicio de los acreedores, concretamente para sus relaciones
de tracto sucesivo.

2. LA POLITICA DE CONTROL DE ALQUILERES Y SUS
EFECTOS

Desde que los sucesivos gobiernos comenzaron con una politica
restrictiva y especial para el dmbito de los arrendamientos urbanos,
como consecuencia de las destrucciones y escasez de viviendas produ-
cidas per los conflictos bélicos, no se ha podido superar aquella legis-
lacién limitativa de la autonomia de la voluntad de las pattes por la
que tradicionalmente se regulaba en sus normas de Derecho comun,
incluso en las etapas de mayor prosperidad y desartollo. Dicha legis-
lacién especial viene a restringir dos aspectos esenciales de la natura-
leza contractual del artendamiento: su temporalidad y su precio o
renta. En cuanto a su temporalidad, se concederd al arrendatario el
beneficio de la «prérroga forzosa». opcional e ilimitadamente; en
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cuanto a su renta, se concederd el beneficio de la «renta legal», que
se traducird en una politica de control de alquileres.

En Espaiia, esta politica de control de alquileres estard dirigida, en:
principio, a aquellos contratos de una cuantia menos elevada, corres--
pondientes a sectores de poblacién menos dotados econémicamente,.
tal como se dispone en los Decretos de 29 de diciembre de 1931 y
de 21 de enero de 1936, que se verdn secundados y ampliados por
normas posteriores que van a instaurar definitivamente dicho bene-
ficio de la «renta legal», tal como haran las Leyes de Arrendamientos
Urbanos de 31 de diciembre de 1946 y de 13 de abril de 1956. EI
cardcter imperativo de estas disposiciones en cuanto a la inalterabili-
dad o bloqueo de las rentas consolidard una politica total de control
de alquileres para las viviendas y los locales de negocio.

Frente a esta politica de control de alquileres, una vez que se han
superado las circunstancias que las impusieton y las justificaron, son:
rouchas las voces y criticas autorizadas que desde diversos dmbitos
institucionales han analizado los desastrosos efectos del bloqueo y
control mantenidos para el mercado de viviendas, sobre todo cuando:
se efectia dentro de un sistema econémico de mercado libre y com-
petitivo; otra cosa serfa dentro de un sistema total y centralizado de
economia, donde las fuentes y recursos de financiacién y construc-
cién quedan a cargo del Estado plenamente y donde el alquiler o renta
es prescrito como una amortizacién a largo plazo, que revierte en el
propio Estado.

De aqui que, desde un aspecto politico, un Estado liberal o de
economia de mercado, con una Constitucién democritica, no puede
interferir sin razones fundamentales de interés publico en el ejercicio
de los derechos subjetivos patrimoniales de los contratantes, como son
los que se derivan de su derecho de propiedad inmobiliaria. La politi-
ca econémica y social de un Estado liberal habrd de dirigirse a reforzar
los sectores de poblacién més necesitados en el dmbito de la vivienda,
no a costa de medidas directas scbre los artendadores indiscriminada-
mente, lo que contribuird a ahuyentarlos de este sector, sino a con-
ceder subvenciones v subsidios, ctéditos y demds medios de posible
financiacién, como ya se ha hecho con insuficiente medida para las
«viviendas de proteccién oficial» (1).

Desde un aspecto socioldgico, las medidas de control de las ren-
tas en los arrendamientos urbanos fomentan la inmovilidad de la po-
blacién, segin se comprueba por estadisticas al respecto, ademds de-
reducir la oferta de las viviendas en alquiler. No se logra superar el
déficit o escasez en la construccién de edificios a través de medidas
coercitivas que tasan o estancan las rentas de las viviendas v de los

(1) Sobre las “viviendas de renta limitada”, v. Ley de 15 de julio
de 1954. Para las “viviendas subvencionadas”, v. Ley de 13 de noviembre
de 1957 y Decreto de 22 de noviembre de 1957 (art. 5). En cuanto a las
“viviendag de proteccién oficial”, v. Decreto de 24 de julio 1963 (art. 28),
cfr. FUENTES 1.0J0, Nuevos comentarios a la Ley de Arrendamientos Ur-
banos y a la legis’aciéon de viviendas de proteccion oficial, Barcelona,
1970.
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locales de negocio, ya que se trata de una medida simplemente re-
tentiva y estdtica; tampoco resulta dindmica la medida que aplica el
doble sistema de bloquear las rentas antiguas y liberalizar las nuevas,
va que, entonces, lo dnico que se consigue es el mitigar los efectos
de la especulacién, proporciondndoles a los inquilinos actuales un pri-
vilegio respecto de los futuros y credndose un beneficio pecuniario
para el arrendatario a costa del patrimonio del arrendador o propieta-
rio, el cual en muchas ocasiones, no es la parte mds fuerte ni social
ni econémicamente. En realidad, no hay un «derecho de propiedad»
omnimodo y avasallador, sino «propietarios» especuladores y abusi-
vos; de aqui la funcién social que debe contener todo ejercicio de un
derecho de propiedad.

En el aspecto econémico, las medidas de control de alquiletes tie-
nen una repercusién fundamental en cuanto que desalientan a los
financieros y empresarios del sector de la construccién, tanto como a
los ahorradores de capital que han de invertir rentablemente, por lo
.que su consecuencia es la reduccién dréstica de la oferta de viviendas
y locales en alquiler, origindndose ptecios y rentas mds altas para los
nuevos contratos. Se puede decir con la penetrante ironia de los ana-
listas v criticos anglosajones, segn recuerda entre nosotros Rafols (2),
.que las medidas y técnicas que instrumentan el control de alquileres
son las mds eficaces para destruir una ciudad, a excepcién de los bom-
bardeos.

Desde un aspecto juridico, el control de alquileres que se ejer-
«ce por los gobiernos es un modo de distribuir los costos y la ren-
tabilidad de una manera parcial y no equitativa, puesto que con ello
se quiebra el equilibrio econémico de las prestaciones de las partes
en su relacién contractual, resultando conculcada la justicia conmuta-
tiva de las relaciones obligatorias onerosas. Al congelarse legalmente
la renta, sin posibilidades reales de su revisidn, el arrendador va a su-
frir un perjuicio o dafio patrimonial en proporcién a la pérdida del
poder adquisitivo de la suma pecuniaria en que consista dicha renta,
sobrz todo a partir del momento en que se produce la prérroga for-
zosa. Asi ha sucedido en las décadas de los afios cuarenta, cincuenta y
parte de los sesenta para las viviendas y, en patte, para los locales de
negocio en los que no se hubiese pactado una cldusula de estabiliza-
<ién.

La normativa especial sobre los arrendamientos urbanos estable-
cida por las Leyes de 1946 y 1956, con sus preceptos de cardcter im-
perative (3), mantuvieron una diferencia notable en cuanto a la posi-
bilidad de renuncia de los beneficios sobte la renta y la prérroga del
arrendatario (4); mientras que dispusieron la irtenunciabilidad de am-

(2) RaroLs, El control de alquileres como medida de la politica de
wiviendas, en “Informacién Comercial Espafiola”, 548 (abril 1979), péa-
ginas 139 ss,

(8) Cfr. DiEz-Picazo, La autonomia privada y el Derecho necesario
en lo Ley de Arrendamientos Urbanos, en ANUARIO DE DERECHO CIVIL,
IX-4 (1956), pp. 1149 ss.

