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INTRODUCCION

1. Planteamiento del problema en el coniraio de arrendamien-
to.—En vista de las fluctuaciones econémicas y monpetarias que se
producen en nuestra época es va frecuente en la prictica de’la con-
tratacién arrendaticia el acudir al establecimiento de cldusulas en
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las que el arrendador pretende mantener el mismo potencial econd-
mico o poder adquisitivo de los bienes que utiliza como instrumento
de cambio y que pone a disposicién de sus conciudadanos a tra-
vés de un contrato de arrendamiento..

Con la finalidad de evitar que estos bienes sean objeto de espe-
culacién por parte de Jos propietarios y al mismo tiempo preten-
der ayudar a las clases sociales, econémicamente débiles, el Poder
piblico ha cogido las riendas de la normacién positiva y ha estruc-
turado un sistema de restricciones y compensaciones, en pro de
unos y otros, con el propésito de conseguir un justo y racional equi-
librio entre ambos.

El entrecruzamiento de fines, no solamente econdémicos, sino so-
ciales y politico-sociales de la circunstancia histérica en que vivi-
mos, plantea problemas de gran complejidad para el civilista, que
si bien especulativamente tomard posicién ante todos ellos, practi-
camente se limitard tan sélo a la resolucién de los conflictos que en
consideracién al ordenamiento positivo sancionado se le ofrece. De
aqui que la funcién del civilista sea, fundamentalmente, lograr con
esta realidad juridica una interpretacién fiel de la justicia conmu-
tativa y distributiva. La labor interpretativa, critica y correctora
supone, ademds, el instrumento eficiente para lograr un miés alto
ideal de justicia. :

Actualmente es ya un tépico—casi dirfamos un principio exclu-
sivo—Ila preocupacién de la defensa del arrendatario frente al arren-
dador o propietario. Se olvida que este Gltimo es también parte de
una relacién juridica y que tiene sus derechos y exigencias—no sdlo
sociales, sino juridicas—, aunque hoy en dia le corresponda el car-
go de mds amplios deberes; pero aunque estas obligaciones y de-
beres sean mds intensos, por otra parte, no se le pueden desconocer
sus minimos derechos. Uno de ellos es el que hoy traemos a consi-
deracién ; es decir, el de poder estipular y percibir una equitativa y
justa retribucién, con arreglo a las fluctuaciones, no sélo del valor
de la moneda, sino del nivel de vida en que se mueve. El precio
del arriendo es, en ultimo término, una cantidad de dinero que
representa el valor en cambio de un bien productivo, que se utiliza
como medio de adquisicién de riqueza. Es, ademds, el signo repre-
sentativo o contraprestacién que se entrega en virtud de una rela-
cién obligatoria y en funcién de ese valor en cambio. Si este valor
ha sido previamente considerado por las partes y en virtud de su
mutuo entendimiento asi lo han establecido o referido, de acuerdo
con un indice de determinado producto, el problema ahora estid en
saber si es vilido y eficaz, no con arreglo a la voluntad de las par-
tes—asi manifestada y concordante—, sino de acuerdo con la vo-
luntad soberana de la Ley vigente. A la dilucidacién de tal cues-
tién en el Derecho de arrendamientos estan encaminadas estas pa-

ginas.
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2. El principio nominalista, la devaluacién monetaria 'y su
proyeccion en los arrendamientos.—E! ordenamiento espafiol vi-
gente que se refiere a las deudas pecuniarias, ®n general, se basa
sobre el llamado principio nominalista. Una indagacién previa re-
quiere un andlisis de dicho principio, ver hasta qué limite se ex-
tiende, cud] es la funcién que cumple y cudndo se vulnera. De este
modo, los problemas que la devaluacién monetaria plantea en las
diversas figuras e instituciones podrdn resolverse con mas seguri-
dad y firmeza y al mismo tiempo con un criterio 16gico y coherente.

La aceptacién del principio nominalista por nuestro ordena-
miento positivo tuvo como vehiculo, fundamentalmente, el Code Na-
poledn, que, a su vez, recogid la doctrina tradicional europea, cuyo
antecedente inmediato estaba en la formulacién que en Francia se
habia desarrollado en los siglos XVi y XVII (1). El principio nomi-
nalista supone que las obligaciones pecuniarias siempre responden
de la misma suma numérica expresada en el contrato, cualquiera
que sea €l valor de la moneda, y que el deudor no estd obligado a
restituir mds que aquella suma de la especie en curso al tiempo del
pago. Tal criterio nominalista fué principalmente sancionado en los
articulos 1.170 del Cédigo civil y 312 del Cédigo de comercio (2),
segtn los cuales el principio general quz domina es que el pago de
las deudas de dinero debe hacerse en la especie pactada, y no sien-
do posible entregar la especie, en la moneda metdlica o el papel-
moneda que tenga curso legal.

Ahora bien, el curso legal de una moneda es el que impone im-
perativamente e! Estado mediante la atribucién de un valor concre-
to a una unidad {pesetas, franco, délar, lira, marco, etc.), como ins-
trumento general de cambio. Pero frente al valor nominal del di-
nero asignado por el Estado, se toman en consideracién otros
dos valores: el intrinseco y el comercial o en curso. Mientras que
el primero se refiere al valor integrado por la materia de que estd
hecho el signo monetario, el segundo es el valor real o efectivo de
la moneda determinado por su poder de adquisicién en el merca-
do, es decir, por la cantidad de bienes o servicios que serd posible
obtener en contrapartida.

. Este valor nominal asignado por el Estado al dinero es inter-
pretado por la doctrina de diversos modos. KNAPP (3), uno de los
mds ilustres nominalistas, sostiene que el dinero es una creacién
del ordenamiento juridico y obra absoluta del Estado. El dinero

(1) Cfr. Ascarenii: Premsse di sioris dogmatics alls teoria giuridica della
smoneta, ahora en Saggi giwidici. Milano, 1949, pig. 252 ¥ en Studi giwridici
swlla moneta Milano, 1952, pag. 26 y ss.

(2) El principio nominalista, recogido por la mayor parte de las legislacic-
nes, jurisprudencias y doctrinas extranjeras, segin hace notar Nusseacu: Mo-
ney in the low. Chicago, 1939, pags. 249 y sS., aparece plenamente aceptado en
fispafia por la Ley de 9 de noviembre de 1939 y por la Ley de Ordenacién Ban-
aria de 31 de diciembre de 1946 y el Decreto de 24 de julio de 1947 que aprobo
tos Estatutos del Banco de fia.

(3) Kwapp: Staatlichke Theorie des Geldes, Berlin, 19o6.



29 José Bomet Correa

se dice también—no es un bien ni una mercancia que ténga valor
por s{ mismo. Es un signo sin valor, un simbolo, una indicacién.
GOLDSCHMIDT (4) dijo que la férmula de la constancia legal del
valor era una bella férmula. Esta afirmacién se traduce para LAN-
DESBERGER (5) en la consideracién de que a través del nominalismo
se logra una inalterabilidad del valor del dinero. Es mas acertado
el criterio de NUSSBAUM (6), segun el cual el principio nominalista
no trata de la ficcién de un valor constante, sino solamente de la
continuidad en la representacién de una determinada unidad
ideal ; un marco igual a otro marco—dice—, pero no valor de un
marco igual a valor de otro marco. De tomar en serio la idea de
la constancia legal del valor—afiade—se llegaria a la conclusién
de que el verdadero valor del dinero esti excluido de la considera-
cién juridica. Igualmente cree CAPUTO (7) que por este principio
nominalista la moneda, cualquiera que sea la situacién del merca-
do, cumple siempre su propia funcién como medio legal de pago,

A iravés del nominalismo se logra una inalterabilidad de la
unidad-simbolo del dinero. Como ha dicho el profesor HERNANDEZ
GI1L (8), al enjuiciar este principio, no hay oscilaciones en esie
valor nominal ; o mejor dicho, las oscilaciones que pueden produ-
cirse en el valor intrinseco o en el valor en curso de la moneda
no tienen repercusiéon en €l valor nominal, que se mantiene con
independencia de aquellas oscilaciones.

GOLDSCHMIDT (g) y GUDGE (10), al examinar los resultados a
que lleva la teoria nominalista, anquilosando las relaciones, con-
cluyeron que nuestra época desemboca en una crisis de la revalo-
rizacién. KrESS (11) y ECKSTEIN (12) dirdn que las disposiciones
del nominalismo son insostenibles. Por ello, afirmard NAPPI (13),
la necesidad de una absoluta derogacién del principio naciona-
lista.

Frente a este principio, la doctrina alemana, fundamentalmen-

(4) GoLDSCEBMIDT, en Zeitschrift fwr das gesante Handelsrecht, XIX, 325,
citado por NusseauM: op. cit., infra, pag. 38, nam. 3.

(5) LAKDESBERGER : Wdhrungssystem und Relation, pag. 157, cit. por
NUSSBAUM : 0p. cif., pag. 39, nam. I.

{6) NusseauM: ['eofia juridico del dimero, trad. esp., Madrid, 1929, pa-
gina 39.

(7) Caruro: Le claksole di garansia monetoria, Miano, 1939, pig. Io.

(8) HERNANDEZ-GIL: Apuntes del curso académico 1953-54 (conderencia mi-
nmero 27), pag. 1.

(9) Govipscamipr: Die Aufwertungskrise, ein Ergebnis dey Lehre vom No-
minalismus, Berlin, 1926.

(10) BUDGE: Vom Theoritischeg Nominalismus, en Conrods Jakrbiichern.
%13, 481 y ss., cit. por NussBauM: op. cit., pag. 38, pam. 1.

(11) KRess: Lekrbwch des aligemeine Schwldreckis, pag. 237, cit. por
NusspauM : wip. cit.

(12) Eckstman: Geldschwld wnd Geldweri im maier. w. intern. Privoirecht,
Berlin, 1932, gag. 70.

(33) Naeex: Utopia aituale del principio nomindistico, en «Monitore dei
YWribunalis (1947), 73; ID., Ancora sulla assurda applicasione de] principio
nominalistico ai debiti pecuniari, en «Monitore dei Tribunalis (1948), 77.
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te, elabora la llamada teoria valorista (14). ENNECCERUS (15) opi-
na que la deuda pecuniaria no se dirige a la prestacién de deter-
minadas monedas, ni siquiera a la prestacién de una cantidad
de determinadas especies monetarias, sino que el objeto de la
deuda pecuniaria es més bien el valor de la cantidad debida:
las deudas pecuniarias son deudas de valor. .De aqui—afia-
de—derivan varias consecuencias. @) El que promete una cantidad
de tantos © cuantos marcos, no promete pagar precisamente en
piezas de a marco, sino que sélo quiere deber y debe el valor de
la cantidad prometida, teniendo que pagar este valor, como es
natural, en dinero; &) Si se ha estipulado que una deuda pecu-
niaria se pague en una determinada especie, como se hace con fre-
cuencia afiadiendo la palabra «efectivon a la denominacién de la
especie pecuniaria, deberd interpretarse, sin embargo, dnicamen-
te como un convenio accesorio sobre el modo del pago, siempre y
cuando no se haya manifestado patentemente que la voluntad de
las partes tenfa otro sentido. Asi, pues, el objeto de la deuda es, a
pesar de todo, el valor de la cantidad. En este sentido se
pronuncian, igualmente, BLOMEVER (15 bis), ESSER (16), LEH-
MANN (16 bis), MOLITOR (17), LARENZ (18) y HOCHE (19).
Frente a este criterio valorista, un sector de la doctrina italiana
reacciona y mantiene el vigor del principio nominalista, si bien
distingue en cuanto a la devaluaclén monetaria, la diversidad de
trato que es necesario establecer entre las deudas de valor y las
deudas de dinero. Admitir—dice GRASSETTI (20)— que la cldusu-
la curso y la cldusula valor son en nuestro ordenamiento a la par
validas o ineficaces, dnicamente porque tienen idéntico .contenido
econdémico, significa enunciar un principio de Derecho por el cual
los pactos contractuales de diferente configuracién juridica tienen
siempre, y necesariamente, idéntica disciplina, y que el intento
perseguido por las partes sea el mismo. Frente a MOssA (21), Sca-

(14) La teoria valorista fué ya propugnada por SavieNy: Das Obligatio-
nempechts, 1, 440 y ss. ; cfr. Von Tunr: Allgemeiner Tel des schweiz. Obligatio-
nenrechts, | (1924). 53, y NUSSBAUM: op. cit., pags. 119 y ss. Una tentativa
de dar fundamento tedrico a {a consideracién valorista es la de WamiLe: Das
Valorisationsproblem in der Gesetzgebung Mittelewropas, Berlin, 1924

(15) Exneccerus: Iratado de Derecho civil. Derecho de obligaciones, tra-
duccién esp., 11, 1.°, Barcelona, 1947, 36.

(15 bis) BLOMEYER : Allgemeines Scheddrechts, Berlin y Frankfurt am Main,

1953, pag. 65.
16) Esser, B. G. B.: Schuldrecht. Lehrbuch des Schsddrechis, Karlscuhe,

1949, pag. 6z. o .
(16 bis) Lemumans: Recht der Schuldverhdlmisse, en «Lehrbuch des bir-
gertiches Rechts de Enneccerus-Kipp-Wolff, u4 ed., Tibingen, 1954, pég. 98.
(17) Mouvitor: Schwldrechi, I, Miunchen y Berlin, 1949.
(18) Lamenz: Lehrbuch des Schwidrechis, Minchen y Berlin, 1953.
(19) HocHE: Schwldrecht. Allgemeine Lehren, Munchen v Berlin, 1952.
(20) Grasserri: Uebito di valore, debito-di valuta e poriaia del principio
wominalistico, en «Rivista del Diritto Commerciales, 34, II. 1936, 387.
(21) Mossa, en «Rivista de] Diritto Commerciales, 21, I, 1923. 60;.
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DUTO (22), ASCARELLI (23) y GRECO {24) duda que la cldusula
curso y la cldusula valor tengan siempre la misma finalidad eco-
némica. Ahora bien, segin este autor (25), no basta la simple con-
sideracién del principio nominalista, tal como lo sancioné el legis-
lador italiano, para decidir la validez de las cldusulas de valor.
Le parece més exacto el sentido opuesto, es decir, que dichas
cldusulas son ineficaces, aunque el legislador al acoger el principio
nominalista pueda justificar una tendencia a interpretarlo, en la
duda, como principio de orden piblico.

Se puede concluir con PACCHIONI (26) que el principio nomina-
lista y el principio valorista son la expresién del mayor debate
entre la Sociedad y el Estado. Para SCADUTO (27), el valor no-
minal atribuido al di.r:ero es el valor juridico normal; ahora bien,
observa cdmo este valor nominal es diverso del valor econdémico del
dinero—el cual estd en funcién del poder adquisitivo que tiene en el
mercado—ya que depende de un acto autoritario del ordenamiento
juridico y estd sueditado a las posibles oscilaciones econdémicas.
Admitir el -valor nominal—afiade—significa atribuir al acreedor
el derecho a obtener una suma nominalmente igual a aquella pres-
tada. No tendrdn influencia las alteraciones y el cambio de la ma-
teria de la moneda mientras que si puede ser relevante un cambio
nominal.

Esto quiere decir, a juicio de M0sco {28), que el valor nominal
no es un verdadero valor en el sentido que las ciencias econdmi-
cas y juridica dan a esta expresién. A juicio de este autor, dicho va-
lor nace por una exigencia fundamental del comercio y que se puede
decir sea esta misma, exigencia la que determina la creacién del di-
nero. Exigencia que sefiala la concrecién del llamado valor nominal
derivado de la funcién esencial para la que sirve el dinero, es de-
cir, para la funcidén de cambio. Ella en cuanto el dinero sirve como
intermediario en los cambios entre bienes variadisimos, implica
poder establecer un criterio—el mejor y el mds simple—en base
al cual los cambios se realizan. Concluye, pues, M0osco (2g) que
falta en el asi llamado valor nominal la esencia del valor, porque
no presupone un juicio comparativo de utilidad.

Esta concepcién de! nominalismo monetario, como advierte

(22) Scaburo: [ debiti pecwmiari e il deprezzamento monetario, Milano,
1924, pags. 58, 62 y 143. . L
© (23) Ascarerni: Lo monets, Padova, 1928, pag. 165, y en [ debiti di va-
lore, ahora en Stwdi giwridici sulla moneta, Milano, 1952, pag. 63.

(24) Greco: Le clausole monetarie, en «Rivista de! Diritto Ccmmerciales,
33, LI, 1933, 540.

(25) GRreco: op. cit., pag. 390.

(20) PAccH1iONI: Delle obbligacions ¢ dei coniratti in genervale, Firence,
1948, pag. 286.

(27) bcabtro: op. af., pags. 58, 62 y 143.

(28) Mosco: Gl effetti giuridice delle svalutazione monetoria, Milano, 1948,

{20) Mosco: op. cit., pag. 41.



Los arrendamientos con cldusulas de escala movil 95

NOGARO (30), fué afirmada ya por DUMOULIN y es la vigente en
casi todos los ordenamientos juridicos. Se explica asi porque el
principio del nominalismo siempre se ha justificado tradicional y
politicamente, segtin dice GRECO (31), no tanto por razones de tu-
tela de un legitimo interés de los deudores para mo sufrir las con-
secuencias de un hecho, como la desvalorizacién, independiente de
su voluntad, sino en cuanto por una exigencia de estabilidad y de
constancia del sistema monetario, asi como por un fin de defensa
de la moneda legal limitado al sélo caso de las deudas pecunia-
rias, respecto a las cuales las variaciones de cualquier valor de la
moneda, diverso del nominal, son consideradas por la Ley como
juridicamente irrelevantes.

Actualmente, a la vista de estudios tan sobresalientes y auto-
rizados, a la par que penetrantes, como los de KEYNES (32), TRAS-
BOT (33), CARNELUTTI (34) y NICOLO (35), y més especificamente
los de D’ ANTONIO {36), M0Osco (37), FERRARI (38) y DUDEN (39),
se observa la tendencia a restringir la rigurosidad del principio
nominalista al acercar la disciplina juridica de las relaciones pa-
trimoniales a la realidad econdmica. .