(4) Cfr. GARCiA MONJE, La renuncia de beneficios en la legislacién



382 José Bonet Correa

bos beneficios en favor del arrendatario de viviendas; en cambio, per-
mitieron la renuncia al beneficio de la renta legal del arrendatano
para los locales de negocio (5), bien de una manera expresa, ya técita
o concluyente, cuando se hubiese pactado por las partes en el contrato
una cldusula de estabilizacién, segin se va a examinar.

3. EL PANORAMA DOCTRINAL Y JURISPRUDENCIAL SOBRE
LAS CLAUSULAS DE ESTABILIZACION EN LOS ARREN-
DAMIENTOS URBANOS

Las cldusulas de estabilizacién comienzan a aparecer en la contra-
tacién espafiola cuando la inflacién de la peseta hace disminuir pa-
tentemente su poder adquisitivo de afio en afio. Es que, las cldusulas
de estabilizacién constituyen el recurso juridico que tienen a su al-
cance los particulares en su contratacién para paliar los efectos per-
judiciales que les provocan en su prestacién pecuniaria las alteracio-
nes monetarias, sean de signo inflacionista o deflacionista. Tanto
deudores como acreedores, al observar la pérdida de poder adquisitivo
del dinero en sus relaciones contractuales de tracto sucesivo, tratan de
que se mantenga el equilibrio patrimonial de sus prestaciones, su
equivalencia econémica; por eso, ante el riesgo variado de inflacién
o deflacién la clausula estabilizadora, que se adecuard al indice elegido
por las partes, operard en uno u otro sentido, aumentando o disminu-
vendo la cuantia de la prestacién pecuniaria.

Es evidente que en periodos de persistente inflacién serd el acree-
dor de una relacién juridica monetaria quien se verd mds afectado por
la pérdida del poder adquisitivo del dinero, lo que no excluye que,
ante una recesién deflacionista, la cldusula opere correctamente res-
pecto al deudor. Esta naturaleza ambivalente, no exclusiva, o en favor
de alguna de las partes contratantes, es la que la legitima como equi-
valente y justa.

Las cldusulas de estabilizacién comenzaron a aparecet en Espaiia
en la década de los afios cincuenta, precisamente en la contratacién
arrendaticia de locales de negocio, debidamente concretadas por el saber
escritural y cautelar de las notarfas, los estudios universitarios, asi
como por la asesoria a las relaciones juridicas empresariales (6). Sin

de arrendamientos urbanos, en “Revista General de Derecho”, 261 (1966),
pp. 514 ss.; MENFNDEZ VALDES La renuncia de beneficios en el arrenda-
miento urbano, en “Revista General de Derecho”, 271 (1967), pp. 289 ss.

(5) Cfr. GiNoT LLOBATERAS, El arrendamiento otorgade por el usu-
fructuario, en ANUARIO DE DERECHO CIviL, I1X-4 (1956), p. 1217; ILLES-
cAS ORTIZ, El arrendamiento de local de megocio. Madrid, 1978.

(6) Cfr. PELAY0 HORE, Cldusulas de estabilizacién, en “Anales de
la Academia Matritense del Notariado”, II (1946), Dp. 46 ss.; Roca Sas-
TRE Y Pulc BRrUTAU, Cldusulas de estabilizacién, en “Estudios de Derecho
Privado”, I (1948), pp. 258 ss.; FENECH, Las cldusulas estabilizadoras en
la jurisprudencia espanola Yy frarwesa en “Revista del Instituto de De-
recho Comparado”, 2 (1954), pp. 141 ss.; Cossio, Las cldusulas de escala
movil, en “Revista de Derecho Privado , XXXIX (1955), pp. 963 ss.;
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embargo, el primer empleo de la técnica de las cldusulas de estabili-
zacién en Espafia se va a hacer por el propio legislador en la norma-
tiva especial de arrendamientos rusticos (art, 3 de la Ley de 1942),
con cobjeto de que se actualice anualmente la renta de acuerdo con
el precio oficial del trigo.

En cambio, para el dmbito de la legislacién especial de arrenda-
mientos urbanos, en sus comienzos, la aplicacién de las diversas mo-
dalidades de cldusulas de estabilizacién («valor oro o plata», «valor
moneda exiranjera», «valor aceite», «valor jornal», etc.), su pacto va
a constituir un acto contra ley, ya que, a partir de los Decretos de
29 de diciembte de 1931 y de 21 de enero de 1936 (7) y hasta las
legislaciones de arrendamientos urbanos de 31 de diciembre de 1946 (8):
y de 13 de 2bril de 1956, sus normas sobtre la renta serdn de cardcter
imperativo y prohibitivo en cuanto a cualquier elevacién de la misma:
en las viviendas, aunque se excepcione potestativamente para los lo-
cales de negocio (9).

BONET CORREA, Los arrendamientos con cldusulas de escala movil, en
ANUARIO DE DERECHQ Crivin, VIII-1 (1955), pp. 89 ss.; Lacasa, El precio-
en el arrendamiento urbano. Barcelona, 1957; SANCHEZ FAVA, La cldusula
de estabilizacion de las rentas en el arrendamiento urbano, en “Revista
de Derecho Espafiol y Americano”, 24 (1960), pp. 429 ss.

(7) La Sentencia de 13 de noviembre de 1952, dilucidaba sobre un
contrato de arrendamiento urbano celebrado bajo la vigencia de los De-
cretos de 29 de diciembre de 1931 y 21 de enero de 1936, al que se le
habia afiadido una clausula de estabilizacién “valor pan”, que conside-
raba como nula por ser contraria a lo legislado (arts. 4.° y 11 del De-
creto de 1931 y 6.2 del Decreto de 1936). También, la Sentencia de 25
de enero de 1955 declaré nula de pleno derecho la cldusula de elevacién
de la renta ‘“valor pan” del contrato por no ser de estabilizacién. Cfr.
VALVERDE MADRID, Inadmisién de la cldusula de estabilizacion “valor pan”
en arrendamientos urbanos (S. 25 enero 1955), en “Revista de Derecho
Notarial”, IX-X (1955), p. 615; BoNET CORREA, La cldusula de escala
mévil “valor pan” en el arrendamiento de local de negocio (Comentario-
a la S. 25 enero 1955), en ANUARIO DE DERECHO CIvIL, IX-1 (1956), pa-
ginas 286 ss.

(8) EIl Tribunal Supremo admitié, en su Sentencia de 28 de noviem-
bre de 1957, una cldusula “valor oro o plata” para un contrato de arren-
damiento celebrado en el afio 1935, alegando no ser contraria a lo dis-
puesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos de 31 de diciembre de
1946, concretamente a su art. 118. En cambio, declara nula otra clausula
“valor oro”, concertada en el afio 1953 para un arrendamiento de local
de megocio, en la Sentencia de 27 de febrero de 1974, al entender que era
contraria a lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946,
simplemente alegando ser “sancionadora de un rigido sistema nominalis-
ta con caricter de ins cogens”.

(9) Respecto a la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1956, el Tri-
bunal Supremo comenzara por reconocer, en su Sentencia de 31 de enero
de 1962, 1a posible renuncia del arrendatario al beneficio de la renta
establecido en el art. 95, segiin se permite para los locales de negocio por
el art. 6., no obstante tratarse en este caso de una clidusula de revisién
de la renta cada cinco afios, Después, distinguiri las propias cliusulas
de estabilizacién de las meras clausulas de elevacién de la renta, al
considerar estas ultimas como nu'as (SS. 23 febrero 1963, 1 abril 1965,
2 febrero 1966, 9 febrero 1967, 3 octubre 1968, 7 febrero 1970, 24 junio .
1971, 25 enero 1973, 30 enero y 23 diciembre 1974, 28 octubre 1975, 10"
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4. LA REVALORIZACION Y LA ACTUALIZACION DE LAS
RENTAS EN LOS CONTRATOS SEGUN LA LEY DE ARREN-
DAMIENTOS URBANOS VIGENTE

La Ley de Arrendamientos Urbanos vigente, de 24 de diciembre
de 1964 (10), surge de una revisién del texto de la Ley anterior de
1956, fundamentalmente, debido a las nuevas razones socio-econémi-
cas de liberalizacién del mercado de viviendas y locales de negocio,
tanto para hacer mds atractivo el dmbito de su financiacién y cons-
truccién como para lograr una «revalorizacién» de las rentas mds an-
tiguas que permanecian bloqueadas, debido a los” dos beneficios [e-
gales mds importantes concedidos a los arrendatarios en sus contratos:
la prérroga forzosa y la renta legal.

Si bien el nuevo texto normativo seguird manteniendo el benefi-
cio de la prérroga legal para el arrendatario, en cuanto a la renta van
a restaurarse dos nuevos criterios: a) Uno conservador, si bien con
caricter revisable para los viejos contratos en situacién de prérroga;
b) Otro actualizador, con caricter liberalizador para los arrendamien-
tos de nueva contratacién. La diferencia de este trato legal para los
contratos de arrendamiento de viviendas y locales de negocio, anterio-
res v posteriores al nuevo texto legal, se puede apreciar ya en la pre-
cedente Ley de 11 de junio de 1964, por la que se autorizaba al Go-
bierno a publicar un nuevo texto refundido de la anterior legislacién
de 1956, al manifestarse, en su capitulo I, que «el movimiento libe-
ralizador de la propiedad urbana ha de atemperatse, no sélo al ritmo
determinado por las circunstancias econdmicas del pais, sino también
a las exigencias ineludibles de la justicia social», ya que, «atin no he-
mos alcanzado la madurez econdémica indispensable ni se ha logrado
satisfacer la necesidad de vivienda para importantes sectores de la
sociedad espaiicla».

Respecto a los contratos del pasado, la ley vigente dispuso una
revisién de las rentas antiguas y subsistentes de aquellas relaciones
contractuales de artendamiento de viviendas y locales de negocio que

febrero y 31 marzo 1977; cfr. Soto NIETO, Las cldusulas de estabilizacién
y el contrato arrendaticio urbano, en “Derecho vivo, Jurisprudencia co-
" mentada”, I (Madrid, 1970), pp. 897 ss.; RAJOY, Doctring del Tribunal
Supi'cmo sobre el problema de la validez de las cléusula de escala mdvi!
y de elevacion de renta en los arrendamientos urbanos, en ANUARIO DE
DerecHO CiviL, XXVI-4 (1973), pp. 1027 ss.; BONET CORREA, Arren-
damientos urbanos con rente actualizada (Cliusulas de estabilizacion y
de elevacion ante el Tribunal Supremo), 3.2 ed., Pamplona, 1981.

(10) Cfr. Soto NIETO, Arrendamientos urbanos. Comentario a la
Ley de reforma de 11 de junio de 1964. Gerona, 1964; y Aumento de
rentas en viviendas no suntuarias (Decreto de 24 de diciembre de 1964).
Gerona, 1965; RODRiGUEZ AGUILERA Y PERE RALUY, Derecho de arren-
damientos urbanos. Ley. Doctrina. Jurisprudencia. Formularios, Barce-
lona, 1965; SANTOS PASTOR, Arrendamientos urbanos, 42 ed. II (Pam-
plona, 1967); FueENTES L0Jo, Suma de arrendamientos urbanos, 7.2 ed.,
Parcelona, 1973.
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estaban en situacién de prérroga forzosa, permitiendo su revaloriza-
<i6én (arts. 95 y 96). También, de cara al futuro, para estos contratos
.de arrendamiento se previé que su renta se adecuara cada dos afios
a las variaciones del coste de la vida mediante Decreto aprobado en
Consejo de Ministros, que aplicard a la renta revalorizada el indice
ponderado fijado por el Instituto Nacional de Estadistica (art. 100,
n. 1), Efectivamente, para los contratos de arrendamiento de viviendas
v locales de negocio en situacién de’ prérroga legal, con rentas ante-
Tiores al afio 1956, el Gobierno decteté la posibilidad de revaloriza-
<idn de su renta durante algunos afios (11), si bien no lo hizo con Ia
regularidad bianual que habia previsto normativamente y, por dltimo,
la va a dejar de cumplira partir de su Gltima decisién en el afio 1972
.hasta nuestros dias. También para los contratos de arrendamiento de
viviendas y locales de negocio que fueron concertados después del 11
-de mavo de 1956 y antes del 1 de julio de 1964 y que, ademi4s, lle-
vasen cinco afios de prérroga legal, se permitird el incremento de su
renta en los porcentajes que sefialé el Decreto de 15 de junio de 1972:
pero, desde entonces, tampoco el Gobierno ha posibilitado la actuali-
-zacion de las rentas de los contratos celebrados en este periodo. Son
.asi, casi diez afios, los que han transcurrido sin que se hayan actuali-
zado las rentas de unos viejos contratos mantenidos forzosamente,
-donde, por lo demds, han sucedido alteraciones monetarias impot-
tantes que han socavado profundamente el ya disminuido poder ad-
-quisitivo de las antiguas rentas.

En cuanto a los contratos que se van a pactar después de la Ley
vigente de 1964, el legislador liberaliza totalmente las rentas que se
-convengan tanto para las viviendas como para los locales de negocio
'y no sélo a partir del momento inicial de su contratacién, sino tam-
bién a través de su curso, o posteriormente, durante los periodos de
prérroga. A este respecto, el art. 97 faculta a los contratantes a que:
«La reata de viviendas y locales de negocio que se atrienden después
-de la entrada en vigor de esta Ley, setd la que libremente estipulen
las partes, aun cuando hubieran sido ocupados con anterioridad a esta
fecha».