Segun DUDEN (40), en lugar del valorismo formal, que propia-
mente era un «nominalismo-oron, se abre paso, cada vez mds, un
nominalismo material basado sobre el poder de adquisicion de la
unidad de la moneda. La importancia econémica y juridica dei
pominalismo la fundamenta este autor en tres premisas, princi-
palmente: a) El nominalismo-oro facilita el cdlculo comercial ;
4) El nominaliszo se aplica para mantener fijos los precios de la
economia {(privada y publica); ¢) El nominalismo da a la politica
monetaria estatal la posibilidad de influir en la inflacién o defla-

(30) NOGARO: Les principes fondimentaus du Droit monétaire frongois, en
«Revue Trimestrielle de Droit Civils, 29, 1920, 949.

(31) GRECO: Debtro pecuniprio, debito di valore ¢ svalwtazione monelaria,
en «Rivista del Diritto Commerciales, 45, 1I, 1947, 107.

(32) KEYSE: The gencral theory of employment interest end money, Lon-
don, 1951, pag. 2606. '

(33) Tmaseor: Liz dévaladion monetaire et les comtrats de Droit privé,
en Le Droit privé francais au miliew du X Xe siécle. Ettudes offertes & G. Ris
oert, 11, Paris, 1950, 159.

(34) CARNELUTTI: Swalutdzionc monetaria e processo, en «Rivista de Di-
ritto Procesuales, 11, 1947, 170.

(35) Nicoro: Gli dffetti della svalutazione dells moneta nei rapporti d¥
vbligazione, en «Foro italianos, IV, 1946, 32.

(36) D’AxToNio: Sul principio mominalistico, en «Monitore dei Tribunales,
1949, c. 164.

(37) Mosco: Gli effetti giwridici delle svalwtasione monetaria, cit.

(38) Femrari: Brevi ossertazioni sid limiti di applicabilité del principio mo-
munalistico, en «Rivista trimes:raie de Diritto e Procedura civiles, VII. 2, 1953.
pagina 606.

(39) DUrDEx: Regole giuridiche sul walore vaiwtsrio, en «Nuova Rivista di
U-ritto Commerciale. Diritto dell'Economia, Diritto Sociales, VI, 9-12, 1953,
pagina 237.

(40) Dvpex: op. ct., pag. 238.
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cién al tenor de la posicién general cambiante sobre el desarrollo
de la economia.

Las conclusiones de la doctrina, tanto germénica, como fran-
cesa e italiana, nos llevan a aceptar—segin advierte M0OSCO (41)—
un resultado positivo bastante apreciable: que el principio nomi-
nalista tiene una naturaleza derogable, salvo las disposiciones de
las leyes especiales; lo que conduce a la notable consecuencia de
que las partes pueden normalmente prevenirse contra las conse-
cuencias dafiosas de las fuertes oscilaciones del poder adquisitivo
del dinero, mediante la estipulacién de cldusulas particulares; que
tienden, en general, a hacer cambiar la entidad numérica de la
suma en proporcién al cambio del poder de adquisicién. Para este
autor la conquista cientifica es fecunda en efectos préacticos, pero
tales efectos tan sblo se pueden realizar en un campo muy circunscrito.

Desde este punto de vista, FERRARI (42) cree que el principio
nominalista se limita a las obligaciones pecuniarias puras, y des-
taca: a) Comprende solamente las deudas pecuniarias es decir,
tinicamente el contenido de aquellas obligaciones que tienen por
objeto una suma de dinero, individualizada sdlo por su haber
cuantitativo; &) Que tales deudas se extinguen por medio de la
moneda legal en curso en el momento del cumplimiento; ¢) Que la
moneda de curso legal extingue la deuda por su valor nominal;
ello significa que una unidad monetaria es siempre igual a si mis-
ma, por lo que el deudor se libera con dar al acreedor el mismo
namero exacto de unidades comprometidas en la obligacién, sin
referirse a la relacién entre el valor efectivo de la moneda en el
momento en que la obligacién surge y aquél eventualmente diverso
en el momento del cumplimiento.

A nuestro juicio, el nominalismo lo que trata de garantizar €s
que la moneda aceptada sea uma unidad de cuenta en el pago de
las obligaciones ; el valor de las cosas vendra referido por las fluc-
tuaciones del mercado y el valor del dinero, como consecuencia
de éstas y de otros varios factores, también oscilard constantemen-
te. Por tanto, la funcién de! nominalismo es mantener esa unidad
de cuenta (la peseta como instrumento liberatorio de pago en el
Estado espafiol), sin que a la esfera juridica privada trascienda
otra cosa que la mayor o menor libertad—consecuencia de una po-
litica social, econémica o monetaria—que las partes pueden tener
para sefialar la cantidad de unidades que percibiran cada una
como contrapartida del valor real de las cosas.

El fen6mepo actual de la desvalorizacién monetaria y, como
consecuencia, las variaciones de su poder adquisitivo, conduce
a una situacién imjusta para los acreedores, los cuales ven mer-
mado considerablemente el valor de sus créditos. Este desequili-
brio en el aspecto conmutativo de la obligacién contraida bilate-
ralmente llega a trascender de un modo considerable en la con-

141y Mosco: op. cit.. pag. 4;.

(42) FERRARI: o0p. cif., pags. 606 ¥ ss.
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tratacién privada, especialmente en el campo de los llamados con-
tratos a largo plazo o de tracto sucesivo. En la doctrina alema-
na (43) v en la préctica de los demds paises provooé siempre la
necesidad de habilitar un medio para poder aliviar sus consecuen-
cias. Concretdndonos al contrato de arrendamiento—a pesar de su
naturaleza temporal—actualmente, debido a la especial situacién
de larga duracién que adquiere y a consecuencia de la prérroga
obligatoria, sancionada en favor de los inquilinos, podemos obser-
var, patentemente, la iniquidad de un desequilibrio econémico y
juridico entre las partes que lo componen. Ahora bien, si esta in-
justicia resulta del efecto reflejo de un- principio como es el nomi-
nalista, que es necesario y beneficioso dentro del trafico juridico-
econémico por su garantia, fijeza y seguridad en las relaciones
pecuniarias, ello, no obstante, debe ser corregido en atencién a
aquellos casos concretos o situaciones que vienen gravemente afec-
tadas. Y no en balde tales situaciones no pasan desapercibidas
para el Poder publico cuando intenta imponer remedios para ali-
viarlas. Asi, vemos ‘que con cardcter excepcional se arbitran dos
soluciones excepcionales: una, @ préori, por intervencién legisla-
tiva; otra, a posteriori, mediante un régimen de excepcién ju-
dicial. .

Por la intervencién legislativa se dictan normas especiales de
revalorizacién o de reduccién para el cumplimiento de determina-
das obligaciones pecuniarias (44). De tal modo, y concretamente
en materia de arrendamientos urbanos, el art. 118 de la L. A. U.
dispone diversos porcentajes de incremento de las rentas vigentes
segtin la fecha de la celebracién del contrato. La disposicién tran-
sitoria once, al prevenir nuevos desequilibrios por efecto de la de-
preciacién del dinero, autoriza al Gobierno para permitir dichos
porcentajes de elevacién, al dejarlos sin efecto, reduciéndoles o
elevandolos, «segiin aconsejen las mutaciones habidas en la econo-
mia nacional». Con posterioridad, el to-ley de 17 de mayo
de 10952 autoriza diversas elevaciones de renta en los arrendamien-
tos de locales de negocios y en loz de viviendas, segun Iz fecha

(43) Cir. Weser: Der Einfluss des Krieges wnd der Kriegsfolgen ouf die
¢rivatem Kechtsverhiltnisse. Heidelberg, 1948. pag. 31; HEDEMANN: Schuld-
vecht des BGB3, Berlin, 1949, pig. 9; ENNecCERus: op. cit., 1I, 207; LeNeL:
Lo letteraturs civilistica tedesca, em «Rivista de! Diritto Commerciales, 22, I,
1024, 472; MANN: Wahrungszerplitterung wnd Wahrungshestimmmmg, en «Neu
Juristisches Wochenschrifts, VI, 18, 1953, 643

(44) Con tal fin se dictaron, enire otras disposiciones, ¢l Real Decreto
de 26 de agosto de 1918 y la Ley de 17 de jilio de 1943, para revisién de
1os precios de determinados contratos de ‘obras phblicas adjudicados por subasta.
13 Ley de 11 de abril de 1939 Ilamada del «desbloqueos, que establece escalas
de revalorizacion y de reduccion de las obligaciones extrabancarias de dinero,
atectadas por la inflacion que tuvo lugar en la zona roja, en proporcion a
1as techas de su constitucion y vencimiento. La ILey de 5 de noviembre de
1940, dictada para la resolucién de los problemas planteados por la contrata-
<ion en zona roja, especialmente cuanto a la revision de los contratos de su-
ministro y de smministro y obra, formalizados antes o duramte la dominacién
wmarxista (art. 7)-
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de los mismos. El fundamento de la intervencién del legislador
se expresa claramente en el predmbulo del Decreto-ley al decir que
su finalidad «ha sido corregir la desproporcién que existe entre
el rendimiento del patrimonio inmobiliario urbano (estabilizado) y
el ritmo seguido por los indices de los precios». El Decreto de 6 de
marzo de 1953 insite en que «para lograr una més equitativa coor-
dinacién de todos los intereses en juego en las relaciones arrenda-
ticias urbanas, el Gobierno, haciendo uso de las facultades que le
confiriera la L. A. U. de 31 de diciembre de 1946, autorizd, con
cardcter general, unas reducidas elevaciones en las rentas de las
viviendas y locales de negocio construidos o habitados por prime-
ra wez antes del 18 de julio de 1936». Afiade, «por ello, y para
servir mejor a aquel propdsito de equidad que debe inspirar siem-
pre el Derecho..., parece justo utilizar al miximo la autorizacién
contenida en la Disposicién transitoria once de la ley de 31. de di-
ciembre de 1946, recargando con el triplo de los porcentajes de su
articulo 118 la renta que, conforme al mismo, corresponda satis-
facer, en tales situaciones juridicas, por el arrendamiento de las vi-
viendas y locales de negociosn.

A posteriori, y para el caso de que el legislador no haya dicta-
do disposiciones especiales, los Tribunales mediante la revisién ju-
dicial de los contratos, suavizan los rigores que, a consecuencia de
la aplicacién del principio nominalista, pudieran producirse en cir-
cunstancias de grandes quebrantos econdémicos, Ahora bien, su
aplicacién general o extensiva tan sélo es posible para los casos que
se previeron. A este propésito, nuestro Tribunal Supremo, en va
rias sentencias dié la pauta a seguir. La sentencia de 13 de junio
de 1944 manifesté que «el principio de autonomia de la voluntad,
que requiere el cumplimiento de lo pactado en los términos con-
venidos, admite clertas restricciones por razén de la buena fe que
preside la contratacién, y mds concretamente por razén del eie-
mento de justicia objetiva, implicito en la exigencia de causa en
los contratos, referida esencialmente en los onerosos a la reciproci-
dad o equivalencia de la prestacién, de tal suerte que en algunas
ocasiones la Ley permite mitigar el excesivo rigor de aquel princi-
pio, confirtendo al juzgador la facultad de acomodar lo convenido
por las partes a las circunstancias concwrrentes en el caso enjui-
ciado». Aifiade, «por lo tanto, y no obstante los reparos de algin
sector doctrinal, es preciso reconocer la facultad judicial y de mo-
dificar el contrato, lo que no quiere decir que esto se eleve a rango
de principio general, pues no se tha de perder de vista que la Ley
establece como norma fundapentalmente rectora del negocio juri-
‘dico el axioma pecta sumrt servanda, por lo que sélo con gran caw
tela y potoria justificacidn se podra hacer uso de la citada facul-
tad modificadora».

La sentencia. de § de junio de 1945 confirma el criterio de cau-
tela que se ha de seguir a la revision o resolucién de los contratos.
Dice que «aunque esta Sala... no ha excluido la posibilidad de
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construir en el d4mbito del Derecho vigente, la cldusula rebus sic
stantibus como medio de restablecer equitativamente el equilibrio
de las prestaciones, si lo demandaren imperiosamente las circuns-
tancias muy calificadas...», «sin embargo, la cautela con que en
materia tan quebradiza debe obrarse, atenta al desequilibrio de
que por falta de aplicacién o por excesiva o normal generacién de
la doctrina pudiera padecer la seguridad publica de las convencio-
nes, tal como inicialmente se establecieron, segin la patente e ine-
quivoca voluntad de las partes..., porque si en las mds modernas
ordenaciones positivas que rindiéndose a esta legitima preocupa-
cién doctrinal dieron paso a la cldusula en cuestién en los contra-
tos de ejecucidn diferida, se cuidé de subordinar su aplicacidn,
tanto a la concurrencia de circunstancias extraordinarias e impre-
visibles como medio de templar su excesiva onerosidad para el
obligado, y ain asi las facultades rescisorias, que no siempre se
otorgan, pueden enervarse por obra de equitativas modificaciones
ofrecidas al demandado».

Ademids de estas dos soluciones excepcionales, por las que se
evita que las obligaciones pecuniarias pendientes se vean afecta-
das por las perturbadoras consecuencias de un extraordinario cam-
bio de circunstancias, tenemos la solucién que ofrecen los mismos
contratantes cuando previsorjamente establecen en los contratos
clédusulas de estabilizacién del precio o de la renta. Su problema
principal es si son vélidas y eficaces con arreglo al ordenamiento
general del Cédigo civil y, actualmente, respecto a la legislacién
especial de arrendamientos.

3. Las clausulas de estabilizacién en el contralo de arrenda-
miento.—La estabilidad y fijeza que e! principio nominalista atri-
buye a! dinero como unidad de cambio contrasta, a través de la
practica diaria de la contratacién de tracto sucesivo, con la para-
doja desconcertante de la fluctuacién del valor real del dinero des-
de la iniciacién del contrato hasta su conclusién.

Para salvar las diferencias que ello puede engendrar a las par-
tes contratantes en el valor estimativo o en cambio, y para que di-
cho valor conmutativo persista a pesar de las alteraciones econo-
micas y las circunstancias sobrevenidas, los sujetos de la obliga-
cién pecuniaria diferida acuden a estipular cliusulas que les pre-
vengan frente a las mutaciones del valor monetario (44 bis).

Estas ddusulas, que la doctrina denomina «cliusulas moneta-
rias» (45) o ‘«clidusulas de estabilizacién» {40) tienen la particu-

(44 bis) Cir. SantiNi: Clausolz monetarie e rimedi coniro la sudwiazione
dei comtraiis, en «Rivista Bancarias, 1948, 310.

(45) Eantre otros autores, cfr. Greco: Le clousole monetarie, en «Rivista
del Diritto Commerciales, 33, 1I, 1935 532; Mosco: Clausole monetarie ¢
regime wvincolistico, en «Diritto e Giur'sprudenzas, 1948, 250; Vasseur: Le
Droit. des clauses momnetaires ct les emseignements de économie politigue, sc
parata de 1la «Revue Trimestrielle de Droit Civib, Paris, 1953.

(46) Entre nosotros véase: Prravo Homre: Cléwswlas de estabilizacion, en
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laridad de que regulan el valor y precio del contrato con referencia
a un producto o mercancia (oro, plata, trigo, aceite, algodon, etc.)
que fluctiia con el nivel creciente o decreciente del poder adqui-
sitivo de la moneda y permite calcular y hacer la conversién, apro-
ximadamente, de la cantidad de dinero que se ha de entregar en el
momento posterior del pago para que represente su valor real, se-
gtn la circunstancia inicial del contrato.

Es necesario, pues, dejar sefialada, con gran precisién, la fun-
cién y juego de las cldusulas de estabilizacién para determinar la
cuestion fundamental de su licitud o ilicitud, asi como la de su
validez o invalidez (47), tanto por o que se refiere a los principios
juridicos generales, cuanto por lo que respecta a un ordenamiento
positivo concreto. A

Es frecuente ver en la mayor parte de los autores que tratan
esta materia, una involucracién de su verdadero sentido y, como
consecuencia fatal, llegar a desecharlas o afirmarlas rotundamente.
Ahora bien, un problema distinto es el de su conveniencia o no
dentro de un sistema juridico-positivo concreto, donde se atienda
preferentemente a conseguir fines que respondan a una particular
meta social. Frente al sistema econdmico de libre cambio, donde
la voluntad de las partes prevalece en el sentido de orientar e in-
vertir sus bienes con arreglo a unas razones particulares o privadas
se opone el sistema econdmico dirigido, en el cual, el Estado tie-
ne un plan preconcebido con fines generales y sociales de adquisi-
cién y distribucién de la riqueza. De aqui que el problema de la
vigencia de las cldusulas de estabilizacién sea complejo y obedezca
no sblo a razones de caracter técnico-juridico, exclusivamente, sino
que estén predeterminadas por causas econdmicas, sociales y po-
liticas. Todas ellas han de ser muy tenidas en cuenta cuando se
trate de enjuiciarlas dentro de un sistema positivo concreto. Sin
embargo, las experiencias adquiridas por aquellos paises en que
el fenémeno se ha producido con mayor intensidad y en donde la
doctrina y la jurisprudencia lo han abordado con gran interés, nos
pone sobre un camino que, si bien no es el mismo a recorrer, Nos
puede facilitar bastantes mojones de referencia para llegar a una
solucién adecuada.

El amplisimo panorama doctrinal sobre las clausulas de esta-
bilizacién viene particularizado en las seis variedades a que suelen
concretarse: ) la cliusula «oron o «platan y «valor oro» ©
«valor plata»; &) las cliusulas «pago en cupones de renta» o
«valor cupones de renta»; ¢) la cldusula «moneda extranjera» y
«valor moneda extranjera» ; ) la clausula «pago en especie» o e

wAnales de la Academia Matritense del Notariado», 1I, 1944, 39; Roca Sastre:
Clauswlas de estabilizacion, en «Estudios de Derecho privados, I, 1948, 251;
FENECH : Las cliusslas estabtlizadoras en la jurisprudencia espasiols v francesa,
en «Revista del Instituto de Derecho Comparados, 2, 1954, 141.