Por lo que se refiere a una liberalizacién posterior de la renta, el le-
gislador va a permitir dos modalidades de actualizacién: una futura o
-después del momento inicial de su contratacién, como es la estable-
cida por el articulo 98, donde se permite que «la renta de las vi-
viendas y locales de negocio a que se refieren los articulos anteriores
podri ser objeto de aumento o reduccién por acuetdo de las partes»
'y otra, ya prevista inicialmente por las partes, pero con efectos suce-
sivos y posteriores, como es la permitida pot el apartado 1, iz fine del
articulo 100, al reconocerse a las partes la posibilidad de que «hu-
‘hieren convenido de modo expreso otro sistema de actualizacién».

Este otro sistema de actualizacién de la renta a que se refiere el
legislador «convenido de modo expreso por las partes», no puede ser

(11) Decretos de 16 de junio de 1966, 13 de julio de 1967, 11 de junio
de 1970, 11 de marzo de 1971, 15 de junio y 23 de diciembre de 1972.

11
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otro mds que el correspondiente a los pactos hechos por los contra-
tantes en sus arrendamientos de viviendas o locales de negocio y que:
doctrinal y jurisprudencialmente son denominados como «cldusulas de
estabilizacién» o de «actualizacién». Actualizacién de la renta que,.
segtin el Tribunal Supremo habré de distinguirse de la mera elevacién:
que exclusivamente se pacte en beneficio del arrendador, por lo que
distinguird entre las genuinas cldusulas de estabilizacién, con efectos-
bilaterales para ambas partes y, por tanto, vélidas, y las simples cldsu--
las de elevacién de la renta, de efecto unilateral en exclusivo heneficio
de una de las partes, invélidas en cuanto son violadoras de los precep--
tos imperativos del ordenamiento comtn (art. 1.256 Cédigo civil) y:
del especial de arrendamientos, al poder realizar un fraude a la Ley-
(art. 9 LAU) eludiendo una norma necesaria como es la de la prérroga
forzosa en beneficio del arrendatario (art. 57), segtin ha venido man-
teniendo 1eiteradamente el Tribunal Supremo en su doctrina legal de:
la llamada «ecuacién prérroga-rentas (12).

5. LAS LIMITACIONES LEGALES A LAS ELEVACIONES DE
LA RENTA DE LOS ARRENDAMIENTOS EN SITUACION.
DE PRORROGA FORZOSA

En los afios sucesivos a 1964, comienza una fuerte elevacién del
coste de la vida, que se acusa en el Decreto-ley 15, de 27 de noviem-:
bre de 1967, el cual va a realizar una ordenacién econémica, al mismo:
tiempo que se dan unas normas complementarias en cuanto a la pari-
dad de la peseta (Decreto 2.731, de 19 de noviembre de 1967). Para.
justificar estas medidas, se invoca el espiritu de solidaridad de todos
los espafioles, su esfuerzo comiin, a fin de que no se exceda en el
consumo de bienes y se limiten las rentas de capital, también para los
arrendamientos. En el articulo 6 de este Decreto-ley 15, se dispone
que: «A partir de la publicacién del presente Decreto-ley y hasta el
31 de diciembre de 1968, quedard en suspenso la facultad conferida al
Gobierno para determinar la aplicacién de nuevos porcentajes de in-
cremento de la renta en los arrendamientos urbanos, en los casos pre-
venidos en los articulos 96, n. 12; 100, ns. 1 y 4 y Disp. Trans. 17,.
asf como en la revisién de rentas establecida en el articulo 104 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos. Igualmente quedard en suspenso
durante el indicado plazo, el percibo por parte del arrendador de nue-
vos porcentajes semestrales de revalorizacién de rentas en los supues-
tos previstos en los ntmeros 3, pirrafo 2.° y 11 del articulo 96 del
propio texto refundido, pudiendo percibir tinicamente durante el pe-
riodo expresado los que hubieran sido procedente incrementar hasta
la fecha en vigor de este Decreto-ley».

Segiin puede advertirse, nada se disponfa sobte la actualizacién de

(12) SS. 23 febrero 1963, 9 febrero 1967, 2 diciembre 1977 y 13 fe-
brero y 20 noviembre 1980,
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las rentas de aquellos arrendamientos urbanos de vivienda y locales
de negocio en los que las partes habfan convenido y pactado una cldu-
sula de estabilizacién. Sin embargo, ciertos arrendatarios trataron de
impugnar, en base a este Decreto-ley, la elevacién de la renta que re-
sultaba de la aplicacién de las cldusulas estabilizadoras, ahora bien, sin
resultado, puesto que el Tribunal Supremo, a este respecto, reconocié
y confirmé la validez de estas cldusulas, al aclarar que «la congelacién
de rentas impuesta en el primero de los citados Decretos se concreté
a los nuevos porcentajes que el Gobierno podia establecer en uso de
las facultades que le estaban conferidas, y no a actos distintos» {S. 7
de julio de 1972), o que «se refiere a los nuevos porcentajes de renta
para cuya obligatoriedad es necesaria disposicién gubernativa» (S. 15
de febtero de 1972), o que se trata de los «incrementos de renta por
disposicién gubernativa para congelacién de rentas y salarios (S. 20 de
noviembre de 1972), o que «sélo afecté a las revalorizaciones impues-
tas por la ley» (S. 22 de diciembre de 1972) (13).

Ante una nueva politica econémica expansiva y liberalizadora, dos
afios después se derogaba el anterior Decreto-ley 15 por otro Decreto-
lev 22, de 9 de diciembre de 1969, cuyo articulo 4. ndmeto 1 esta-
blecia que: «A partir de 1 de enero de 1970, el Gobierno acordard
la progresiva desaparicién de las limitaciones establecidas en el De-
creto-ley 15, de 27 de noviembre, para los arrendamientos rdsticos y
urbanos, Ante un empeoramiento de la economia internacional y de Ta
espafiola, este Decreto-ley 22 viene a quedar derogado por el Decreto-
ley 12, de 30 de noviembre de 1973, aunque sin hacer una referencia
concreta a las disposiciones de la renta en los arrendamientos urbanos
(2.2 de las «Disposiciones finales»).

Con el cambio de régimen politico, el Decreto-ley 2, de 7 de abril
de 1975, en base a una politica econémica y social, establecerd una
ordenacién econémica donde se aplicardn medidas mds restrictivas;
para los arrendamientos utbanos se dispondrd que: «A partir de la
publicacién del presente Decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de
1975, las autorizaciones concedidas por el Gobierno sobre aumentos
o revisiones de rentas en los arrendamientos urbanos, a tenor de lo
establecido en el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 24 de diciembre de 1964, y para aquellos contratos celebrados
con posterioridad al 31 de diciembre de 1967, nunca podrdn suponer
elevaciones superiores a la dltima acordada». Esta disposicién se con-
cretard especificamente por el Decreto-ley 13, de 17 de noviembre de
este mismo afo de 1975, que aprobard un programa especial de fi-
nanciacién de viviendas y restringird ya no sélo la posibilidad de re-
valorizacién de las rentas por el Gobierno, sino también las pactadas
con cldusulas de estabilizacién. A este respecto, en su articulo 14
dispuso: «Se prorroga hasta el 31 de diciembre de 1976 la vigencia
de las normas contenidas en el articulo 1 del Decretoley 2/1975, de