(47) Esta cuestion se analiza, concretamente, mais adelante, a propodsito
de las clausulas de escala mévil; cfr. nfm. 11 de este trabajo.
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«mercaderiasn, €) la cliusula de «revisién periédica», y f) la
clusula de «escala mévil» o «a indice variable». Veamos en el pré-
ximo epigrafe una informacién general de las primeras, para pasar
después, en el siguiente, al estudio especifico de las tltimas, objeto
principal de nuestro trabajo.

4. Las clausulas «oron o «platan; «valor oro» y «wvalor
plata.—) as llamadas cldusulas «oro» o «platan se refieren a dos
modalidades de pago: en «moneda-oro» y en «valor oron (48).

La primera, segin NUSSBAUM (49) y MO0ssA (50), puede tener
los dos sentidos siguientes: 1.° Puede haberse determinado el
pago en oro solamente con la intencién de suministrar una cierta
cantidad de este metal en pasta. Aqui, propiamente no hay deuda
de tipo pecuniario, sino una obligacién genérica; 2. Puede pac-
tarse que el deudor entregard una determinada cantidad de dine-
ro, pero en moneda de oro con exclusién de cualquier otra manera
de pago. Si la moneda de oro designada no estd en circulacién al
vencimiento, los ordenamientos juridicos, en general, transforman
la deuda en ordinaria de curso legal.

La segunda, o cldusula «valor oron, presenta una estructura
juridica distinta al pactar que el pago en oro se hace con la fina-
lidad de asegurar al acreedor un valor fijo, un valor de garantia
contra las fluctuaciones del cambio. Suministra un medio de cilcu-
lo en cuanto que la prestacién pecuniaria podri realizarse en mo-
nedas de curso legal de cualquier especie (preceptivamente las de
curso legal forzoso), pero no serdn entregadas y recibidas segun
su valor nominal, sino por el valor que tengan en proporcién con
el oro. De este modo, surgen, asi, las llamadas deudas de valor y
su problema central se cifra en la validez o invalidez de dicha
clausula «valor oro».

En la legislacién de los diferentes paises se pueden advertir
tres posturas: 1.* Las que declaran la nulidad de las cldusulas
oro. 2.* Las que la reconocen con limitaciones. 3.* Las que la
admiten sin reservas.

1.* Entre las legisiaciones que declaran la nulidad de las cldu-
sulas oro tenemos a los Estados Unidos de Norteamérica con su
especifica «Joint Resolution Act» (51).

(48) Lo que se diga del oro vale para la plata u otro cualquier metal
precioso.

(49) Nusspaom: op. cit., pags. 207 y ss.

(50) Mossa: La clausols d’oro, en «Rivista del Diritto Commerciales 21,
1, 1923, 597.

(51) Cfr. MULLER, en Zeitschrift fir auslindisches Recht und intermationa-
ies Prvatrecht, 1933, 480; OvaLip: La reforme monetaire et bancaire oux
Ltats Ums, en «Revue de Droit Bancaires, 1933, 65; SHaTzKY: Les décisions
Yes iribumous ownericains. Repudiation de o clawse dollar-or par les Etats Unis,
en «Journal de Droit Internationals, 1933, 539; ASCARELLI: Sovalwlasione del
Holloro ¢ clamsola oro, en «Rivista del Diritto Commerciale, 31, 1, 1933, 562;
PERCEROU : Les apvéts de la Cour Swpréme des Etots-Unis swr les «clouses or,
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Aunque se destaca con particularidades (52), forma parte de
este grupo la legislacién de Canad4, especialmente con «The Gold
clause act» de 10 de abril de 1937 (53).

La legislacion griega prohibid por la lLey de 7 de marzo de
1918 la cldusula oro. Aunque mds tarde se le reconocié validez por
la Ley de 15 de mayo de 1923, fué nuevamente declarada nula por
la ley de 26 de abril de 1932, salvo en lo concerniente a las ope-
raciones internacionales (34).

También la legislacién egipcia por los Decretos leyes de 2 de
agosto de 1014 v 2 de mayo de 1935 sanciona de nulidad a la
clausula oro, incluso dentro de los pagos internacionales (§5).
Igualmente sucede en e] Brasil con el Decreto de 27 de noviem-
bre de 1933, que declara expresamente prohibida la clausu-
la oro {56), asi como la legislacién polaca anterior al conflicto inter-
nacional dltimo (57). La legislacién urugaya en leyes de 8 de agos-
to de 1914 y 17 de diciembre de 1923 instaura el curso forzoso. Por
la ley de 20 de enero de 1938 se establecié una nueva unidad mo-
netaria complementada por la de 5 de enero de 1942, sobre la li-
mitacién del poder liberatorio de la plata dentro del régimen de
moneda de papel (57 bis).

Dentro de este grupo merece una consideracién particular la
legislacién francesa, puesto que la sancién de nulidad de las clau-

Paris, 1935; Dawsos: The gold clawse decisions, en «Michigan Law Rewiews,
1935, 647. Respecto de la validez de la clausula oro para los contratos de
erecho internacional, cfr. NusseauM: Comporative and inigrnational aspecis
of American gold clouse abrogation, en «Yale Law Jowrnals, 1934, 78; iDEM:
De ['effet, a Uétrangeére, de la loi americaine repudiont la close-or. sur les em-
prunds nonomericaines, en «Nouvelle Revue de Droit International Privéa,
1934, 546; ip.: La dawse dollar-or. Paris, 1935; ip.: Money in the law, Chica-
go, 1938; in.: Money in the low; national and iniernationdl law. Brooklyn,
afio 1950.

(32) Cfr. DOMKE: Les efforts legislatifs pendant & restreindre la wvalidité
de la clau:e-or en «Revue Critique» 1938, 30

(53) Cir. su texto en «Bulletin de lInst:tm‘ Juridique Internationals, III,
1937, 109.

(54) Cfr. HUBRECHT: La déprecition  monelsire et la stabilization. S'ras-
burgo, 1928, pag. 373; Texexines: De la clouse «payable en ors, en «Journa!
de Droit International Privés, 1922, 555.

(55) Cir. su texto en «Journal de Droit International Privés, 1935, 1103;
DOMKE, en «Revue Critiques, 1938, 28 Sobre el criterio de la jurisprudencia,
comtrontese REexss: Portée intermptional des lots interdisont la clowse-or, Paris,
1930, pag. 66. .

(36) Cfr. en «Ballet:n de Plnstitut Juridique Internationals, 1934, 201.

{57) V. la Ordenanza de 12 de junio de 1934; cfr. DoukE: Lo claxse-or
dans la législation polomaise, en «Bulletin de la Société de Législation com-
parées, 1934, 305.

(57 bis) Afirman la nulidad de la cliusula oro: AwmEzaca: La cldusuls de
$ago & oro; curso legal y crso forzoso, en «Revista de la Alta Escuela del
Uruguays», 21, 1935, 127; QUIjaNO: La cliwsula a oro o en moneda extron-
jeve, en «Revista de la Facultad de Ciencias Econdmicass, 2, 1940, 317; VIERA:
Validez de los pactos comtractsales pora prevenmirse de la estgbilidad monetaria
en nuesiro Derecho posttrvo, en «Revista de Derecho mercantils, Montevideo,

1953. VILL, Bo, pags. 3 y ss.
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sulas oro no se deriva directamente de una ley concreta y especi-
fica, sino indirectamente, al alegar la aplicaciéon de la ley de 5 de
agosto de 1g14 sobre el curso forzoso (58). Los tratadistas se mues-
tran divididos, sin que pueda ofrecerse una posicién dominante
en cuanto a la admisién de las cldusulas oro (59). Sin embargo, la
jurisprudencia, ya desde 1873 (60), se pronuncié por su nulidad.

Dentro de un criterio paralelo al francés estd el italiano. MOs-

(58) Cfr. DEMOGUE: Le cowrs forcé dw billet de bamque ei ses effets, en
«journal des Notaires», 1921, 137; DUPUICH : Monnaie d'or e# cowrs forcé, en
«Revue politique et parlamentaires, 1920, 3; JEZE: La monnaie de paiement
dans les contrats enire worticswiers et dans emprwsds publics &’ Eiai, en «Revue
de science et de législation financiéres, 1924, 5; MarEr: Du cours forcé em
Uroit framgais, en «Revue de Droit bancaires, II, 193, y Traité juridique de
to. monndie et dw chaonge, Paris, 1925; CaPrTantT: Du sort comirai comtenent
une clowse anmdée comme contraire awx lois swr de cours légal et le cowrs forcé
dw billet de bangue, en «Dalloz Hebdomadaires, 1927, 1, ¥ De Peffer de ko
suppression di cours forcé swr les clauses de paement en or en monnaies éiran-
géres, en «Dalloz Hebdomadaires, 1928, 53; GeNv: Cowrs légal et cours forcé
en maotiére de monmMe i de papier-monnsie, en «Mélanges Hauriou», 1929,
887: NoGarRO: Les principes fondamentows du Droit monmnei®re frangais, en
xRevue [rimestrielle de Droit civil», 29, 1929, 949; SExGNOL: L’option de
change et Uoption de place, Paris, 1936, pag. 18; PaQuer: Lo dévalugtion dans
les ropports de Droit privé sous les lois moneiaires dw 1° octobre 1936 et
1937, ‘lhée, Lille, Hasebruck, 1938; Prantor, RipErT, EsmEin: Troslado prdc-
itco de Derecho cril, trad. cast.,, V11, 2, Habana, 1945, 505 y 512,

(39) Ctr. VALERY: La clouse «payable en ors et le cowrs foreé, en «Clu-
nets, 1916, pag. 1132, y en <journal de Droit International erivés, 1916;
DEMOGUE: Ue guelgues clawses tendent & se premunir coniva les variations de
valewr du fromc, en «jJournal des Notairess, 1923, 97; JAMES: La clouse «poys
bie en ors, et le cowrs forcé. Thése. Paris, 1924; Nocaro: La «clawse paya-
ble em ors, en «Revue Trimestrielle. de Droit Civils, 24, 1925, §5; MESTRE ¥y
JAMES: Lo clowse or em Droit frampmis, Paris, 1926; CAPITANT: Les succédonés
de lo clawse spayable em ors, en «Dalloz Hebdomadairer, 1926, 1 y 17, y Des
as ou [ perispridence admev la wlidité des stipwlations en or ow en monnate
¢trangére ¢t des modes de garamtic de ces stipwotions, en «Dalloz Hebdoma-
daires, 1926, 33; GenyY: La walidité juridique de la clouse <payable en ors dans
les contrats emtre particwliers francais en temps de cowrs forcé, en «Revue
‘Irimestrielle de Droit Civils, 25, 1926, 557; MESTRE: La validité de la clause
dite dw fronc-or et des clowses simildires, en «Le génie civils, 1926, 184; Vor-
RIN: Le sort dw conirat contenant une clowse «poyable en or» ouw «valeur ors,
en sRevue Critiques, 1926, 379; Hamer: Monnaie; clawse or, en «Recueil
Valloz», 43, 749; HUGUENEY : Des clawses qui tendent & remedier & Uinestabilité
monetaire, en «Lois nouvelless, 1926, 206; PERRAUD: La détérmination de
{s monnme de payemeni, la cimase payemenmior et le probléme dw chonge, en
<journal de Droit Interpstionals, 1gey, 628; Soius: La stabilisation du franc
e o clowse de paiement en or om d’échelle mobile, en «Journal des Notawess,
1928, 785; PLEsci: Kecweil d’arréts et de comsuliddions swr la clause-or,
Yaris, 1937; Dosxe: Les efforis légisiatifs tendent & restreidre la wvalidité
de .la clamse-or, en «Revue Critiques, 1938, 30; TourLEMoN: L’indice or, en «Re-
wue ‘Irimestrielle de Droit Commerciels, 1948, 364; Traseor: La dévaluation
monetaire et les conirats de droit privé, en «Le Droit privé frangais an milleu
du XXe° s'écles. Ettudes offerts a G. Ripert., II, Paris, 1950: 159: VASSEUR:
L& droit des classes monétaires et les enseignemenis de I'ecomomie politique, en
«Revue Trimestrielle de Droit civils, 51 1952, 431.

(60) Cfr. la sentencia del Tribunal civil de 11 de febrero de 1929 en Dalloz,
73. 1, 97, nota de LasmE.
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CO (61) advierte que en los afios anteriores a 1936 la orientacién
de !a jur::prudencia era favorable a la validez de todas las cldu-
sulas monetarias. Pero, desde la promulgacién del Real Decreto-
ley de 5 de octubre de 1936, que coincidia con la desvalorizacién
de la lira, se comenzé a notar una incerteza en la orientacién de
la Junsprude'ncm La situacién varia rapldamente a partir de] aflo
1940, con un brusco cambio de orientacién en la jurisprudencia del
Tribunal Supremo, al mantener la ineficacia de la cldusula oro,
aunque decidiéndose por la validez de las cldusulas moneda ex-
tranjera y de nfimeros indices o de escala mévil. Sin embargo,
frente a esta postura jurisprudencial, la mayor parte de la doctri-
na se pronuncia por la validez de la clausula oro, al sostener que
el principio nominalista sancionado en el art. 1.277 del Codice ci-
vile no obsta a su validez (61 bis).

(61) Mosco: Gl effetti giwridici della svalutazione moneioria. Milano, 1048,
pag. 64 y ss.; ATTOLICO: La svalutszione monetaria e lo giwrisprudenza. Napoli,
1948 ; ‘Asc.uamx Su due diverse situazioni economiche conmesse con lo svalu-
tozione dells mongts, en «Rivista trimestrale di diritto e procedura civiles, 3
(1049), 655; CArPozzI: Giunsprudenza della Cacazione in materia di svaiutazione
moneiaria, en «Foro Civiles (1949), 438; GRAzian1: Nwovj atteggiomenti della
gwrisprudenza in maieria ordausole oro, en Studi di diritto civile ¢ com-
mercidle. Napoli, 1953.

(61 bis) Cfr. Mossa: La clawsola d’oro, en «Rivista del Diritto Commer-
ciales, 21-1-1923, 589 y ss.; Scapurto: [ debiti pecwniari ¢ il deprezzamento mone-
tario. Milano, 1024, § 57; ASCARELLY: La moneta, Padova, 1928, § 42, y Paga-
mento dei debsti con clawsola oro, en «Rivista del Diritto Commerciales,
31-11-1933, 190; D1 STEFany: Swlle clawsole contratisali del pagamento n lire
oro, en «Foro Italianos, II, 1933, 190: Bracci: Rimborso di obbligazioni con
clausola oro, en «Foro Italiano», I, 1931, 934; Pacmiomi: Delle obbligazioni in
generale. Padova, 1935, pag. 293; Capuro: Le clawsole di gowransia monetoria.
Milano, 1939, pag. 55; Coniancax: Il problema della vakiditd ed efficienza delle
clausole oro-valore com speciali réferimenio ai mumii, en «Rivista di Diritto Pri-
vatos, ‘11, 1941; 186; ORrLANDO: Per lo wvalidita della claysola oro, en «Rivista
di Diritto Privatos, 11, 1941, 183; DALMARTELLO : Appunti in moteria di clowsols
oro. Milano, 1942; 1Je LONGHI: Debiti di moneta estera, provvedimenti restritti-
1 e clausole di garanzia monetaria, en «Giurisprudenza completa della Cassazio-
nes, 1, 1942, 266; VITERBO: Debito in wmaluts esfera ¢ clagsola oro, en «Foro
italiano», I, 1947, 194; Mosco: Cw. cit,, pag. 61 y ss.; CARNELUTTI: Dubbi
sulla clansola oro, en «Rivista del Diritto Commerciales, 49, 1951, 338; Creco:
La clowsola oro sanebbe ancora inefficaces, en «Rivista del Diritto Commercia-
le», 46, 1948, 404 ; SANTORO-PAssAmELLY : Validité del contraito con clowsola-ovo,
en «Foro Italianos, I, 1949, 40; NovewLi: Swlla vahidité della clowsola oro, en
«Archivio de la richarche giuridiches, 1950, ¢. 840; Ascarruii: In fema & clos-
sula oro, debito di valore e restitusione de prezzo in segwito a nullitd di transfe-
rimento, en «Foro Italianos, I, 1950, ¢. 874; Greco: Ritorno all’efficacia delle
clausole oro, en «Rivista del Diritto Commerciales, 48-1I-1950, 431; BERRT:
Swil’attuale efficacia dells clousola oro. en «Giurisprudenza compl. Cass. civi-
les, [11, 1950, 164 ; DONATI: Clawsole” ovo, svalstaziome monetaire ¢ mora defen-
a1, en «Assia», 1I, 1951, 120; Favama: Efﬁwaa della clausola oro, en «Ging.
comp. Cass. civ.», 111, 1931, 188; Saco : La ratio della ormoi cessoia inefficacia
della clawsola oro, en «Giurisp. Compi. Cass. civ.s, I, 1951, o45; Ascutmr
Le ckmssole oro e la stabilizazione dells moneta del 1927, ahora en «Studs giuri-
dici sulla moneis. Milano, 1952, pag. 261 y ss., sobre Ia nulidad de la cliusula
oro en arrendamientos urbanos, v. Visco: Le case in locoziome wel dirifto vi-

gente, 3, Milano, 1951, pags. 147 y 248.
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Igualmente son consideradas nulas las cldusulas oro en Sue
cia (62) y Dinamarca (63).

2.» Entre las legislaciones que reconocen la validez de las
cldusulas de garantia monetaria, excluyendo tan sélo determina-
das obligaciones, estdn Bélgica (64) y Holanda (65).

En Alemania, las cldusulas de estabilizacién estdn permitidas
por la legislacién vigente, aunque se advierta una tendencia a su
prohibicién. La ley de 26 de julio de 1936 priva de efecto, tan
sélo a la cldusula oro inserta en los empréstitos de obligaciones
emitidos para el extranjero en moneda extranjera (66). En un
sentido afirmativo también se pronuncia la doctrina argentina (67).

3.+ Entre las legislaciones que reconocen manifiestamente la
cldusulas oro tenemos Suiza (68) e Inglaterra. En esta dltima, la

(62) Utr. la Ley de 28 de septiembre de 1931, v. ASCHENBRENNER, en «Revue
Suisse de sciences commerciales», 1934, 90.

(63) Cfr. la Ley, de 27 de noviembre de 1936 y su texto en «Bulletin del’Ins-
titut juridique internationals, I, 1937, 84.