(13) Cfr. BONET CORREA, Los contratos de arrendamiento con cldu-
sulas estabilizadoras de la renta ante la revalorizacién de la peseta y la
congelaciéon de precios (Comentario a la S. 22 diciembre 1972), en ANUA-
R0 DE DERECHO CiviL, XXV- (197 ), p.
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7 de abril»; y, en su articulo 15, ordena: 1. A partit de la publicacién
del presente Decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de 1976, inclusive,
los incrementos de las rentas en los arrendamientos urbanos, en situa-
cién de prérroga legal, que sean procedentes por disposicién de la
Ley, determinacién del Gobierno, por trevisién legalmente autorizada
o por pacto expreso de las partes, no podrin suponer elevaciones que
excedan del aumento medio experimentado, en los dos afios inmediata-
mente anteriores a la fecha del incremento o de la revisién, por el
indice especifico del coste de la vivienda, incluido en el indice general
del costo de la vida, publicado por el Instituto Nacional de Estadistica.
Esta limitacién no afectard a los incrementos que procedan por repet-
cusién en el coste de los servicios y suministros, obras de reparacidn
necesarias y demds cantidades asimiladas a renta». «2. El limite de
aumento estzblecido en el apartado anterior se observard igualmente, -
durante el periodo de tiempo fijado en el mismo, para la revisién de
las rentas de Jas viviendas de proteccién oficial, prevista en el articulo
28 del texto refundido y revisado de su legislacién, aprobado por el
Decreto 2.131/1963, de 24 de julio» (14).

En vez de llevarse a cabo una politica realista y activa de la cons-
truccién para este 4mbito de las «viviendas de proteccién oficial», don-
de pudiera efectuarse una accién social mds intensa para aquellos sec-
tores de poblacién con menos ingresos, tan sélo se dan medidas forma-
les o parciales (15), insuficientes para llegar a paliar esta necesidad
tan primaria y angustiosa. A nuestro juicio, es en este sector de las
viviendas protegidas donde la accién estatal y publica ha de ejercitar
todas sus facultades posibles a su alcance para tratar de remediar la
falta de iniciativa y de inversiones de los capitales privados, inhibidos
ante las restricciones de libertad y rentabilidad en las construcciones
de viviendas destinadas a alquiler, cuestién que no ocurre para los
destinados a la venta de casas por pisos o en régimen de propiedad
horizontal,

El nuevo 1égimen politico continuard con esta tendencia restrictiva
respecto a los precios y rentas de los contratos de arrendamiento ut-
bano de viviendas y locales de negocio. Por el Real Decreto-ley 18,
de 8 de octubre de 1976, se vuelven a establecer otras medidas pro-
visionales para una ordenacién econémica con «el objetivo primordial
de reducir la inflacién sin incidir negativamente en la reactivacién eco-
némica», que «coadyuven a asentar las bases de lo que ha de ser el
marco politico-econémico en el futuro inmediato en una sociedad justa
v equilibrada que necesita y a la que aspira el pueblo espafiol», «se
instrumenta un conjunto de medidas sobre precios y rentas, tanto sa-
lariales como no salariales de los espafioles, entre las que, para el

(14) Actualmente esta norma ha sido derogada expresamente por
la Ley 46, de 1 de octubre de 1980 (“Disposicién derogatoria™),

(15) En cuanto a la revisiéon de las rentas en las “viviendas de pro-
teccién oficial” véase: Decreto de 4 de marzo de 1972 y Circular de 23
de diciembre de 1972, los Decretos de 29 de marzo y 20 de diciembre
de 1974, 10 de abril y 6 de junio de 1975 y las Ordenes de 31 de marzo
de 1976 y 19 de enero de 1979.
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dmbito de los arrendamientos urbanos, el atticulo 8 adoptard un cri-
terio mds restrictivo que el establecido en el articulo 15 del Decreto-
lev 2, de 7 de abril de 1975. Segun el articulo 8.1.: «A partir de la
pubhcaclon del presente Real Decreto-ley y hasta el 31 de diciembre
de 1977, las rentas de los arrendamientos urbanos en situacién de
prétroga legal, que hayan de ser elevadas por disposicién de la ley,
por determinacién del Gobierno, por revisién legalmente autorizada o
por pacto expreso de las partes, no podrin sufrir elevaciones que
excedan del incremento medio experimentado, en los doce meses in-
mediatamente znteriores a la fecha de la revisién, por el indice espe-
cifico del coste de la vivienda incluido en el indice general del coste
de la vida en el conjunto nacional, publicado por el Instituto Nacional
de Estadistica. Esta limitacién no afectard a los incrementos que pro-
cedan por repercusién del coste de los setvicios y suministros, obras
de reparacién necesarias y demds cantidades asimiladas a la renta. 2. El
limite del aumento establecido en el apartado anterior se observard
también, durante el perfodo de tiempo fijado en el mismo, para la
revisién de las rentas de las viviendas de proteccién oficial, prevista
en el articulo 28 del Texto refundido y revisado de su legislacidn,
aprobado por el Decreto 2.131/1963, de 24 de julio» (16).

Para regular estas elevaciones legales o pactadas de la renta, se
ha venido recurriendo a lcs indices del «coste de la vida» (17); sin
embargo, a partir de la Orden de 27 de agosto de 1977, se dispone:
«1.° Que regirdn oficialmente las variaciones relativas que proporcio-
nen los indices oficiales de los sistemas de «coste de la vida» hasta
diciembre de 1976 y del nuevo sistema de «Precios de Consumo» a
partir de enero de 1977; 2.° Los incrementos o variaciones relativos
de enero de 1977 sobre diciembre de 1976, a nivel de indices genera-
les, serdn los que proporcionen el sistema de Indices de Precios de
Consumo base 1976». Y, concretamente, para los arrendamientos ur-
banos, otra Orden de la misma fecha, de 27 de agosto de 1977, dispo-
ne: «1.° A partir de enero de 1977, y mientras sea necesario, se calcu-
lard con cardcter oficial por el Instituto Nacional de Estadistica el
indice nacional del subgrupo 31: «Alquileres» del sistema de Indices
de Precios de Consumo; 2.° Los inctementos aplicables a los efectos
seftalados en el articulo 8, pirrafo 1.°, del Real Decreto-ley 18/1976,
de 8 de octubre, serdn suministrados por el grupo nacional de vivienda
del Indice del Coste de la Vida hasta diciembre de 1976, y los del
subgrupo nacional «Alquileres», del sistema de Indice de Precios de
Consumo, a partir de dicha fecha y mientras se mantenga en vigor el
Real Decteto-ley 18/1976».

(16) Disposicién derogada por la Ley 46, de 1 de octubre de 1980
(*Disposicién derogatoria”).