(64) Cfr. Pirer: Les wvariations monefaires et lews repercussions en droil
privé belge. Bruxelles, 1935; LaLoux: Eiude critigwe dgs moyens de se premu-
mir contre les repercussioms de Uinsigbilité dans les conirgls & longe terme, en
«Belgique judiciaires, 1925, 353 ¥ 385; Hucueney: Des classes qui téndent d re-
medier 8 U'inestabilité monetaire, en «Lois nouvelless, 1926, 206. La sentencia
de 1 de marzo de 1045 reconoce explicitamente la validez de la cliusula oro;
ctr. en «Revue lr:mestrielle de Droit civils, 45, 1947, 103; DE PaceE: Traité
élémentaire dw drost cwil belge, 2, 111 (Bruxelles, 1950), 432 y ss.

(65) Nusspaum.: La clagwse-or, dams les contrals internabionaur, en «Re-
cueil des Cours de ’Academie de Droit international», I, 1933, 559; Gurssam:
l.a déprecuation monktaire. Lausanne, 1934.

(66) CIr. el texto de la Ley en «Bulletin del'Institut juridique international,
1V, 1936, 325, v. NussBauM: La clouse-or dans les confrats internationous, en
«Recueil des Cours de "Academie de Droit internationals, cit. pag. 1567 y en
Monety in low; national ond snternational Low. Brooklyn, 1950; OERTMANN:
Die Goldkiowsel wn shre Emntragbarkeir, en «Deutsche Juristen Zeitungs, 1904,
334; PLUM: en Jwrisissche Woahenschrift, 1921, 51 y 1924, 1448; KRETSCHMAR :
en Leipsig Zetschrift, 1923, 204; HOECk: en Hamseatiche Recht-Zeitschrift,
1922, 321; BAwaN: Die Geldenpvertung als Gesetrungsproblem des Privatrechis.
Berlin, 1923; DALBERG: Dewtsche Wahrungs smd Credipolitik. Berlin, 1926;
Lusrow, en Juristische Rwmdschau, 1927, 498; MEYER-COLLINGS : Zwr Frage der
Berechtipwng und Gultigkeit innerdestscher Wertsicherungsklauseln, en «Juris-
tische Wochenschrifs, 1937, 3281 y Gold wnd valwta klousel in deutscher swnd
niederfinder Gerichisproxis. Berlin, 1938; JUERGENSEX, en Jwristische Wo-
chenschrift, 1937, 2497 ; Dupes: Die Nickt-Umstellung der Reichsmarkverbind-
lichkeiten des Deuischen Reiches, en «Festschrift fiir Mart:n Wolffs. Tubingen,
1952 v Regole giwnidicke sul wdore valutario, en «Nuova Rivista del Diritto
Commerciales, «Diritto dell’ Economias, «Diritto Sociales, VI, 9, 12, 1953, 237;
KADECKA, en Uesferreich Juwristenzeitung, 19350, 185; MANN: Wiruagszerplitte-
rung wnd Wahkrengsbestimmung, en «Neu Juristisches Wochensdhwrifts, VI,
1953, 043.

(67) CIr. Sca00: Lo cléwswa oro. (Las obligaciones a oro ante la Ley. b
Doctrina y la Jwrisprudencia). Buenos Aires, 1937; Moxter: Problemas de la
devaluacion monetaria en la Ley. Buenos Aires, 67, 1952, I.

(68) Ctir. Von Tumer: Op. cit., pag. 53; BarrE: De Pinfluence du change swr
tes rapports de droit privé, pag. 216, ci:. por ULricu : Die Goildklawsel. Aaurau,
1932. ‘También HENGGELER, en Zeitschrify fir Schweizerisches Recht, 1047, 108.
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Camara de los Lores reconoce su validez atn después de la «Gold
Standard Act» de 1931 (69).

La legislacién espafiola no ha mencionado ni la nulidad ni la
validez de las cldusulas oro. Ocupa, pues, una categoria inde-
pendiente de las anteriores, aunque del art. 1.170 y del régimen
de curso legal forzoso establecido por la ley de ¢ de noviembre
de 1939, confirmada por la Ordenacién Bancaria de 31 de diciembre
de 1946 y del Régimen de bloqueo de precios que en ciertas ins-
tituciones existe, pudiera deducirse, al igual que la jurispruden-
cla y doctrina francesa e italiana, una nulidad de las mismas. Pero
la mayor parte de la doctrina espafiola (sin que no falten excep-
ciones) aboga por su validez, del mismo modo que el criterio ju-
risprudencial es favorable. '

Iniciado magistralmente el estudio de la cldusula oro en Es-
pafia por SANCHO SERAL (7o) y FONCILLAS (71), fué posterior-
mente andlizado a través de diversos campos juridicos por el resto
de la doctrina. Asi, desde el aspecto internacional lo hace QUIN-
TANO RIPOLLES (72); el aspecto econdmico y politico monetario lo
tratan VELASCO ALONSO (73) y SARDA (74); €l aspecto registral
lo estudia VALERIANO DE TENA {(75); el aspecto social es conside-
rado por PELAYO HORE (76); e! aspecto téenico-juridico lo exami-
nan DUALDE (77), ROCA SASTRE (78), MARTIN-BALLESTEROS (79),
Luces GIL (80) y Pulc PENA (81), asi como los aspectos arrenda-

(69) Cir. en Nowvelle de Uroit International privé, 1934, 120; ASCARELLI:
Svaluiteione della sterting ¢ assicurazione, en «Rivista del Diritto .Commercia-
le», 30-1-1932, 600; CAWDRON: La clawse or en droit anglais, en «Cahiers de
‘Droit étrangers. Faris, 1934.

(70) SancHO SERAL: El problema de las dewdas de dimero en ¢l Derecho
aciual, en «Revista de la Universidad de Zaragozas, III, 2, 1926, 315 y ss.

(71) FONCILLAS :. Lo deprec®acion moneiaria y swus efectos juridicos, en «Re-
vista Critica de Derecho Inmobiliarios, 8, 1933, 428.

(72) QuinTano Rirowris: La cliwswle oro en los pagos istermacionales. pri-
vados, en «Revista de Derecho Privado», 31, 1947, 666 y ss.

(73) VELASCO ALONSO: Algwuas consideraciones sobre la clduswla valor arn,
en «Revista de Derecho Privado», 34, 1950, 530, opina que es ilicita e invalida
la clausula oro.

(74) SarDA: El nuevo Derecho acerca de las obligaciones en diwero, en
«Revista General de Legislacion y Jurisprudencias, 169, 1941, III.

(75) VALEmIaNo DE TENA: Las fhuctuaciones en el valor de la monada: v el
Regisiro de la Propiedad, en «Revista Critica de Derecho Inmobiliario», 26,
1950, 705. :

(76) Peravo Hore: Cliuswlas de esimbilizocion, en «Anales de 'a Academia
Matritense del Notariados, II, 1944, 48, donde sostiene la invalidez y nulidad
de la clausula oro.

(77) Duape: Cléwswla «pago el oros, en «Revista de Derecho Privados,
31, 1947, 1y S5. -

(78) Roca SastrE: Cliusslas de esiabilizacion, en Estudios de Derecho Pri-
vado», I, Barcelona, 1948, 251.

(79) MARTIN-BALLESTEROS : El pago de presmuciones debidas em moneda
devaluada, en «Revista General de Legislacion y Jurisprudencias, 188, 1950.
58 y ss-

(80) Luces Gum: E! problema de las obligaciones pecwmianias devalyodas
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ticio urbano iy del contrato de seguro es considerado, respectiva-
mente por CERRILLO QUILEZ (82) y BENITEZ DE LUGO (83).

Para sostener la validez de las cldusulas oro se aduce por la
mayor parte de estos autores varias razones, seguin hace ver PulG
PENA (84) en los siguientes epigrafes: 4) La cldusula valor oro
no afecta al orden publico; &) La cldusula oro representa un ex-
ponente del principio de la autonomia de la voluntad; ¢) La cldu-
sula oro prestigia el crédito; &) La clidusula oro representa una
evidente utilidad para la estabilizacién que envuelve (85); ¢) La
cldusula oro estd admitida por la legislacion espafiola.

A nuestro juicio, ni la sancién del régimen nominalista del
articulo 1.170, ni la legislacién especial bancarta que lo confirma y
mantiene, asi como el régimen parcial de bloqueo de preciocs, se
oponen directa ni indirectamente a la cldusula valor oro. El hecho
de la convertibilidad de la denda a moneda de curso legal, en el
caso de existir cldusulas oro o valor oro, supone un normal des-
envolvimiento y no afecta para nada al engrandecimiento ni envi-
lecimiento de la moneda, ni tampoco viola la razén de fijeza y
garantia que el nominalismo atribuye al dinero, sefialindole un
valor de referencia determinado y concreto. No va, pues, contra
las bases del régimen -monetario, ni la estructura del curso forzoso.
Lo tinico a que se refiere esta cldusula valor es a la suma numérica
a recibir en el momento posterior del contrato, por efecto, tan
sélo, de la voluntad pactada que toma en cuenta un poder de ad-
quisicién equivalente en su comienzo y en su conclusién y, donde
la causa de ello, si bien es la devaluacién monetaria, nunca esta
devaluacién es el objeto especifico del contrato que contraen. El
valor nominal de la moneda persiste como vélido y a éi se atienen
las partes utilizdindolo como medio de pago; ahora bien, si se
toma en cuenta el hecho cierto, de la disminucién del valor real
del dinero es dnicamente para ser objeto de cdlculo y evitar sus
funestas consecuencias. La cantidad de dinero a entregar sera algo
tan libre de estipular en un contrato de tracto sucesivo, como en
otro” de celebracion instantinea. las mismas razones abogan pama
los dos casos; la operacién de cdlculo es lo dnico que difiere en
esta clase de contratos; una se hace con arregio al momento de

ante - la doctrina espaiiola y la jwrispribencia del Tribvmal Supremo, en «Foro
Gallegos, &4, 1952, 589 y ss.

181) Puic Pefa: Tratado de Derecho civil. Derecho de oblignciones, IV-
1, Madrid, 1046, 167, y Clduswa oro, en «Nueva Enciclopedia Juridica de Seixs,
1V, Barcelona, 1952, 183.

(82) Cemmnio Quuez: Lo rewta. Ii. Cliuswla «pago oro» en el arrenda
mienéo wrbano. Barcelona, s. f.

(83) BexiTez pE LUGo: Problemas y sugerencias sobre el contrato de se-
Lwos: sobresegwro, infraseguro, cliuswias de estabilizacion. Madrid, 1952, pa-
gina 57 y ss. )

B4) Pwmc Pefa: Cliwsuia oro, cit., pags. 1808 y ss.

. (85) La cliusula oro es considerada por Bamiie en Adiciowes al Cwrso, de

Coumw y Caerranr, 1112, 291, como un ‘valor de garantia contra las fluctuacio-
nes del cambio.
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celebracién-consumicién, la otra se calcula a través de las peripe-
cias de los & afios de su vigencia, Esta diferencia en el tiempo no
puede ser determinante de una cualificacidén y nulidad especial.
Seria absurdo que para el momento inicial hubiese libertad de pac-
tar una suma determinada y no lo fuese para un momento poste-
rior. Creemos, pues, que el problema se reduce a ver si por efecto
de leyes especiales subsiste esta libertad——consecuencia del prin-
cipio de autonomia privada—de estipular cldusulas valor oro que
permitan la imposicién de una renta o precio que esté en razén del
valor del oro, aunque el pago se realice en moneda de curso legal.

. 'El criterio dominante de la jurisprudencia espafiola es favora-
ble a la licitud y validez de las cldusulas oro. Y decimos de las
cldusulas oro en general, porque aun en el caso concreto de ha-
berse pactado una clidusula «pago en oron (cldusula ‘«curso oro»
o «clausula orow», simplemente), el Tribunal Supremo entiende
que hay «cldusula valor oro» no sélo cwmando expresamente se
pacte asi, sino cuando se pacte el «pago en oro», puesto que estas
clausulas llevan implicita una «cldusula valor oron y que como ta-
les cliusulas de wvalor deben aplicarse cuando la especie pactada
desaparece del trifico (860).

Dentro de la aceptacién por la jurisprudencia de la validez de
las «cldusulas oro» pueden distinguirse dos etapas: &) Una, que
se refiere a su admisién en los casos de pagos efectuados con mo-
neda roja; &) Otra, que sostiene el criterio de su validez con ca-
racter general. A ‘

A la primera etapa pertenece la sentencia de 2 de marzo de
1043, donde se apunta un criterio favorable a la cldusula valor oro,
al aceptar el sistema valorista en la determinacién de la deuda de
dinero. Pero ya de una manera rotunda y conforme a las circuns-
tancias que predeterminaron esta primera etapa, la sentencia de 4
de julio de 1944 decia: «Si en bomenaje a la seguridad de las
relaciones juridicas, es preciso de ordinario atenerse a la concep-
cién nominalista, también es opinién casi undnime la de que el
principio debe ceder en épocas anormales y en trances graves, si los
particulares se cuidaron previsoriamente de garantizar el justo in-
terés contractual y se produjo una depreciacién monetaria de gran
alcancen.. Y aifiade: «No puede reputarse como caso de fuerza
mayor, que haga inaplicable la cliusula del contrato, el hecho de
que se haya declarado €] curso forzoso del papel moneda, porque
si acaso el argumento podria ser convincente =i el pago de la deu-

(86) La Sentencia de 23 de novjembre de 1046 dice: «Al pactarse ¢l pago
en moneda corriente de oro o plata gruesa, fué la intencién de los contratan-
tes ¢l que se realizase en moneda de valor equivalente a la entregada al cele-
brarse el contrato de préstamo, y por ello, la consignaciéon de la cantidad debi-
da por su valor nominal en moneda depreciada carece de efectos liberatorios.»
Esta doctrina se confirma en términos anilogos err las SS. 29 de abril de 1946
y 9 de enero de 1950. Siguen cste criterio NUSSBAUM, op. oif., pag. 268, y Ax-
pRIOLY, L’inefficacky della cigusols oro’ valore e il principio di comservozione
der contratti, en «Rivista di Diritto financiario ¢ sc. d. fin.», II, 1939, 83.



Los arrendamientos con cldusulas de escala moévil 109

da se hubiese pactado en una determinada especie metdlica, no
tiene razon de ser cuando, como en este caso, se ha estipulado
una «cliusula valor oro o plata», que debe considerarse vigente
mientras no exista una disposicién del Poder publico, que por
supremas razones de indole politica o econdémica las deje en sus-
penso (87).

Esta doctrina se reitera en las sentencias de 12 de marzo de
1946 y 29 de abril y 16 de junio del mismo afio, donde se ex-
ponen que no debe considerarse completamente pagada una deu-
da segtn el articulo 1.157 del Cédigo civil, cuando el capita] se
entregé en moneda depreciada, sin abonarse las diferencias exis-
tentes entre dicha moneda y el valor oro estipulado. Las senten-
cias de 22 de marzo de 1947, 5 de abril de 1048 y 9 de enero de 1950
examinan el problema de la diferencia entre el valor de la plata y
el valor nommal, asi como el valor de la moneda roja y el del oro
o la plata,

La segunda etapa, que sostiene el criterio de la validez de Ias
clausulas oro con caracter general, viene sefialada por la senten-
cia de 4 de enero de 1951, la cual hace extensas consideraciones
sobre el problema. Dice: «La tesis contenida en la sentencia,
ni declara la depreciacién de los billetes del Banco de Espafia, ya
que también es valida para e! caso de que el precio del oro o de
la plata fuere al hacer el pago inferior con relacién a dichos bi-
lletes al que tenfan a la celebracién del contrato con relacién a las
pesetas, caso en el cual el nimero de pesetas serfa inferior al de
150.000;" ni la afirmacién de la depreciacién puede producir las
«incalculables consecuencias» tenidas por el recurrente, pues .a
depreciacién de la moneda, ain de la de oro y plata, es un fens-
meno general y constante de todos conocido, estudiado de antiguo
por los economistas v hasta considerado por alguno de ellos, de
gran autoridad en la materia, como beneficioso sintoma de bue-
na salud econdmica; por lo que resulta improcedente el recurs>
por su segundo motivoy.

Ademis, respecto de las cdlausulas oro, afiade: que «no puede
apreciarse infraccién de la ley de 20 de enero de 1939, ni de la ley
de 9 de noviembre de 1939 en los pronunciamientos de la senten-
cia recurrida, conforme a los cuales el pago del precio aplazado
de la compraventa con «cliusula oro o platan debe hacerse en bi-
lletes del Banco de Espafia de curso legal y forzoso, pero con equl-
valencia al valor oro o plata, de la relacién indicada, sino que,
por el contrario, se acomoda el cumplimiento de lo convenido a lo
preceptuado en dichas leyes».

(87) Segiun Poro, Comentario a la Sentencia de 27 de febrero de 1945, en
«Revista de Derecho Privados, 29, 1945, 521, la Sentencia de-4 de julio de
1944 recomoce validez y efectos a la cliusula valor oro. Para Boner Raméx, en
Comenmtario 3 la Sentencia de 4 de julio de 1944, en «Revista de Derecho
Privados, 28, 1944, 866, segiin sea la importancia y la urgencia de las dificul-
tades ético-sociales y de politica monetaria habrd o no motivo para que el le-
gislador adopte las medidas convenientes contra la cliusula valor oro.
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Resta un dltimo problema por dilucidar. ; Son vélidas las cldu-
sulas valor oro en un contrato de arrendamiento? Ante el silencio
de la legislacién especial de arrendamientos acerca de la validez
de las cldusulas de estabilizacién en general y de las cldusulas oro
en particular, nuestra doctrina se pronuncia en diversos sentidos,
con especial preferencia en los arrendamientos urbanos, va que la
admisién legislativa en los arrendamientos risticos de la conver-
sién «valor-trigon de la renta elimina el problema por ellos plan-
teado.