(17) Cfr. SALVADOR PAscUAL, Nimeros indices, en IDEA (septiem-
bre 1953), pp. 8 ss.; actualmente: INIGO, El nuevo sistema de numeros
'anices de precios al consumo del Instituto Nacional de Estadistica, en

“Boletin de Estudios Econémicos de la Universidad de Deusto”, XXXII-
101 (agosto 1977), pp. 353 ss.; LOPEz ZUMEL, La medicién de las eleva-
ciones del coste de la vida a través de un solo indice, en “El Econo-
mista”, 4564 (7 de mayo de 1977), p. 12.
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Para el 200 1978, desde el 1 de eneto hasta el 31 de diciembre,
se vuelven a limitar las rentas de los arrendamientos urbanos relativos
a viviendas y locales de negocio en situacién de prérroga legal cuya
cuantia haya de ser modificada por disposicién de Ley, por determi-
nacién del Gobietno, por revisién legalmente autorizada o por pacto
expreso de las partes. A tal efecto, el Real Decreto-ley 3, de 4 de
enero de 1978, insistird en que «no podrdn sufrir elevaciones que ex-
cedan de la variacién porcentual experimentada en los doce meses an-
teriores a la fecha de revisién, por el indice nacional del subgrupo tres
punto uno, «Alquileres», del sistema de Indices de Precios de Con-
sumo que elabora el Instituto Nacional de Estadistica». Esta limita-
cién tampoco afectard a los incrementos que procedan por repercusion
del coste de los servicios de suministro, obras de reparaciones nece-
sarias y demds cantidades asimiladas a renta; al igual que la normativa
anterior, el limite de aumento establecido se observard para la revisién
de las rentas de las viviendas de proteccién oficial. Y, en el art. 2, se
afiade que: «En todo caso, cuantas modificaciones en las rentas de los
arrendamientos urbanos se refieran al periodo de vigencia de las limi-
taciones a que se refiere este Real Decreto-ley se calcularin conforme
al procedimiento que se fija en el articulo anterior, cualquiera que
sea el momento en que se haga efectivo la revisién» (18).

Esta politica econémica restrictiva o limitativa para las rentas de
los contratos de arrendamiento utbano, antes de que finalice el afio
1978, se va a disponer que continde para el afioc 1979.

Con el Real Decreto-ley 49, de 26 de diciembre de 1978, se pre-
tende justificar la ordenacién econdémica de una politica de rentas y
empleo que, con un cardcter tan optimista como irreal —tal como hoy
puede demostrarse {19)—, més bien supuso un pronéstico de buenas
intenciones, pero de pocos resultados positivos, como los de lograr «un
creciente grado de integracién social», «un positivo ajuste de deter-
minados desequilibrios econémicos», el «haber reducido sensiblemen-
te la tasa de inflacién», el habetse «incrementado razonablemente el
producto interior bruto», el haberse aumentado la renta real disponi-
ble», el que se hayan «invertido los términos de partida de la balanza
de pagos por cuenta cortiente» 0 que «se hayan superado las mds
altas cotas en cuanto a reservas de divisas». La accién de gobierno
realizada posteriormente no demuestra que se «luche contra la infla-
cién», que se contenga 0 que se reduzca su tasa, ni tampoco se siga
una politica monetaria restrictiva, tal como se propuso normativa-
mente (20).

(18) Un anilisis sobre este Real Decreto-ley, cfr. GONZALEZ PORRAS,
Limitaciones legales a posibles aumentos de las rentas urbanas, en “Re-
vista de Derecho Privadoe” (julio-agosto 1978), pp. 583 ss.

(19) Cfr. PArigs Equiraz, Continda el deterioro de la economia es-
paiiola, en “E]l Economista”, 4757 (17 enero 1981), p. 5.

(20) M4ds que la lucha contra la inflacién, se advierte su extensibn,
efr, MoLT6, La politica monetaria en 1978. Perspectivas para 1980, en
“Boletin de Estudios Econémicos de la Universidad de Deusto™, 107
(1979), pp. 73 ss.; Objetivos monetarios para 1980: la inflacion como
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Los contratos de arrendamiento urbano van a ser considerados en
-este Real Decreto-ley, como supuestos que han de ser «objeto de com-
portamientos sociales» y que deben ser llevados «a zonas de modera-
.cién», por lo que se deben de «proteger a aquellas categorias de ciu-
‘dadanos que no disponen de capacidad de negociacién suficiente y
moderar las tensiones que surgen en el seno de la sociedad a la hora
de la distribucién de las rentas». En base a tales fundamentos es por
lo que, en el articulo 8 de este Real Decreto-ley, se acuerda que: «Se
prorroga durante 1979 la vigencia del Real Decreto-ley 3/1978, de
4 de enero, sobre limitacién de rentas de arrendamientos urbanos».

Los contratos de arrendamiento urbano de viviendas y locales de
negocio, en situacién de prérroga forzosa, quedaban sometidos a las
limitaciones del «indice oficial de consumo» para las «vivendas en al-
-quiler». A este propésito, la Resolucién de 15 de noviembre de 1978
-establece los indices correspondientes a los afios 1976, 1977 y 1978.
En cuanto a las «viviendas» (Grupo 3), se establecen los indices co-
rrespondientes a las «viviendas en alquiler» (Grupo 3.1) (21).

Durante el afio 1978, el Gobierno persistird en esta politica eco-
némica de limitacién de las rentas, rebajando todavia mds, su por-
-centaje para los arrendamientos urbanos. El Real Decreto-ley 21, de
19 de diciembre de 1979, en su articulo 1.1., dispondrd: «Desde el
1 de enero hasta el 31 de diciembre de 1980, las rentas de los arren-
-damientos utbanos relativos a viviendas y locales de negocio en situa-
.cién de prérroga legal, cuya cuantia haya de ser modificada por dis-
posicién de Ley, por determinacién del Gobierno, por revisén legal-
mente autorizada o por pacto expreso de las partes, no podrdn sufrir
-elevaciones que excedan el ochenta por ciento de la variacién porcen-
tual experimentada en los doce meses inmediatamente anteriores a la
fecha de revisién, por el indice nacional general del sistema de Indices
de Precios al Consumo, que elabora el Instituto Nacional de Estadis-
tica». De la misma manera que la anterior normativa, esta limitacién
-establecida no afecta a los incrementos que procedan por repercusion
del coste de los servicios de suministro.

Actualmente, este Real Decreto-ley 21 de 1979 queda derogado
por la Ley 46, de 1 de octubre de 1980, en su «Disposicién detoga-
toria», de un modo expreso, si bien para disponer, de nuevo, las mis-
mas limitaciones, aunque con ciertos matices en cuanto a la restriccién
.que se hace para el articulo 8 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
Por tanto, se dispone: «Articulo primero. Uno. Desde el uno de enero
hasta el treinta y uno de diciembre de mil novecientos ochenta, las
rentas de los arrendamientos urbanos relativos a viviendas y locales de
negocio en situacién de prérroga legal, cuya cuantia haya de ser mo-

telon de fondo, en “Coyuntura Financiera”, 67 (1979), p. 6; Inflaciéon y
mediog de pago, en “E]l Economista™, 4708 (9 febrero 1980), p. 3; Cre-
ciente apelacién del Tesoro al Banco de Espaiia, en “Coyuntura Finan-
ciera”, 72 (1980), p. 8; E!l gasto publico de consumo, motor de la infla-
<cion, en “El Economista”, 4738 (6 septiembre 1980), p. 123.