- Por lo que se refiere a la cldusula oro en arrendamientos urba-
nos, ROCA SASTRE (88) sostiene la tesis de su falta de aplicacién
al pago del precio, renta o merced arrendaticia funddndose en que
la L. A. U. de 1046 «responde a un puro criterio nominalista de
caricter inderogable por condenan», y es uno de sus fines a man-
tener los precios de los arrendamientos mediante prohibir el au-
mento de su importe, segin puede inferirse de los articulos 121 y
148 de aquella ley; de donde deduce dicho autor que si esta le-
gislacién impone el criterio nominalista con el caricter de zus
cogens, resultard evidente que dicha cldusula serd nula por virtud
de lo dispuesto en el articulo 1.255 del Cédigo civil, por ser con-
traria a una norma establecida en dichas leyes especiales arren-
daticias. También a PErAYo HORE (89) le parece osado el in-
quilino que se atreva a exigir una clausula de esta indole, y, se-
gin LUCES GIL (go), en los arrendamientos urbanos no pueden
admitirse cliusulas de ningiin género que alteren el sistema de es-
tabilizacién de las rentas establecido en los articulos 118y siguien-
tesdela L. A. U. |

Frente a esta posicién negativa de caricter generalizado a
cualquier tipo de arrendamiento CERRILLO QUILEZ (91), dentro
del arrendamiento urbano, distingue: i.° Los arrendamientos so-
metidos al derecho comin y 2.° Los arrendamientos sujetos a la
ley especial : @) viviendas y &) locales de negocio. Para las vivien-
das cree que, no obstante, €l principio nominalista aceptado por
la L. A. U., en ninguno de sus articulos se prohibe expresa mi ta-
citamente que ésta se fije en relacién a un valor determinado, que,
aunque sujeto a fluctuaciones, éstas nunca obedecerian a la vo-
luntad de arrendador, sino al que se fije en €l mercado, y que no
tienen por qué suponer en todo caso un aumento de renta, ya que
precisamente una de las condiciones de aplicabilidad de la cldu-
sula que estudiamos—dice—es que pueda actvar tanto en benefi-
cio como en perjuicio de ambas partes contratantes. Y siendo ello
ast—concluye—, no hay por ,qué prohibir su estipulacién.
—m SasTRE: Eficacia. de la clouswla valor oro, en «Revista de De-
recho Privados, 34, 1950, 304.

(89} Priavo Hore: Clowswias de esitabilizacion, cit., pag. 63.

(90) Luces GiL: El problema de las obligaciones pecwpiarias, cit-, pagina
610, num. 38 ‘

{91) Csnilu.o Quirtez: La remta. II. Cléuswla «pago oro» en el arrenda-
miento wrbomo, cit., pags. 20 y ss.
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Respecto de los Jocales de negocios, seflala que el arrendatario
ha renunciado a los beneficios rentisticos que le otorga el capitu-
lo IX de la L. A. U. al hacer uso de la facultad concedida en el
articulo 11 de la misma, en cuyo caso—resuelve este autor—no ha-
brd por qué aplicar a dichos locales un régimen distinto al esta-

lecido por los arrendatarios sujetos al Derecho comin; o no lo

ha efectuado, y en este supuesto habremos de remitirnos a lo
que se exponga en materia de viviendas. Concluye, pues, la tesis
de la validez de ka cldusula «valor oron, tanto para las vivien-
das como para los locales de negocios.

A nuestro juicio, la tesis es correcta para los arrendamientos
de locales de negocio en virtud de la renuncia de los beneficios
que concede la ley en gl art. .11, entre los cuales la renta es uno
de ellos, asi como en base a la diversa naturaleza que el local
de negocio tiene como bien de produccién. Pero no creemos vé-
lida y eficaz una cldusula valor oro incluida en el arrendamiento
de una vivienda, en wirtud del bloqueo de precios y del ius cogens
establecido por el \art. 118 y siguientes de la I.. A. U. y, tam-
bién, debido a su naturaleza especifica econdmica, como bien de
consumo. Si a ello afladimos, ademdas del hecho de la desvalori-
zacién de kz moneda, el aumento desorbitado del precio del oro,
tanto en el mercado nacional como en el internacional, llegaremos
a la conclusién de que las cidusulas oro afiadidas a un contrato de
arrendamiento de vivienda, al tomar como médulo de. conversién
el precio del oro, se apantan de su funcién originaria de man-
tener el mismo valor de adquisicién y conducen a un aumento de
valor tan insospechado que, evidentemente, no era esa la inten-
cién de las partes contratantes, ni el principio de justicia objetiva
mantenido en la ley.

Todo esto lleva a considerar que si la cldusula valor oro, como
tal cldusula valor es licita, resulta ineficaz desde e! punto de vista de
la justicia conmutativa de un contrato de inquilinato, al suponer
el ‘oro, en iltimo término, un indice de especulacién. De ahi, que
si en e! ambito mercantil las cldusulas oro son un elemento mas del
espiritu de lucro que la empresa lleva consigo, no puedan ser ob-
jeto de utilizacién en determinado dambito contractual civil, de es-
piritu distributivo e igualitario.

5. Las ddusulas «pago en cupones de rentan o wvalor cupo-
nes de rentan —las cldusulas «pago en cupones de reata» o «va-
lor .cupones de renta» son aquellas por las que se pacta el pago
del precio o Ia renta de un contrato medmnte la entrega de una
cantidad de cupones de renta al tanto por ciento que el Estado fije
en sus emisiomes, o bien la referencia al indice de valor de es-
tos cupones de renta.

La prictica de afadir a un contrato estas cldusulas nos la ofre-
ce especialmente la nacién gala. Segin PLANIOL, RIPERT y k.S-
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MEIN (92), la cldusula pago en cupones de renta es més favorable,
ya que el objeto de la cldusula deja de ser una moneda susceptible
de hacer competencia al billete de Banco. Para estos autores, su-
poniendo que atin en lugar de la entrega efectiva de los cupones
el deudor se libere por la entrega de una suma igual a su valor, el
billete de Banco se emplea en su valor nominal, sin comparacién
.con una moneda mejor. Pero, el Ministerio de Hacienda francés
rechazé a las Compafifas de Seguros la autorizacién de incluir en
sus pdlizas tal cldusula, porque, en la préctica, el importe del cu-
pén estd relacionado intimamente con el curso de la libra esterli-
na y la cliusula llega aproximadamente al mismo resultado que si
el pago se hubiera pactado en libras. Concluyen estos autores cor
la apreciacién de que esta cliusula estimula también la emigra-
.cién o huida frente al billete de Banco y contraviene el principio de
su equivalencia con las especies metdlicas.

En la actualidad, a consecuencia del Decreto de 26 de mayo de
1952, el Estado francés se reserva la facultad de proceder, en cual-
.quier momento, a partir del 1.° de junio de 1960, al reembolso an-
ticipado, de todo o parte de los titulos que queden en circulacién,
sobre la base del valor :de la pieza de oro francesa de 20 francos.
Segtin NOIREAUT-BLANC (93), €l empréstito autorizado por este De-
creto contiene, como consecuencia, una cdusula oro y, por tanto,
tiene un caricter esencialmente monetario. De tal modo, un con-
trato con indice de referencia de la renta del 3 '/, por 100, 1952, es
en lo sucesivo un {ndice oro. Sin embargo, la jurisprudencia, por
su parte, habia estimado que esta cldusula era contraria al orden
ptblico {g4,). :

6. Las cliusulas «moneda extranjeran y «valor moneda ex-
jeran.—La clasula moneda extranjera es aquella que se afiade a un
contrato y por et cual el precio del mismo se pagara en libras, dé-
lares, francos, liras, etc., o en atencién al contenido oro de la mo-
neda extranjera. Resultan asi las cldusulas moneda extranjera y
las cldusulas valor moneda extranjera. Hay que distinguir un doble
4mbito en la esfera de contratacién con dichas cliusulas: el nacio-
nal y el internacional.

En el orden internacional, casi todas las legislaciones reconocen
la validez de estas cliusulas (95). Se suelen reconocer dos modos de

(92) Prastor, Ripert y EsmEx: op. ., VII, 314.

(93) NommsauT-BLanc: La clause d’echelle mobile dans les conirats de préts
d’argent, en sep. de la «Recueil Général des Lois, Decrets et Arrétés». Paris,
1953, pags. 8 v 9.

(g4) Cir. Praxior, Rieerr y EswmeIN: op. cit.,, VII 515, n. 1.

(95) Cir. las consideraciones de la doctrina francesa: BiéguiNon, Ls detic
de monngie étramgére, Thése, Caen, 1925; BARRAULT, Le droit monétare fran
caise et les clowses de pmement en monnaies étrangérs, en «Recueil de Drolt
commercials, 1926, 72; CaaMcoMMUNAL, La siabilisation des prix dans les con-
ats & terme en droit interne et en droit initermiiional, en «Annales de Droit
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estipulacién: la cldusula moneda extranjera en concurso con la
cl4dusula oro (96), y la cldusula moneda extranjera alternativa, Esta
dltima supone mds bien una cldusula de garantia del cambio donde
el acreedor puede escoger una suma fija de unidades de moneda
nacional, o una suma de unidades de moneda extranjera, previa-
mente fijadas o a fijar segtn igualdad determinada con la primera.
La obligacién es alternativa (g97) y el acreedor demandard el pago
en la moneda que prefiera y el deudor cumplird con pagar en la mo-
neda segtin €l curso del cambio en el dia del vencimiento.

Las cléusulas «moneda extranjera» afiadidas a los contratos,
dentro del orden nacional, se duda de su validez en los periodos de
curso legal forzoso, ya que como advierte PELAYO HORE (98) pre-
tenden sustituir la moneda nacional, sospechosa de alteracién, por
una moneda extranjera cuya estabilidad merezca mayor estimacién
a juicio de los contratantes. Es, también, segtin PLANIOL, RIPERT y
ESMEIN (99), un medio indirecto de hacerse pagar con un valor oro.
Por otra parte—afladen—, su generalizacién aumentaria la de-
manda en divisas extranjeras y depreciaria atn mds el papel-mo-
neda nacional. Por ello, salvo algunas variaciones, la jurispruden-
cia las anula.

Sin embargo, las cldusulas moneda extranjera tienden a con-
vertirse, dentro de la contratacién nacional, en clausulas valor mo-
neda extranjera, permitiéndose al deudor el pago en moneda na-
cional, pero en cantidad variable segin el tipo de ootizacién de
la moneda extranjera pactada.

En Espafia, la intervencién de las divisas internacionales por

comerc:als, 1926, 93; GEORGIADES, Du paiement en monnaie étrangére, en «Re-
vue de Droit frangaises, 1926, 26; NoGaro, Le article 143 Code Comerce et
les stipulations en monnaies étrangérs, en «Semaine Juridiques, 1927, 977; Ca-
PITANT, Les emprunis internationaus ct les couwrs forcé, en «Journal de droit
internationa'», 1928, 561. Para la doctrina italiana, v. GALLUPPI, Questioni swl
pagamento in mometa esderg e in tema di cambio, en «Rivista del Diritto Com-
merciales, 20, LI, 1922 189; Domisepo, Clauswla-oro e classwlas voluta estera,
en . «Rivista di Diritto Privatos, 1935, 268; SALANDRA, Prestito obbligazionario
pagabile in diverse valswte, en «Foto Ital'anos, 1947, 195; ASCareLLi, Controllo
sulle divise e debiti di monet® estera, en «Rivista del Diritto Commerciales, 34
1, 1936, 195, y Divisa e divisa csters, en «Nuovo Digesto Italianos, e I debiti
di moneda estera, ahora en «Studi giuridice sulla moneta, Milano, 1952, pagi-
nas 175 y ss. PUGLIESE, Clausola di pagomento cll'estero e wmditd del condvatto,
en «Banca, bolsa, tit. créd.», II, 1951: Perrizzi, Cleusola di pagamento all’cs
tero in moneta straniera, en «Foro Badano», 1, 1951, 323. Las posiciones ale-
mana y anglosajona vienen expuestas por NUSspaUM, Monety in the low: no-
ttonal an international Lowr. cit., y por DUDEX. Regole giwridicke swll wvclorz
valutario, at., pags. 237,y ss.; GRAZIANI, Questioni in tema di cbbligazioni
stilate in wvaluia itoliana ed esters, en «Studi di diritto civile e commerciale»,
Nagpol, 1953.

(90) Cir. Kapecks, en «Osterreich Juristenzeitungs, 1950, 180.

_ (977 Llamada «clausola effettivo», en Italia; «option de changes, en Fran-
<2 ; «lternative Wahrungsklausel»>. en Alemania; cliusula «payables, en los
paises angilosajones.

(98) Pmiavo Howrs: (ldwssas de estabilizacion, cit., pag. 64.
(99) Pranor, Rrrert y EsummiN: op. cit., VII, 514
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el «Instituto Espafiol de la Moneda Extranjeran hace imposible
pactar €l precio de un contrato en moneda extrafia, a no ser tnica-
mente, como cldusula valor y tomarse de indice de conversién la
moneda escogida.

La aplicacién de una tal cliusula a los arrendamientos urbanos
de viviendas (100) seria ineficaz, tanto por el régimen lega! vigen-
te, como por suponer un indice de especulacién al igual que la
cliusula valor oro, sometida a fluctuaciones politico-econdémicas
de diverso orden al nacional.

7. Las cléusulas «pago en especien o «en mercaderias» . —1La
cldusula «pago en especien o también llamada «en mercaderfas»,
es aquella que tiene por objeto efectuar el pago del precio de un
contrato en una determinada especie o mercancfa. Como muy bien
advierte ROCA SASTRE (101), ya que la moneda fiduciaria no tiene
valor intrinseco, y la ello es debido que en determinadas circuns-
tancias pierda su valor «cartal», esto es, el que le asigna nominal-
mente el Estado, las cldsulas de 'pago en especie referirdn la pres-
tacién contractual a alguna cosa con valor intrinseco. Con ello
—concluye—habremos retrocedido de la compraventa a la per-
muta.

En general, la doctrina y la jurisprudencia extranjeras, se
lnuestran uninimes en reconocer la validez de estas cldusulas a la
par que su conveniencia y justicia, si bien, tienden a concretar su
esfera de aplicacién, especialmente al campo- de la contratacién ru-
ral y con especifica utilizacién en los arrendamientos risticos, ya
que presentan la ventaja de garantizar segin las circunstancias,
tanto los intereses del deudor como del acreedor.

La razén juridica de su validez estd frente a la cldusulas oro y
valor oro en que otros factores, aparte el monetario, influyen en el
precio de los productos. Dicen PLANIOL, RIPERT y ESMEIN (102),
que estas cléusulas tampoco hacen correr a la economia nacional
Jos mismos riesgos que las cldusulas oro; no ocasionan agio in-
terior ni exageracién de las necesidades del cambio, solamente se
iimitan a adaptar €l valor de la deuda a los predios interiores con
una variacién casi ilimitada de combinaciones. Segin CAPI-
TANT (103), €l curso de una moneda no depende tdnicamente del

(100) En el régimen del Cédigo civil, ¢l Tribunal Supremo declard vilidas
y eficaces las clausulas «moneda extranjeras, cfr. SS. 10 marzo 1gz5, 3 julio
1936 y 3 julio 1943. Dentro del régimen de la legisiacion especial de arrendar
mientos, jurisprudencialmente, todavia mo se ha planteado. A nuestro parecer,
en los locales de negocio podria «estipularse eficazolente tma clausula «valor
moneda extranjeras, en virtud de la facultad de renuncia del articulo 1r de la
L. A. U.

{101) Roca SastrE: Cldusulas de estabilizacion, cit., pag. 258.

(102) Praxior, RiperT y EssmzEIN: op. cit., VII, 515. En el mismo sentido,
CAPITANT, Les swuccedanés de la c.ause epoycble en ors, en «Hebdomadaire Da-
lloz», 1026, 150.

(103) CAPITANT: op. cit., pag. 150.
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curso del cambio, es funcién de la mayor o menor abundancia de
la merdancia. Entonces podemos decir que el arrendador no es-
pecula Unicamente sobre el curso del cambio, Ademés estamos aqui
en el limite de lo prohibido y lo permitido. Pero las leyes de or-
den publico deben de ser interpretadas restrictivamente, puesto
que son la derogacién del principio de libertad de las convencio-
nes. La Ley sobre el curso forzoso, tal como la entiende la jurispru-
dencia, no prohibe a los acreedores emplear todos los prooedi-
mientos por los cuales busquen evitar el perjuicio que puede resul-
tar de la desvalorizacién efectiva del billete de Banco; ella les
prohibe solamente las cldusulas que equivalgan a la estipulacidén
oro. Las otras quedan permitidas—concluye CAPITANT—, atin
cuando sean empleadas para eludir la prohibicién, El juez no tie-
ne que escrutar las conciencias, debe tomar los hechos tal como se
le presentan y considerarlos en ellos mismos: No puede anularlos
so pretexto de fraude, a menos que el fraude sea evidente, incon-
testable.

No obstante, a la doctrina francesa mds reciente le parece muy
criticable la validez de estas cliusulas valor mercancia. Tanto
ITUBERT (104), VASSEUR (105) como NOIREAUT-BLANC (100) creen
quc. a pesar de su cardcter aparentemente econdémico deben de ser
prohibidas, pues en definitiva al igual que las cldusulas oro y va-
lor oro, son cldusulas monetarias. Sin embargo, NOIREAUT-
BLANC (107) concluye que quien establece una clausula «valor
trigon, waceron, «carbénn», etc., se muestra mas prudente que
aquel que lo hace con el oro, pues la jurisprudencia llega a admi-
tir su walidez,

La jurisprudencia italiana, concorde con la Ley de 22 de mar-
z0 de 1939, admite la validez de las prestaciones iz nafura en
arrendamientos rasticos, a fin de que no variase la cantidad y
la calidad de los productos agricolas entregados como contrapar-
tida. Incluso, va mds lejos, al! admitir por analogia, como hizo en
la sen‘encia de 30 de julio de 1949, la validez del arrendamiento
in natura para la locacién urbana. Sin embargo, autores como
TABET (108) y VISCO (109), creen es necesario hacer una distincién
para admitirlo, segiin se trate de cosas que el arrendatario mismo
produzca o posea, y el pacto es eficaz, o que no las produzca
(como sucede en el arrendamiento urbano) y entonces se le comrele
a adquirirlos en el mercado.