(21) Cfr ARANzZADI, Repertorio legislativo. Afio 1979, nims. 227,
‘273, 740, 13387, 2208, 2234 y 2243.
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dificada por disposicién de Ley, por determinacién del Gobierno, por
revisién legalmente autorizada o por pacto expreso de las partes, no
podrdn sufrir elevaciones que excedan del ochenta por ciento de la
variacién porcentual experimentada en los doce meses inmediatamente
anteriores 2 la fecha de revisién por el indice nacional general del
sistema de Indices de Precios al Consumo, que elabora el Instituto
Nacional de Estadfstica. Dos. La limitacién establecida en el apartado
anterior no afectard a los incrementos que procedan por repercusién
del coste de los servicios de suministro, obras de reparaciones nece-
sarias v demds cantidades asimiladas a renta. A tal efecto, en el su-
puesto a que se refiere el articulo ciento ocho de 1i vigente Lev de
Arrendamientos Urbanos, se eleva el porcentaje del ocho por ciento:
establecido en el mismo al doce por ciento anual de capital en obras,
sin que en ninglin caso pueda exceder el aumento que resulte proce--
dente del cincuenta por ciento de la renta anual».

6. LA LIBERALIZACION DE LAS RENTAS CON CLAUSULAS:
DE ACTUALIZACION EN LOS ARRENDAMIENTOS UR-
BANOS

Actualmente, el Real Decreto-ley 15, de 12 de diciembre de 1980
{22), convalidado por Ia Resolucién de 26 de diciembre de 1980 (23),
tiene por finalidad —segln su Exposicién de Motivos— el realizar-
«una gran flexibilizacién de las rentas, para lo cual, en cuanto se refie-
re a los arrendamientos de viviendas, se permite que sé aumente el
porcentaje de la variacién porcentual experimentada en el Indice de
Precios al Consumo del ochenta al noventa por ciento durante mil
novecientos ochenta v uno» y para los arrendamientos de locales de
negocio deja libre las elevaciones de sus rentas a partir del uno de:
enero de mil novecientos ochenta y uno.

En base a estos criterios de actualizacién y liberalizacién de las:
rentas para los arrendamientos urbanos, se pasa a disponer: «Articulo
primero. Uno. Desde el uno de enero hasta el treinta y uno de diciem-
bre de mil novecientos ochenta y uno, las rentas de los arrendamientos.
urbanos relativos a viviendas en situacién de prérroga legal cuya cuan-
tia haya de ser modificada por disposicién de Ley, por determinacién
del Gobierno, por revisién legalmente autorizada o por pacto expreso
de las partes, no podrin sufrir elevaciones que excedan del noventa:

(22) “Boletin Oficial del Estado”, nim. 246, del 13 octubre 1980,
p- 22028.

(23) La Resolucién de 26 de diciembre de 1980 (“Boletin Oficial del’
Estado”, niim. 8, de 9 enero 1981, p, 420) de la Presidencia del Congreso-
de los Diputados, por la que se ordena la publicacién del acuerdo de con-
validacién del Real Decreto-ley 15, de 12 de diciembre de 1980, expone:
“De conformidad con lo dispuesto en el art. 86.2 de la Constitucién, el
Congreso de los Diputados, en su sesién del dia 18 de los corrientes,
acordé convalidar el Real Decreto-ley 15/1980, de 12 de diciembre, rela--
tivo a ]a limitacién de determinadas rentas”.
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por ciento de la variacién porcentual experimentada en los doce meses
inmediatamente anteriores a la fecha de la revisién por el indice na-
cional general del sistema de Indices de Precios al Consumo, que
elabora el Instituto Nacional de Estadistica. Dicha limitacién no afec-
tard a los incrementos que procedan por repercusién del coste de los
servicios de suministro, obras de reparaciones necesarias y demds. can-
tidades asimiladas a renta. Dos. Transcurrido el plazo fijado en el
apartado anterior, las rentas de los arrendamientos urbanos de vivien-
das, con cldusulas de actualizacién, podrén ser revisadas en los térmi-
nos previstos en las mismas, si bien la renta ha de tenerse en cuenta
como base para la aplicacién de los incrementos que procedan serd
la exigible durante el afio mil novecientos ochenta y uno en virtud de
las limitaciones legalmente establecidas. Las variaciones porcentuales
fijadas para la revisién en funcién del sistema de Indice de Precios
al Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica se
calculardn tomando como indice inicial el correspondiente al mes de
enero de mil novecientos ochenta y uno o el posterior que proceda,
en su caso.

«Articulo segundo.—Lo dispuesto para la revisién de las rentas de
los arrendamientos de viviendas en el apartado dos del articulo primero
del presente Real Decreto-ley, serd aplicable a partir del uno de enero
de mil novecientos ochenta y uno a los arrendamientos de locales de
negocio con cldusula de actualizacién. Las variaciones porcentuales fi-
jadas para la revisién, en funcién del sistema de Indices de Precios
al Consumo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica, se
calculardn tomando como indice inicial el correspondiente al mes de
enero de mil novecientes ochenta o el posterior que en otro caso pro-
ceda».

«Articulo tercero.—En tanto no se disponga lo contrario, continua-
rd vigente el porcentaje establecido en el apartado dos del articulo.
primero de la Ley 46/1980, de uno de octubre, para todos los arren-
damientos urbanos, ya se trate de vivienda o locales de negocio» (24).

Con esta nueva disposicién se retorna a una elevacién del porcen-
taje de actualizacién y a la liberalizacién de las rentas pata los contratos
de arrendamiento urbano de viviendas y locales de negocio, tespectiva-
mente. Sin embargo, para un cierto sector de arrendatarios, como el
representado por la «Federacién de Asociaciones de Vecinos» (25), ha
tenido una acogida desfavorable al entender que lo dispuesto por el

(24) El apartado “Dos” del articulo primero de la Ley 46, de 1 de
octubre de 1980, dispone que: "La limitacién establecida en el apartado
anterior no afectarid a los incrementos que procedan por repercusién
del coste de los servicios de suministro, obras de reparaciones necesarias
v demés cantidades asimiladas a la renta. A tal efecto, en el supuesto
a que se refiere el articulo ciento ocho de la vigente Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, se eleva el porcentaje del ocho por ciento establecido
en el mismo al doce por ciento anual de capital invertido en obras, sin
que en ningGn caso pueda exceder el aumento que resulte procedente
del cincuenta por ciento de la renta anual”.

(25) La Federacién de Vecinos critica la actualizacién de rentas de
las viviendas, en el diario ABC del 6 de enero de 1981, p. 36.
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Gobierno =s justamente lo contrario de lo que debetia haberse hecho,
puesto que la inflacién que se padece «no debe convertirse en cémodo
beneficio para arrendadores e inmobiliarias», que «tienen espectacu-
lares ganancias en el negocio del alquiler» y «resulta temerario e in-
cluso itresponsable cargar integramente sobre los alquileres de 1982
toda la inflacién que pueda haber durante 1981, sin limite alguno v
desconociéndose su posible alcance».