(104) HUBERT: Obscrvaiions sur la netwre et la validité de la clouse d’eche-
lte mobile, en «Revue Trimestrielle de Droit Civils, 45, 1947, 1 y sS.

(x05) Vassegum : Droit des clauses moneidires et les enseignements de I'eco-
momie politigue, en «Revue Trimestrielle de Droit Civils, 50, 1052, 431 y ss.

(106) NOMREAUT-BLANC: La clause d’ échelle mobile dans les contrats de préts
d’argent, en «Recucil Général des Lois, Décrets et Arrétéss, 1953, 10 de la

(107) NoOReauT-BLanc: op. cit., pag. 11 de la sep.
(10B) Taser, en «Foro Italianos, I, 1950, 188.
(109) Visco: Le case in lodasione, cit., pag. 145.
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A nuestro entender, desde un punto de vista estrictamente téc-
nico-juridico, no es correcto hablar del pago de la renta en especie
en el régimen espafiol de arrendamientos por una razén de cardc-
ter juridioo esencial: la diversa naturaleza juridica que implica €l
pago de la renta en especie o en dinero. Si en una locacién rustica
la renta se paga en especie o frutos estaremos mas bien ante una
aparceria y si se plaga en dinero tendremos un arrendamiento. Aho-
ra bien, como hoy en dia nuestro régimen arrendaticio ristico es-
pecial no se opone radicalmente a su pago en frutos, sino que mds
bien los toma como canon de medida (preceptivamente el trigo)
para el célculo de vialor del precio a pagar en dinero (110), se pue-
de concluir—aun a riesgo de confusién con la aparceria y tener que
distinguirla por otras notas diferenciales, al igual que consuetudi-
nariamente se admite—que el pago de la renta de un arrendamien-
to ristico puede ser hecha en especie {111).

Otra cosa sucede en arrendamientos urbanos. Las razones da-
das por TABET y VISCO (112), en cuanto a la obtencién de los pro-
ductos por el arrendatario, nos convencen lo suficiente para no ad-
mitir el pago de la renta de un arrendamiento urbano en especie.
Diferente cuestién es la de la cldusula valor-trigo, que més adelan-
te expondremos (113).

8. Las cléusulas «de revisién periédica»n.—Ia cldusula de re-
visién periédica es aquella que las partes afiaden a un contrato de
ejecucién diferida y por la cual el precio del mismo varia dentro
de determinados plazos.

La mayor parte de los autores, que analizan esta cldusula,
coinciden en que responde al mismo deseo de mantener el equili-
brio de las prestaciones en los contratos conmutativos a lo largo de
toda su vigencia, preservdndolos de los efectos de las oscilaciones
del valor del dinero (114).

En cuanto a su validez, ROCA SASTRE (115) cree que después
de haber visto las dificultades que suscita el hecho de la imprevi-
sién de las partes al contratar, no deberfa ofrecer obsticulos la
admisién de este tipo de ddusulas. Sin embargo—manifiesta este
autor—, en la préctica, los Tribunales deberdn tener en cuenta si
responden a la finalidad de burlar alguna disposicién legal, o si

(110) Cir. art. 3.> de la Ley de 23 de julo de 1942; el Decreto-Ley de
24 de -ulio de 1947 ; el Decreto-Ley de 15 de julio de 1949; Decreto de 24 de
octubre de 1952 y SS. 10 marzo 1944, I8 enero 1945, 26 emero y 16 diciembre
1946, 20 junio 149 v 13 diciembre 1g950.

{111} Cfr. Orden 12 de julio de 1951 sobre el pago de rentas convenidas
en cereales. C

(112) Taser y Visco. Véanse las obras anteriormente citadas, pags. 188 y
145. respectivamente.

(113) V. nam. 14 de este trabajo.

(114} CIr. para nuestra doc:rina: Peravo HoRe, op. cit., pag. 73; Roca
SasTRE, op. cit., pag. 258; Luces Gu, op. cit., pag. 610.

(115) ROCA SASTRE, op. cif., pags. 258 y ss
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pueden estar incursas en los preceptos de la Ley de la Usura, pues,
no cabe desconocer que, a pesar de su naturaleza paccionada, por
lo general, serdn imposicién de una sola de las partes contratan-
tes. Por lo tanto—ooncluye—, sin que en principio quepa fulmi-
nar contra ellas el calificativo de nulidad, habrd que estar a lo que
los Tribunales decidan después del examen de la situacién de he-
cho en cada caso particular.

Para LUCES GIL (116) la validez de estas cldusulas dec revisién
tampoco puede encontrar obstdculos en nuestro Derecho. Es mds,
puede extraerse una sancién positiva de estas cliusulas de algu-
nos textos del Cédigo civil, tales como los articulos 1.447 y 1.448,
donde se establece, a propdsito de la compraventa que «habrd pre-
cio cierto cuando su sefialamiento se deje al arbitrio de una deter-
minada persona», o «cuando se sefiale el que la cosa tuviera en
determinado dia, bolsa o merdado»; lo que equivale a admitir
también—aunque el legislador no lo pensase al redactar el texto—,
que podrin los contratantes establecer un precio provisional, con
reserva de modificarlo, sefialando otro definitivo, o varios sucesi-
vos—cuando el contrato sea de ejecucién reiterada—, para el caso
de que se produzcan determinados cambios de circunstancias, por
cualquiera de los procedimientos indicados. No obstante, por lo
que se refiere a los contratos de locacién en que se afiaden cldusu-
las de revisién PELAYO HORE (117) dice que tales contratos sue-
len atacar lo establecido en la legislacién de arrendamientos risti-
cos y urbanos en orden a la inmutabilidad de los precios, o caer de
lleno dentro de la Ley de la Usura si se trata de contratos de prés-
tamos.

A nuestro juicio, para determinar la validez o invalidez de las
clausulas de revisidén, puestas por el arrendador, y que en diver-
sos periodos de tiempo {cada dos, tres, cuatro, cinco afios, etc.)
preveen la alteracién de la renta de un contrato de arrendamiento,
es necesario distinguir de la revisién del canon por ulteriores de-
terminiaciones, la revisién del canon previsto originariamente. Sélo
esta dltima es una revisién vilida porque en este caso se trata
siempre de ejecuciones del contrato originario en sus sucesivas fa-
ses periédicas, y que se derivan extrinsecamente de la misma vo-
luntad inicial. Por lo tanto, cuando en el art. 122 dela L. A. U. se
dice que «ni la merced pactada en el primer contrato podrd ser
elevada bajo ningin pretexto», se refiere a la revisién del canon
por ulteriores determindciones y no a las alteraciones previstas ori-
ginariamente, pues, segtn dicho articulo, «las viviendas y locales
de negodo construidos y ocupados por primera vez después de
1.* de enero de ‘1942 tendrin como renta la que libremente, se es-
tipule con su primer ocupante»,

(116) Loces GiL, op. cit., pag. 610.
(117) Peavo Home, op. cit., pig. 74. En el mismo sentido,- Luces G,
op. cit.,, pag. 610, n. 38.
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lgualmente, para arrendamientos risticos, al permitir el ar-
ticulo 7.° de la Ley de 1935 que la fijacién de la renta anual que-
dard al arbitrio de las partes contratantes—aunque por el articu-
lo 3.°de la Ley de 1942 se entienda condicionada a que se fije en
una determinada cantidad de trigo que servird de moédulo del
pago en dinero—se concluye la validez de las cldusulas de revisién
de la renta de contrato. El sano criterio del legislador de imponer
un precio justo le lleva a conceder en favor del arrendatario, a su
vez, en este mismo art. 7.°, un derecho de revisién de la renta pac-
tada cuando esta sea abusiva. Y es que, como aclara y confirma la
sentencia de 18 de enero de 1945, «el articulo 7.° de la Ley de
1935, al establecer el derecho de revisién de la renta no lo hace en
favor de una u otra parte, sino que lo otorga a las dos, de suerte
que, tanto sirve para aumentar como para reducir la renta pacta-
da, y aparece claramente reafirmado por el art. 5.° de Ia Ley de
1042 al someter su ejercicio sin limitacién alguna al procedimien-
to de la norma 3.*, disposicién transitoria 3.*, Ley de 28 de junio
de 1040, aunque la revisién se haya de referir al valor del trigo».

Hay que aceptar, pues, la distincién entre revisién que tiene
lugar a instancia del inquilino o arrendatario y la revisién prevista
originariamente por las partes. La primera sancionada preceptiva-
mente por la Ley (art. 7., Ley 1935), y la segunda, implicita en
la misma (por la posible renuncia a la renta legal segiin el art. 11},
y reconocida por la jurisprudencia,

Con este sistema, de revisiéon bilateral, la congelacién inicial
de rentas se dulcifica y se logra un acercamiento a la impiantacién
de la renta justa, en su aspecto conmutativo. En tal sentido, el
Decreto-Ley de 30 de septiembre de 1953 del Gobierno francés,
ademias de reconocer y dejar a salvo las cdlausulas de escala movil
contractualmente establecidas, prevé una revisién trienal si las con
diciones econémicas se modifican al variar en mas de la cuarta par-
te el valor del arriendo. Segin este sistema, la revisién se efectia
del siguiente modo:

a) Locales de negocio.—El articulo 23 de dicho Decreto-Ley
establece que la renta corresponderd al valor locativo equitativo y
puede ser determinado teniendo en cuenta la superficie real afec-
tada a la recepcién del piblico, la vejez y equipamiento de los lo-
cales, puertas, ventanas, etc.; superficie real de locales anejos
eventualmente afectados a la habitacién del empresario o auxilia-
res, asi como la importancia de la ciudad, barrio, etc.

b) Viuwendas —El art. 24 de la Ley de 1.° de septiembre de
148 determina que el valor locativo de un local es igual al pro-
ducto de la superficie corregida por el precio del metro cuadrado.
Se entiende por superficie corregida, la superficie real teniendo en
cuenta las piezas habitables, techo, luz, sol, etc., corregida con la
vejez de los locales, importancia, situacidon, aceptacion, etc.

El precio del metro cuadrado se fija al ponderar la cualidad
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de la construccién y la localidad en la que estdn situados los lo
cales. Para ello, el articulo 30 de la Ley citada fija cuatro catego-
rias de locales que oscilan entre los inmuebles de materiales extra-
ordinarios a los locales insalubres. También se establece la exis-
tencia de un «arriendo-tipo», al tomarse en consideracién un edi-
ficio de cincuenta afios y un local de dos piezas con confort re-
ducido.

Los dos miembros—superficie corregida y precio del metro
cuadrado—dan €l resultado de la renta equitativa, y para ello se
dictaron en Francia los Decretos de 22 de noviembre y 10 de di-
ciembre de 1948, a propuesta del Ministro de la Reconstruccién y
Urbanismo (118).

" Tendremos que concluir que frente a la «revisiéon legal del
arrendatarion existe y se impone también la «revisién legal del
arrendador» subsistiendo, ademds, la «revisién voluntarian pac-
tada por ambas partes inicialmente en el contrato. El sistema, un
tanto complejo, se hace necesario si se quiere llegar a un justo
equilibrio de los intereses de las partes y de la justicia conmuta-
tiva.

CAPITULO PRIMERO
LA CLAUSULA DE ESCALA MOVIL EN LOS CONTRATOS DE TRACTO
SUCESIVO

9. Terminologia y concepto de las clausulas de escala mévil.—
Las llamadas ordinariamente cldusulas de wescala mévil» o «mo-
viblen también suelen denominarse cldusulas de «indice variablen,
o de «referencian. Sus nombres los toma nuestra doctrina por la
traduccién de los franceses «clause d’echelle mobile», «clause in-
diciellen, o «clause de reference», asi como del italiano «clausole
indice» (119). Sin embargo, a juicio de TOULEMON (120) el tér-

(118) Cfr. GuiLARD: Le juge des loyers des locauxr a usage d’habitation et
professsonnels et la procedwre civile, Paris, 1953; Loultz: Bous et loyers
commercisur, Nice, 1953. Cuando el precio se hubiese convenido sobre base
de escala movil, se podra instar la revision cada vez que, haciendo jugar la
escala, de ponderacion, el alquiler suba o baje en mas del cuarto del precio
anteriormente fijado, contractual o judicialmente, habiendo de ad=ptar, el ‘uez,
la escala movil al valor equitativo en arriendo del inmueble en el dia de
1a solicitud; pero, si alguno de los elementos que predeterminaron la revision
viniese a desaparecer, no podri procederse a nueva revision, sno en deter-
minadas condiciones que la Ley establece, cfr. RoMero VALENZUELA. Nuewu
legislacion de olqwileres de locales de negocios, en «Cuadernos de Derecho
franceéss, 2. 1954, 54.

(119) Cir. particulaimente a NOIREAUT-BLANC, La clouse d’échelle mobile
dans les comtrais de fréts dargent, cit., pig. 2. En la doctrina italiana, Carr-
10, Le clawsole ds garanzisc monctaria, cit., pag. 10;7. En la doctrina espafiola,
Peravo Hoxe, op. at.. pag. 72: Roca SASTRE, op. cit., pag. 258.

(120) ‘T'ovLEmON : Evolwtion de la jurispridence en matiére de clauses d’éche-
le mobile et de clauses de wvaristion suvant indices, en «Revue Trimestrielle
de Droit Commercials, 1951, 663 y ss.
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mino cldusulas de escala mévil es umpropio, pues la cldusula no
es una escala ni tampooo sus escalones son movibles, sino que lo
son los precios o la moneda, en Gltimo analisis. Cree que la mejor
denominacién es la de «cliusula de variacién segtin indice». Para
NOIREAUT-BLANC (121) simplemente bastard limitarse con ajustar
la palabra izdixé (indiciaria) a la convencién adecuada con una
cldusula de escala movil. Asi, se dird una renta vitalicia indiciaria,.
un local de negocio indiciario, un préstamo indiciario, etc.

Dado que lo frecuente, tanto en la prictica notarial-—donde
han surgido preferentemente estas cldusulas—como en la de los
negocios, es conocerlas por c.dusulas de escala mévil o movible, es
por lo que adoptamos dicha terminologia, sin que, por lo demds,
no dejemos de reconocer con este dltimo autor que esta cuestion
terminoldgica es subsidiaria, ya que lo interesante aqui no es sa-
ber el nombre a que atienden, sino los limites en que vienen defi-
nidas y plasmadas.

Desde un aspecto general, MENARD (122) dice que en un con-
trato la cldusula con un indice econdmico es una cldusula segun la
cual los precios determinados en el contrato varfan en funcién de
uno o de varios elementos escogidos por las partes. Como advierte
AUBRY vy RAU (123), las cldusulas de escala mévil hacen depender
la determinacién de la cifra a pagar en moneda fiduciaria de los
indices administrativos del costo de la vida, sea de los precios al
por mayor, sea de los precios al detall, o del costo de una cierta
proporcién de trabajo o de una cierta cantidad de productos.

Desde un aspecto concreto y analitico podemos decir que la
cldusula de esdala mévil es aquella que se afiade a los contratos de
tracto sucesivo por la cual la cuantia del precio a pagar en moneda
de curso legal variard con relacién a determinados periodos de
tiempo, en proporcién a cierto indice (costo de la vida o de un
cierto rendimiento de trabajo) o més bien se alterard, general-
mente, segin el valor en cambio de determinados productos o mer-
cancias (trigo, aceite, carne, algodén, lana, hierro, etc.).

10. Eslructura técmica y funcién de las clausulas de escala
méuil —La cliusula de escala mdvil es relativamente reciente y sur-
ge como prevencién contra las crisis econdmicas y monetarias. La
inestabilidad monetaria fimanciera y social repercute con enormes
consecuencias en el dmbito publico y privado (tanto en los contra-
tos administrativos como civiles’, especialmente en la contratacion
sinalagmdtica y a largo plaze. La cldusula de escala mévil tiene
entonces un alcance general y una funcién éspecifica: la realiza-
ci6én de una determinada equivalencia entre las prestaciones a tra-

(121) NOIRF.AUI-BLA.\'C, op. cit. X
(122) MENARD : L'asswrance G indice wvariable. Paris, 1945, pag. 52.
(123) AUBRY y Rav: Cowrs de Droit civil frangais 5, IV, Paris, 1907, 243-
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vés de la ejecucién del contrato; con ello se logrard el equilibrio
de las prestaciones fijadas en su comienzo.

Las partes suelen escoger aquellos clementos de variacidon que
traduzcan fielmente las modificaciones de la situacién econdémica
particular que les interese. Resultan, asi, diversas modalidades de
clausulas de escala mévil. Pueden elegir un indice muy simple,
por ejemplo, ¢l precio del trigo; entonces el indice se traduce por
una cldusula de pago en valor,mercancia. Lias partes pueden, in-
cluso escoger un indice oficial: el de los precios del detall o de las
materias intervenidas {trigo, aceite, azlcar, etc.).

El contrato puede prever una relacién entre el indice y los pre-
cios. Esta relacién suele ser, en general, suntle, ya que los precios
variardn proporcionalmente con las alteraciones del indice. De este
modo, se obtiene un elemento fijo: la cantidad de mercancia pre-
vista; y un elemento variable: el curso o el precio de la unidad
dada por esta mercancia en el momento del pago. Serd mds com-
pleja cuando se halla prevista una variacién en el indice, al cual se
afiadird o detraerd del precio fijado en el origen una cantidad va-
riable llamada «término correctivon.

En definitiva, la cldusula de escala mévil hace variar el total
de la suma exigida segin las variaciones de un indice econdmico.
Como advierte HUBERT (124), dichas cldusulas tienden a un proce-
dimiento inverso a las demds cliusulas monetarias; intentan corre-
gir las variaciones de las circunstancias econémicas y no las mone-
tarias. Ellas—afiade—permiten el mantenimiento de un cierto po-
der adquisitivo, en lugar de habilitar al acreedor una moneda que
represente un peso de oro constante. Asi, los términos del pro-
blema son inversos, puesto que no se trata tanto de una convencion
sobre la moneda de pago, sino de fijar el importe de la obliga-
cién para asegurarse su correspondencia con el nivel de vida del
dia de ejecucién de la obligacion.

Esta clausula, pues, se inserta en toda operacién que preten-
da una prestacién sucesiva, tal como en materia de alquileres y
arrendamientos risticos, salarios, renta vitalicia, primas de se-
guros, ventas a término, préstamos a largo plazo, liquidaciones
retrasadas, particiones, etc., es decir, en todos aquellos contratos
que implican una deuda de valor diferida y que pretenden salva-
guardar el valor real de sus prestaciones {1235).

La peculiar estructura de las cldusulas de escala médvil condu-
ce a los autores a investigar su naturaleza, va que de atribuirle
una u otra se deducird su validez y eficacia. Dos posiciones domi-
nantes pueden seiialarse: z) La de quienes afirman su aspecto eco-
némico; y &) La de quienes concluyen su cardcter monetario.

a) Entre los que defienden el aspecto econémico de las clau-

(124) HuBeErRT: Observations swr la nature et lo wvalidité de 11 clause
d’échelle wmobile, cir., pag. 1. -

(125) Cfr. AscarerLi: I debiti di valore, ahora en «Saggi Giuridicis, Mi-
lano, 1949, pag. 3I6r.
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sulas de escala mévil tenemos a MENARD (126). Segin este autor,
el punto de wvista general de la cldusula indice es, en el fondo,
diferente a la cldusula oro y valor-oro. No se trata de un motiva de
orden monetario—dice—, sino de un motivo de justicia conmutati-
va. En un contrato sucesivo a largo plazo, se entiende una equi-
valencia entre las prestaciones acordadas y permite, asi, una eje-
cucidén equitativa para cada contratante, a pesar de las modifica-
ciones de la situacidn ecomdmica. Especificamente sefiala cémo
en los contratos de inmuebles se llega, en periodos de alsa de pre-
cios, al resultado paraddjico de que los alquileres de los arren-
datarios no permiten al propietario el compensarse los gastos nor-
males de entretenimiento, como desperfectos de techos, cafierias,
etcétera, incluso los impuestos.

Concluye que diferencidndose de la cldusula oro por su objeto
y por sus efectos lo es, ademds, por su técnica. No es sbélo la de-
preciacién de la moneda; intervienen otros factores. La cldusula
de escala mévil se fundamenta sobre un indice oficial. Existe en
este caso correlacién entre los movimientos de los precios y los
movimientos monetarios, aunque esta correlacién no es immmediata
y absoluta. Asi, pues, las razones de variacién de los precios pro-
vienen de factores naturales independientes de la situacién mone-
taria. Influye la abundancia o escasez del producto que se toma
como indice, las condiciones de produccién en particular, €l plan
agricola, la mano de obra, las condiciones de transporte, etc Se
depende de] coste de produccién, de las mercancias, del nivel de
salarios. .

b) Frente a esta postura estd la de quienes consideran que, si
bien se puede admitir que das cldusulas de escala mévil son adop-
tadas por las partes para prevenirse de las variaciones de las cir-
cunstancias econdmicas, pretendiendo mantener el equilibrio de
las partes, no obstante, bien analizadas, poseen caracter moneta-
rio. HUBERT (127) dice que coste de la vida y poder adquisitivo
son los elementos que definen el valor de la moneda. Por tanto,
sin negar Jos aspectos econdmicos de la cliusula de escala mévil es
necesario situar su verdadero puesto y poner en primer plano el
aspecto monetario que indiscutiblemente presenta. Se puede admi-
tir que las clivsulas de escala moévil las adoptan las partes para
prevenirse contra las variaciones de las circunstancias econdmicas.
y que pretenden mantener el equilibrio de sus relaciones. Este
razonamiento lo cree defendible en la medida en que las partes es-
cogen como indices €lementos econémicos apropiados a su situa-
ci6én particular. Tal es el caso—sefala (128)—del arrendamiento ris-
tico, calculado segiin el curso del trigo o de los productos alimen-
ticios, el cual permite adherirse a la tesis de cardcter econémico de

(126) MExarD, op, cit., pag. 06.

(127) HomerT, op. cit., pag. 13
(128) HUBERT. op. cit., pag. I4.
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las cldusulas de escala mévil. Ahora bien—concluye—, si bien esto
es cierto para determinadas situaciones, no lo es en la mayoria de
los casos, pues el aspecto econémico pasa a un segundo plano en
la preocupacién de las partes. Por eso afirmard este autor que més
que mantener el equilibrio entre los diferentes factores econémicos
en sus prestaciones sucesivas, lo que se intenta con una cliusula
de este tipo es prever el valor real constante que resguarde per-
petuamente la inestabilidad de la situacién monetaria, es decir,
que pretende resolver un problema de poder adquisitivo. En los
periodos de inflacién es cuando se generalizan las cldusulas
monetarias y después de su condenacién_aparecen las clausulas
de escala mévil. kn definitiva, cree que si bien no afectan al mo-
vimiento de los precios, puesto que el indice es una mercancia o
producto, o incluso mds general, como el. coste de la vida, se
adoptan como garantia contra la inflacién y sus corolarios espe-
cialmente la pérdida del poder adquisitivo de la moneda.

Mis radical es la postura de HEBRAUD (129), ROUAST (130),
FREJAVILLE (131), RIPERT (132), GIGNOUX (133), VASSEUR (134)
y Noireaut-Branc (135) al manifestar que la distincién entre las
cldusulas oro y la cldusw'a de escala mévil es de cardcter ficticio,
puesto que las partes, al estipular una de estas tltimas cldusulas, lo
que intentan es paliar las consecuencias de la devaluacién mo-
netaria. Las causas principales de las variaciones de los precios
—concluird Vasseur—son actualmente de orden monetario y tie-
nen un caracter inflacionista.

11. El problema de la validez y eficacia de las cldusulas de
escala movil.—Seghn las conclusiones doctrinales mas recientes, la
validez y eficacia de las cliusulas de escala mévil, asi como su in-
validez e ineficacia, resulta de la consecuencia inmediata de ha-
berles atribuido por las partes una naturaleza econémica o bien una
naturaleza monetaria, respectivamente En Francia, esta naturale-
za se refleja segtin las G'timas interpretaciones jurisprudenciales en
el criterio subjetivo que presentan las cldusulas afiadidas a un con-
trato; si las partes han manifestado que sus prevenciones respon-

(129) Hesraub: L’or, le punc et les clauses monétaéres, en «Chronique
Dalloz», 1948, 137 ¥y 138.

(130) Rouast: Nota en Chkronigue Dailoz, 1949, 251.

(131) FREJAVILLE: Clauses d'échelie mobile en «Chronique Dallozs, 1952, 31.

(132) RipERT, en nota a «Recueil Dallozs, 1951, 401, con una importante
reserva en RIPERT y BOULANGER : Trwité elémentuire de Droit civil, 4, 11, Pa-
ris, 1952, 548, n. 1; cfr. también su trabajo Eckelle mobile, walidité, en «Re-
cueil Dalloz», 1953, 133.

(133) GieNoux: Réflexions au pied de Iéchelle, en «Nouvelle Revue de
I'economie contemporaines, 23-24, 1952, 45 ¥ 47.

(134) VASSEUR: Droil des clawses monelaires et les emseignemenis de Ieco-
nomie politigue, en «Revue Trimeswrielle de Droit Civib, 5o, 1952, 431 y 4 de
la sep. N

(135) NOIREAUT-BLanc: La clouse d'échelle mobile dans les contrats de
préts d'orgent, pag. 12 y ss. de 'a sep.
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den al fenémeno de la devaluacién monetaria, los Tribunales las
tendrdn por nulas: si las partes se han referido a indices econé-
micos y en consideracién a ellos asi lo pactan y manifiestan, estas
cldusulas serdn vdlidas y eficaces.

A nuestro juicio, tanto la doctrina como la jurisprudencia ex-
tranjera, especialmente la francesa, a fuer de penetrantes y agudos
andlisis del problema, si bien llega a descubrir la verdadera esen-
cia y el significado econémico y politico-social de las cldusulas de
estabilizacién y, concretamente, de la cldusula de escala mévil, no
obstante, creemos que invierte los términos,

Es cierto que las cliusulas de escala mévil, como el resto de
las cldusulas de estabilizacién surgen para prevenirse contra la des-
valorizacién monetaria y mantener un igual potencial adquisitivo
de la moneda, a través de una escala correctora del precio o renta
de un contrato. Pretender negar esto seria haber desvirtuado y
comprendido erréneamente la cuestién. Ahora bien, el fundamen-
tar la validez o invalidez, asi como la eficacia de estas cldusuias en
criterios exclusivamente de politica monetaria—como en Gltimo tér-
mino se hace por estos autores—nos parece excesivo. El problema
de la licitud e ilicitud de las cldusulas de escala mévil (dentro del
campo estrictamente juridico) hay que plantearlo en cuanto a la
razén de justicia que ellas implican ; ver si efectivamente los par-
ticulares al escudarse en ellas llevan a cabo un acto injusto, si su
comportamiento implica un fraude o un abuso de su derecho. Si es
posible que con arreglo a un criterio de justicia conmutativa los
particulares puedan prevenirse contra un mal que les acaece, cual
es la desvalorizacién de sus créditos, la cuestién, pues, no va con-
tra la razén natural de salvaguardar cada uno de sus legitimos de-
rechos, sino mas bien de evitar el enriquecimiento injusto de quie-
nes por un ctmulo de circunstancias se ven favorecidos (135 bis).

Creemos, frente a la doctrina francesa, que el problema es in-
verso a su planteamiento. Las clausulas de escala mévil, aunque
sean las que en ultimo término tengan caricter monetario, no con-
ducen a la inflacién. Precisamente estas cldusulas aparecen cuando
la inflacién se ha producido ; ellas surgen, justamente, para que sus
inicuos efectos no alcancen a la esfera de la contratacién privada
de largo plazo, normralmente indefensa. Por tanto, no provocan
ni aceleran la inflacién porque cuando estas cliusulas surgen en el
dnime de las partes, ella llega a su mayor esplendor.

Esto por lo que respecta a su validez. En cuanto a su eficacia,
el problema es distinto y entonces hay que enfocarlo, no desde
un terreno especulativo de lo Justo o de lo injusto, sino dentro del
terreno de la relatividad histérica del Estado en que se vive. Ra-
zones de politica econémica, monetaria y social conducen smple-
mente a saber qué dmbito de libertades le deja al individuo para

{135 bis) Cfr. DALMARTELLO : Lestone riduzionc del coniraito od equita e
sugiutazione monelaria, en «Temis, 1048, 36.
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que, conforme a unas directrices sociales de produccién, distri-
bucién y consumo de la riqueza é] pueda invertir sus bienes. Adop-
tar una posicién ante la eficacia o ineficacia de las cldusulas de
escala movil depende en gran parte de muchos otros problemas de-
pendientes del futuro econémico y politico.

Frente al sector doctrinal que priva de validez y eficacia a las
cldusulas de escala mévil tenemos otro mnicleo de autores que con
razones técnico-juridicas y econdmico-sociales fundamentan su va-
lidez y explican su genuina funcién.

En-la propia doctrina francesa, DEMOGUE (136) admite estas
cldusulas, pues, segun él, el valor previsto no depende de sus va-
riaciones o del cambio, sino, sobre todo, de otros factores como la
abundancia de recoleccién, el coste de la mano de obra, etc. La
ficcién legal de la equivaiencia de! franco papel y del franco oro
—concluye—no es su causa. NOGARO (137) sefiala también que el
interés de las partes es €l poder de cambio de la moneda y, por
tanto, no se permite a las relaciones de los cambios extranjeros.

Para GENY (138) las cldusulas de indice variable no hacen nin-
guna competencia a la moneda nacional, especialmente al papel
moneda, puesto que se verifican en dicho papel moneda. Segun
MENARD (139), de la introduccién de una cldusula indice en un
contrato no resulta ningun agio interior, como podria producirse
con la cldusula oro o valororo. El juego de la dausula indice
—aclara—no hace més que traducir las modificaciones de los pre-
cios que cada uno constata diariamente. Presentan, ademaés, la
ventaja de que garantizan tanto los intereses del deudor como
los del acreedor. Incluso parece que éste sea el procedimiento legal
permitido a los acreedores para. prevenirse contra las fluctuacio-
nes monetarias. ‘A. juicio de PLANIOL Y RIPERT (140), las cldusulas
de escala mévil protegen eficazmente al acreedor, pues, si bien
po le permiten tomar en consideracién exactamente la deprecia-
cién, al menos lo amparan contra el encarecimiento de los pro-
ductos, al aumentar el importe de lo que se le debe en la medida
misma en que se produjo la subida de precios. Creen que, en
cuanto a su validez, es preciso equipararlas a las ddusulas que
tuvieran como objeto el patrén mismo en especie. De ello resulta
—concluye—que las que se refieren al costo de la vida, segin los
indices oficiales de los precios, son no mas que la sintesis, en una
sola, de varias clausulas de escala mévil que se refieran al curso

(136) DEMOGUE: De guelques clauses tendent a se prémunir comire les va-
notions de valewr dw fromc, en «journal des Notairess 1923, 10I.

(137)  NoOGARO: La clause «payable ¢n ors, en «Revue Trimestrielle de Drot
Civils, 24, 1925 28.

(138) GEXY: La vafidité juridigwe de la clouse cpayable en or» doms les con-
lraes enire particliers fromcais en temps de cowrs forcé, en «Revue Trimestrie-
fle de Droit Civils, 25, 1926, 629

(139) _Mmum: Op. cit., pag. 64.

(140) Prawtor y Riperr: Op. cit., VII, 5 ¥ 516,
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de diversos productos; son, con mayor motivo, por consecuencia
de su |generalidad, de una regularidad evidente.

Con razén afirma PAQUET (141) que al afladir una cldusula de
este tipo se trata de un contrato con «prestaciones estables», en
tanto no existen variaciones de la moneda o del cambio. Para él,
la conversién de la moneda estable, bajo las formas estudiadas,
es un vesorte de orden natural econdmico que escapa al rigor de
las leyes accidentales monetarias y no conturba el orden publico
bajo el régimen de inspeccién, donde aparece como una cldusula
protectora y cuando en regimenes normales y sanos es, incluso,
utilizada con frecuencia.

Actualmente VANARD (141 bis), Luvy (142), ESMEIN (143),
TOULEMON (144) y MAZEAUD (145) concluyen, igualmente, la va-
lidez y eficacia de las cldusulas de escala mévil. En Bélgica—con-
firma PIRET (145 bis)—la jurisprudencia admite la posibilidad de
incluir en cualquier contrato una cldusula de escala mévil.

~ En la doctrina italiana nos dirda CAPUTO (146) que la cldu-
sula indice es un perfeccionamiento de la cldusula mercancia. Ted-
ricamente—manifiesta—es la cliusula que ofrece la mejor garantia
monetaria, incluso mas que la cldusula oro. Sin embargo, tiene el
inconveniente de la incerteza del indice, el cual varfa segin los
factores y entes que intervienen en su elaboracién en las diversas
épocas.

Scaputo (147) afirma que esta clausula no le atribuye a la mo-
neda en curso un valor nominal distinto de aquel que es dotada,
pues sblo se altera el importe de la cifra a pagar en moneda por
su valor nominal, segin sea la potencia de adquisicién o valor
econémico de la misma. Y GREcO {148) afiadird que estas clau-
sulas no tienden a excluir la aceptacién del dinero legal, ni tam-
poco a eludir la prohibicién de conversién, sino que pretenden sim-
plemente determinar el importe variable del dinero mismo que
debe ser objeto de una prestacién obligatoria. Cudl sea la can-
tidad de dinero que se debe dar en moneda legal para poder eje-

(141) PagueEr: La devaluation dans les rapports de droit privé soms les lots
monétaires dw 1 octsbre 1936 er de mai 1937. Thise. Lille, 1938, pag. 119.

(141 bis) Vanawp: Les clouses d’échelle mobile, en «Réperioire du Nota-
riate», 1946, 169.

(142) Levy: Classe d'échelle mobile et prét d’argent, en «Journal Civil pe-
riodique», [, 1950, 840. .

(143) EsSMEIN: Le prét &argent avec closse d’échelle mobile, en «Gazette
du Palais», 2, 1951, 2.

(144) LTOULEMON: C9. ci., phg. 663.

(145) Mazeaup: Observaciones, en «Revue Trimestrielle de Droit Civils, 49,
1951, 523.

(145 bis) Pirer: Le passé et le présent des clowses de goromiie conire les
Huctuations de la monnaie et des prix, en «Revue de la Banques, 3-4, 1950, 25.

(146) €arvTO: Le clawsole di garanzia monefaria, cit., pag. 107.

(147) Scapuro : [ debiti pecuniori ¢ il deprézzamento moneiario, rit., pag. 59.

(148) GReco: Le clausole monetarie, en «Rivista del Diritto Commerciales,
33. 11, 1935, 560.
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cutar exactamente un contrato, de qué manera sea e] contenido
econdémico de una prestacidn regulada por un contrato y se deba
transformar en concreciones de tal moneda, es un orden de ideas
diverso y distinto, puesto que no contradice el concepto de di-
nero legal de los principios nominalistas.

Y es que la simple consideracién del principio nominalista no
ofrece argumentos suficientes, segiin GRASSETTI (140), GOLDSCH-
MIDT (150) y ANDRIOLI (151), para decidir acerca de la validez
o invalidez de las cldusulas de garantia monetaria. Es necesario
—afirman—el examen de la legislacién monetaria y la politica pro-
teccionista alli perseguida, as{ como ver si et ordenamiento positivo
italiano contiene algiin principio general que excluya toda auto-
nomia privada en el campo monetario.

CAPUTO (152) concluye que estas cldusulas no derogan un prin-
cipio nominalista, ni pretenden sustituir el dinero como medio
de pago, tan sblo hacen variar el total de la suma debida, del
mismo modo que cualquier otra cldusula con finalidad diversa
que se dirija a garantizar el precio, en una compraventa a plazos,
contra eventuales variaciones.