En realidad, estas declaraciones carecen de un fundamento cierto,
estdn tergiversadas y la critica que se hace es poco seria, va que, pre-
cisamente, la inflacién hace recaer su peso y dafio sobre los que son
acreedores, tal como les ocurre a los propietatios o arrendadores, al
mermarse el poder adquisitivo de sus rentas fijas; incluso, si se parte
de la licita previsién de haber afiadido una cldusula estabilizadora en
el contrato, tampoco se convertitd ni en un «beneficio», ni en una
«espectacular ganancia», ya que sélo habran actualizado la renta y se
cumplird la justicia conmutativa de las prestaciones iniciales; la ga-
nancia y el enriquecimiento injusto, en todo caso, serd para los arren-
datarios, al beneficiarse con una renta fija que con el transcurso del
tiempo no se actuzliza.

El Real Decreto-ley 15, precisamente, trata de normalizar y actua-
lizar de un modo flexible y escalonado los arrendamientos de vivien
das y de locales de negocio en situacién de prérroga legal v cuya renta
haya de ser modificada, bien de una manera normativa o ya pactada;
se trata, pues, de contratos de arrendamiento antiguos que estdn go-
zando de una situacién de privilegio o de beneficio y cuya renta ha
quedado desactualizada porque se revisaron tan sélo inadecuada y ta-
sadamente. Para lograr su actualizacién, el Real Decreto-ley, considera:
a) Los arrendamientos de «viviendas» en situacién de prérroga legal
con rentas antiguas y fijas; b) Los arrendamientos de «viviendas»
pactadas con cldusulas de actualizacién.

a} Los arrendamientos en situacién de prdrroga legal (26), con-
traidos con anterioridad a la legislacién vigente de 1964 v cuya renta
ha de ser modificada por disposicién de la Ley, por determinacién
del Gobierno o por tevisién legalmente autorizada, no podrin sufrir
elevaciones que excedan del noventa por ciento de la variacién por-
centual experimentada en los doce meses inmediatamente anteriores a
la fecha de revisién por el indice general nacional del sistema de Indices
de Precios a! Consumo que elabore el Instituto Nacional de Estadis-
tica (27). Tales arrendamientos de viviendas, que son los m4s antiguos

(26) No gozan del beneficio de prérroga legal, los arrendamientos
de temporada, los arrendamientos con opeién de compra, log arrenda-
mientos ad meliorandum o ad aedificandum, el arrendamiento superfi-
ciario y el subarriendo, asi como aquéllos mantenidos por la situacién
cualificada del usuario (porteros, guardas, empleados, funcionarios, etc.),
o los excluidos expresamente por la Ley de Arrendamientos Urbanos
vigente (locales para casinos o circulos de esparcimiento, los arrenda-
mientos de industria y los del negocio del espectiaculo), cfr. GONZALEZ
PORRAS, op. cit., p. 590.

(27) Cfr. ARANZADI, Repertorio legislativo: Afio 1979, nim. 1694.
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y desactualizados, a mi modo de ver, resultan ahora los més petju-
dicados, ya que permanecen olvidados desde hace casi diez afios sin
-que el Gobierno haya ordenado su revision o elevado sus porcen-
tajes; ademds, ahora permanecen perjudicados hasta que no se pro-
duzca la posibilidad de su revisién mediante la disposicién normativa
correspondiente ; los tnicos incrementos hasta ahora permitidos son los
.que procedan por repercusién del coste de los suministros, obras de
teparaciones necesarias y demds cantidades asimiladas a la tenta.

b) Los arrendamientos de viviendas posteriores a la Ley de Arren-
«damientos Urbanos vigente y cuya renta hubiera sido pactada con
una cldusula de actualizacién de las permitidas legalmente por dicho
-ordenamiento de 1964 (arts. 97, 98 y 100), tampoco podrdn sufrir
una elevacién que exceda del noventa por ciento de la variacién por-
centual experimentada en los doce meses inmediatamente anteriores a
la fecha de revisién, segin el indice nacional general del sistema de
Indices de Precios al Consumo que elabora el Instituto Nacional de
Estadistica (28).

La diferente situacién legal para estos contratos de arrendamiento
urbano de viviendas con los anteriores se aprecia en lo establecido en
€l nimero «Dos» del articulo primeto del Real Decreto-ley 15, cuando
dispone que «transcurrido el plazo fijado en el apartado anterior (es
decir, del uno de enero al treinta y uno de diciembre de mil nove-
cientos ochenta y uno) las rentas de los arrendamientos urbanos de
viviendas con cldusulas de actualizacién, podrdn ser tevisadas en los
términos previstos en las mismas, si bien la renta que ha de tenerse
-en cuenta como base para la aplicacién de los inctementos que proce-
dan serd la exigible durante el afio 1981 en virtud de las limitaciones
legalmente establecidas; las variaciones porcentuales fijadas para la
revisién en funcién del sistema de Indices de Precios al Consumo del
Instituto Nacional de Estadistica, se calculard tomando como indice
inicial el correspondiente al mes de enero de 1981, o el postetior que
proceda, en su caso.

Para los contratos de arrendamientos urbanos de locales de ne-
gocio, la nueva disposicién normativa procederd paralelamente, si bien
-con ciertos matices. Mientras que no se ha referido concretamente a
-aquellos contratos de arrendamiento de locales de negocio en situacién
-de prérroga legal y en los que las partes no hubiesen previsto ni pac-
tado alguna actualizacién de la renta, si se viene a permitir, en su ar-
ticulo segundo, la actualizacién de la renta, una vez que transcurra
el afio 1981, para los arrendamientos de locales de negocio en los
-que las partes hayan previsto una cldusula de actualizacién.

Resulta, pues, que para los arrendamientos de locales de negocio,
habrd dos situaciones notmativas: a) La de aquellos locales de nego-
cio en los que las partes no han previsto la actualizacién de su renta,
por lo que deberdn de espetar a que su cuantia pueda ser modificada

(28) Sobre los “indices oficiales de los de consumo™ y para “vivien-
das en alquiler” (3.1), v. Resoluciones de 17 enero, 7 marzo, 27 abril, 13
junio y 10 julio 1979.
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por una disposicién legal, una determinacién del Gobierno o por una
revisién legalmente autorizada, y b) La de aquellos locales de negocio
donde las partes han previsto una cldusula de actualizacidn de su
renta, donde tan sélo habrdn de esperar a que concluya el término de
un afio (fin de 1981), para que automdticamente tenga efectividad la
cldusula pactada y pueda ser actualizada su renta; no obstante, para
estos Ultimos contratos, las variaciones porcentuales fijadas para su
revisién, lo serdn con arreglo al sistema de Indice de Precios al Con-
sumo, prescribiéndose que se calculen tomando como indice inicial el
correspondiente al mes de enero de 1980, o el posterior que en otro
caso proceda.

Ante esta casuistica sobre la renta, cada vez mds compleja, se hace
necesario el acometer ya una reforma legal mds simple y actualiza-
da (29), que establezca normas comunes, aunque con la relatividad
necesaria de sus diversas telaciones, de modo que se cumpla una
miés amplia justicia distributiva y una mejor aquilatada justicia con-
mutativa.

(29) Cfr. FuentEs Lo3o, La reforma de la Ley de Arvendamientos
Urbanos, en “Administracién Riustica y Urbana”, 38 (octubre-diciembre,.
1980), pp. 37 ss.