En nuestra doctrina los autores, respecto del problema de la
validez de las cliusulas de escala mévil, se han pronunciado en
dos sentidos diferentes. Tenemos la opinién de quienes lo abor-
dan desde un punto de vista general y la de los que se plantean
el problema desde el dngulo concreto de ciertos contratos. Asi,
PELAYO HORE (153) cree que las clidusulas de escala movible rozan
més o menos €l campo de lo ilicito en cuanto atentan al prestigio
y crédito de la moneda. De aqui que concluya negativamente y
manifieste que «quien creyese que al amparo del precedente que
representa la Ley de Arrendamientos riisticos era posible trasladar
su solucién al campo de las hipotecas, al de los arrendamientos
urbanos o a las rentas a plazos, correria el riesgo de que los
Tribunales declarasen ilicito el pacto». Dentro de la misma linea,
RoOcCA SASTRE (154) dice que «el problema de su licitud, excluido
este caso de los arrendamientos risticos, es el mismo que el de
todas las cldusulas de estabilizacién, ya que en definitiva todas
ellas responden a un mismo designio, que es eliminar de los pagos
el signo monetario oficialn. VALERIANO DE TENA (155) también
dird que la Cidusula de escala mévil es la forma mas caracteristica

(149) GrasserTi: Swdls stipulagiome di talune clasyole d’'aggio nel vigente
ordinamenio monetario, er: sep. del «Foro della Lombardias, 1934, 34. .

(150) GoLpscuMmipT: Le clawsole wvalore ed i provvedimenti del 5 ottobre
1936, en «Rivista di Dwitto privatos, 1I, 1937, 183.

(151) ANDRIOLI : (onsiderazioni di diritio privato sul R. D. 27 febraio 1939,
num. 337, che dichira vinvalide le clausole monetaric inserite wei prestifi obbli-
gozionari di societd italiana, en «Foro Italianos, IV, 1939, 137.

(152) Capuro: Op. cit., pag. 67.

(153) Pexavyo Hore: Op. ct., pig. 73.

(154) Roca Sastre: Cidusulas de estabilizacion, cit., pag. 258.

(155) VALERIANO DE TENA: Op. cit., pag. 716.
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y frecuente de encubrir la desconfianza de la solidez del valor de
una moneda.

Creemos més acertado el punto de vista de BENITEZ DE L.U-
GO (156) cuando manifiesta—respecto de la Ley de 9 de noviem-
bre de 1939, segin la cual los billetes del Banco de Espafia son
preceptivamente medio legal de pago, con pleno poder liberatorio—
tjue esta Ley no significa la aceptacién a ultranza del principio
nominalista, ya que el legislador se ha cuidado muy mucho de
no afiadir que la moneda de curso legal tenga pleno poder libera-
torio «por su valor nominaly. Simplemente se trata de atribuirles
pleno poder liberatorio; hecho perfectamente compatible con esta
cldusula, sin que ello signifique que en cada momento determinado
puedan darse mas o menos billetes en funcién del valor auténtico
de nuestra moneda. El acreedor, rentista o asegurado no podrd
negarse a recibir en pago esta moneda consistente en billetes del
Banco de Espafia; lo que pacta es que se le entregue el ndmero
de billetes de Banco necesarios para cubrir un valor adquisitivo
igual al que pacté en el momento del acuerdo contractual.

Estamos plenamente de acuerdo con las razones que da FE-
NECH (156 bis) para reconocer la validez y eficacia de las clausulas
de estabilizacién en cuanto que no se oponen a algdn precepto im-
perativo de la ley en general, de las leyes del curso forzoso, ni
que se oponen a la ética o principio moral de ordenamiento juri-
dico, ni con el orden publico.

Vemos, pues, cémo las cldusulas de escala mévil no son con-
trarias a las leyes fundamentales de nuestro ordenamiento positivo
y, ademds, concuerdan con los principios tradicionales del Derecho
civil. Por un acto de la propia autonomia de la voluntad, las par-
tes introducen, en virtud de su mutuo acuerdo y autoridad, una
cldusula mévil en el contrato. Las variaciones del contrato resultan
alterables en los limites impuestos por dicha cliusula indice o de
escala moévil. Se respetan asi los articulos 1.091, 1.258 y 1.273
del Cédigo civil. En resumen, !a cldusula de escala mévil obedece
a todas las reglas de los contratos y supone e] respeto a la palabra
dada y a un minimo de libertad contractual. E] limite negativo
impuesto por las leyes especiales supondrd tan sélo el marco en
que se encuadra dicha autonomia.

Hay que concluir que estas cliusulas se mueven dentro de la
idea general del equilibrio en las prestaciones y de ofrecer cierta
seguridad a las partes para el porvenir. Facilitan el funcionamiento
del contrato a largo plazo al adaptarse a las nuevas condiciones

(156) BexiTEZ DB LUGO: Problemas y sugerencids sobre el comiraly de se-
gwros - sobresegwro, infroseguro, cléuswlas de estabilimcion. Madrid, 1952, pa-
gma 54 y ss. :

(156 b's) Redactado nuestro trabajo aparece el de Fewecm: Las cléwswlas
estabeizadoras en la jurisprudencia espadiola y froncess, en «Revista del Insti-
tuto de Derecho Comparados, 2, 1954, 141, con el cual estamos plenamente de
acuerdo en cuanto a las razones que expone cn torno a la validez de las cliusu-
las de estabilizacion.
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de la situacién econdémica, Por tanto, dentro de su técnica inter-
vienen otros factores que la hacen licita y vélida, tales como:
a) El que se base sobre indices oficiales. &) Que es correlativa con
el movimiento de precios. ¢) Que no es usuraria ni especulativa,
sino conmutativa y equitativa. &) Que no se trata de un {raude a
la ley, puesto que supone una garantla licita, frente a la insufi-
ciencia nominal, al ser la aplicacién de una regla proporcional
consecutiva paraJeLa a las variaciones reales de los precios (156 ter.).

12. Ambito de aplicacién de las cléusulas de escala movil.—
Visto el concepto de las cliusulas de escala mévil, su funcidn y
el problema de su validez, llegamos al punto concreto de su ac-
tuacidn, de su aplicacién prictica: a seflalar el dmbito a que se
extienden dichas cldusulas.

Al examinar la validez o invalidez de tales cliusulas, asi como
su eficacia o ineficacia dentro de un ordenamiento juridico, decia-
mos que era un problema que venia predeterminado por la politica
econdmica y social que cada Estado, dentro de su programa y
fines a realizar, y que, por tanto, dependeria, en parte, de lo que
se propusiese llevar a cabo en una etapa concreta de su manda-
to (157). Por tanto, si dentro de una esfera técnico-juridica se
apreciaba la justicia y validez de las clausulas estabilizadoras, otra
cosa se podria concluir respecto de su eficacia en un determinado
ordenamiento positivo.

La nueva orientacién social, que actualmente hace dar un giro
de noventa grados a la ciencia del Derecho privado, trae consigo

otras formulaciones institucionales, las cuales vienen condiciona-
das por una politica financiera, econdémica y social que las llena
de diverso contenido. De ahi que, cuando el legislador intenta
formular la linea de un «deber ser» o de un comportamiento de
los ciudadanos estructure un sistema de libertades y limites, de
derechos y deberes, de acuerdo con la funcién instrumental del
fin adecuado que propugna. Con lo cual, si del examen de los

{156 ter) El Tribunal Supremo, en sentencia de 28 de enero de 1946. a
proposito de la clausula evalor trigo», introducida por el art. 3.2 de la Ley de
Arrendamientos Riusticos de 1942, manifestéo: que era un precepto ede cuya
oportunidad, acierto y justicia de su contenido no es licito dudar sin dejar en
enredicho su alto sentido moral y social; lo cierto es que siendo norma que
necesariamente ha de cumplrse, es obvio que en ningin caso, de la accién en-
caminada a que tal precepto se cumpla vy tenga efectividad, puede decirse que
£l que la entabla persigue un enriquecimiento a costa de otro o abusa de un
derecho que ia propia Ley otorga, porque ello representaria erronco entend -
miento de su finalidad que no significa variacién de la renta pactada que se res-
peta y permanece inalterable, sino la adopcién con caricter general e impera-
tivo de un signo de valor cual la especie trigo, que por su variable cotizacion,
que oficialmente ha de ser establecida conforme a las circunstancias porque atra-
viesa la economia nacional, unas veces rebasara el importe dinerario de la ren-
ta y en otras podri guedar dism‘nuido», cfr. mis adelante nim. 14

(157) Cir. Ascaretix: Swlla portata sociale della nostra giw ispriudenza in
maieria monetaria, en «Rivista Trimestrale di Diritto Procedura Chvile. 4,
1950, 444.
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postulados financieros, econémicos y sociales de un ordenamiento
concreto se siguen determinadas conclusiones, ello nos conducird
a un examen mds detallado dentro de la esfera especifica en que
repercuta. A la contratacidén privada nos vamos a referir ahora.

Las cldusulas de escala mévil, como en general cualquier otra
especie de las cldusulas de estabilizacién—segin hemos examinado
a lo largo de este estudio—tienen su aplicacién dentro del ambito,
de las obligaciones de tracto sucesivo o también Ilamadas obli-
gaciones duraderas o a largo plazo. Es a través de la ejecucién
de un contrato cuando resaltan las diferentes circunstancias que
en un primer momento lo condicionaron y que posteriormente son
inoperantes o, lo que es peor, son de signo contrario. Concreta-
mente, cuando se trata de prestaciones pecuniarias a realizar em
un largo plazo de tiempo y el valor de signo monetario se altera,
no cabe duda que el poder adquisitivo del signo es completamente
distinto en una y otra época. Si la alteracién se realiza bajo el
fenémeno de la inflacién, conduce a una situacién privilegiada de
los deudores por la que podrin saldar sus créditos con visibles
ventajas frente a los acreedores, que deberdn aceptarlos en virtud
del principio nominal, que atribuye un valor inalterable a la mo-
neda. A remediar el desequilibrio real acuden las partes contra-
tantes con cldusulas estabilizadoras en el afan de comservar un
idéntico potencial adquisitivo en sus medios de riqueza.

Es, pues, dentro del dmbito de las deudas pecuniarias donde
el problema de la aplicacién de las cldusulas se plantea, al objeto
de ver hasta dénde v de qué forma la autonomia privada puede
uctuar con dichas cldusulas sin oponerse a los planes econémico-
financieros y sociales preordenados de un determinado ordena-
miento positivo. .

La aceptacién del llamado principio nominalista, que se refiere
al valor asignado por el Estado a la unidad ideal de medida que
es la peseta como moneda, presupone una deuda, y una deuda
que tiene por objeto la entrega de una cantidad de dinero. Dentro
de las deudas que tienen por objeto la entrega de una cantidad
ile dinero, es necesario distinguir las llamadas «deudas pecunia-
riasn de las «deudas de valor», pues en ambas, en dltimo término,
se realiza la entrega de una suma de dinero. Ahora bien, la suma
o cantidad de dinero entregada responde a dos naturalezas dis-
tintas. Mientras que en las deudas pecuniarias el dinero esti en
vbligatione, en las deudas de valor el dinero estd iz solutione.
Es decir, que para el pago de las deudas pecuniarias el valor
del dinero se predetermini por una cantidad fija que permanece
inalterable, y con ella se paga; mientras que para el pago de las
deudas de valor, al fluctuar el valor del dinero, se realiza por una
cantidad variable de moneda que representa la diferencia del valor
asignado por el Estado con el valor comercial o adquisitivo que
realmente tiene. En la deuda pecuniaria el dinero es objeto inte-
grante y especifico de la obligacién ; en la deuda de valor el di-
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nero es el medio instrumental y subsidiario de pago. La ratfo
de la solucién de esta tltima se encuentra en que el objeto de la
deuda es un «valorn Este cardcter viene confirmado, incluso, por
el hecho de que tal «valory puede ser realizado en bienes o dinero,
con lo cual su expresién monetaria cambiard necesaria y automi-
ticamente con las variaciones de los precios.

De este modo, el 4mbito de las cldusulas de estabilizacién queda
reducido a las llamadas deudas pecumanas en sentido estricto,
es decir, a aquellas que su objeto estd constituido por la entrega
de una suma de dinero, tales como el pago a plazos del precio
de una venta, el pago de los arriendos o pensiones, etc.

Por el contrario, constituyen deudas de valor, a juicio de As-
CARELLI (157 bis), los alimentos, el reembolso de gastos, los gas-
tos efectuados en moneda extranjera, el pago de lo indebido, la
accién de ennqueclmlento el resarcimiento de dafios, la® averia
comién del Derecho maritimo, la aparceria por socida de hierro,
la adquisicién de la comunidad del muro, la divisién hereditaria,
la colacién, el usufructo irregular y los seguros.

Unas y otras figuras juridicas han sido objeto de estudio par-
ticularizado por los autores, teniendo en cuenta la desvalorizacién
monetaria. Kntre otros, destacan los trabajos en torno a las obli-
gaciones pecuniarias (157 ter), al contrato del fletamento (158),
al contrato de trabajo (139), a la enfiteusis, censos y rentas vita-
licias (160), al contrato de préstamo (161), al contrato de segu-

(157 bis) Ascarerri: [ debiii di velore, cit. pigs. 63 y ss.

(157 ter) Cir. NAPOLETANO: Lo swalwiazione monetaria e le obbligagioni pe-
cumiarie, en «Rivista del Diritto Commerciales, 47, 1949, 316; PraTiS: In tema
ds prove dei danmi comseguenii ¢ svaluiazione monetaria in case di inadempi-
mento di obbligazione pecwnidrie, en «Giurisprudenza della cassazione civiles,
1L, 195X, 3093; SARGENTI: Svaluiazione monetaria: risarcimento del damno o
rischio nell’ obbligazione, en «Foro Padanos, I 1951, c. 119; Lorenzi: La sva-
lutazione monetaria ei swoi effetti nei rgpporti obbligasori, en «Foro Padanos,
1, 1948, 385; BaRrBEREsCHI: Lo svalwlazione della moneta, interessi per obbli-
gazioni coniraitwali, obbligasioni per falto illecito, en «Rivista Italiana Scienze
Commerciales, 1949, 53; ALLORIO: L’incidenza. delld svalutazione swll’obbligo di
restituzione del preszo ¢ wna neccessoria distimgione moneloria, en «Glurispru-
denza ltalianas, I, 1950, 791.

(158) Cfr. SciaLojA: Per il mantenimento del limite di indennizzo no mos-
tante la svalwtazione monetaria, en «Foro Italiano», I, 2, 1948, 882.

(x59) Cfr. UckmMAR : La svalutazione della moneta e le indennitd di mancato
preovviso e di ansionité, en «Diritto del Lavoros, II, 1948, 304; DUMONTIER :
L'Echelle mobile des salaires, en «l.a Vie Intelectuelle, 1951, 49; BOUREAU DEs
STATISTIQUES DU DEPARTEMENT DU TRAVAIL DES ETaTs-Unis: L’échelle mobile des
Salasres dans les différents pays du plan Marshall, ex (\IonthAv Labor Reviews,
1952, trad. franc. en Problémes économiques, 1952, 3 y ss. ; Editorial. El aspec-
to monetario del problema de la escala méwil de salarios en los diferentes paises,
en «Revista de Economia Aplicada», II, 1953, 158.

(160) Cfr. Lacconia: Inflazione monetovia e vitalisio, en «Foro Padanos,
1947, 51; MENGONI: Kendita uialicia ¢ svalwhagione monetaria, en «Temi», 1948,
91; RAIMONDI : Enfiteusi, censi, renditc perpetua e svaluiazione monctoria. Na-
poli, 1950; TORRENTE: Rendita perpeina. remdita vitolizia, en el Commemiario
dirigido por Scialoja y Branca. Bologna-Roma, 1949: RiIPErT: La revision des
remtes wagéres, en «Chronique Dallozs, 1949, 89; Cavin: L’influence des vo-
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ro (162), a los contratos de crédito (163), al contrato de obra (164),
en los contratos matrimoniales (164 bis), en la expropiacién (164
ter) y en la deuda de intereses (165). Por lo que se refiere al con-
trato de arrendamiento (ristico y urbano), es objeto de nuestro
estudio en las paginas siguientes.

CAPITULO II
1.AS CLAUSULAS DE ESCALA MQVIL EN LOS ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS

13. Las cldusulas de escala mévil ante el régimen de los arren-
damientos risticos del Cédigo civil y de la Ley de 1935.—El ré-
gimen de autonomia de la voluntad proclamado con. cardcter ge-

ridtions monétaires en matiére de contrais de prét et de rente viagére, en «Jour-
nal des Tribunauxs (Bruselas), 4.016, 1954, 22.

161. Cir. TouraUT: La clause d’échelle mobile dans les deties de sommes
d’argent, en «Revue des huissierss, 1952, 658; RipERT: La clause d'échelle mo-
bile ou de rembowrsement en naiwre dans les comtrats de prét d’argent, en «Re-
cueil Dalloz», 1953, 133; NOIREAUT-BLANC: La clause d’échelle mobile dans les
conirats de préts d’argeni, en «Recueil des Lois, Decrets et Arrétess, 1953;
Cavin: Op. cit., pag. 10.

(162) Cfr. BENEix: Asswrance & indice variable. L’evolution de Passurance
d indice variable, en «Revue générale des assurances terrestress, 1942, 5; ME-
NARD : L’Gssuromce a6 indice variable. Paris, 19045; RevES P. Arpave: El seguro
de wida y la desvalorizacion del dinero, en «Revista de Derecho Mercantils, 3,
1046, 433; RosiLLo: El segwro sobre la vida y las fluctuaciones sobre la mone-
da, en «Revista de Derecho Mercantils, 5. 1948), 411; BExiTEZ BE LUco: Pro-
blemas y sugerencigs sobre el comirato de seguros, sobreseguwro, wfrasggswre,
clauskias de estabilizacion. Madrid, 1952 ; BEssox: Los seguros con cldusula in-
dice y revalorizables, en sCuadernos de Derecho francéss, 2, 1954, 35

(163) Cfr. SCIALOJA: Ancorg tn tema di riveluiazione di crediti per rivale
tazione monetaris, en «Foro Italianos, I, 1951, 438; SiMoNeTTO: I comdraiti di
crédito. Milano, 1933. .

(164) Cfr. CIANFLONE: L'appalio di opere pubbligue. Milano, 1950; ROBLES
ALVAREZ : La inflacion ante el Derecho, en «Revista de Derecho Mercantils,
32, 1951, 219.

(164 bis). FREYRIA: Les moyens d’eviter, dans les contrats de mariage, les
consequences de la dépreciation de la monnaie, en «Revue Trimestrielle de Droit
civils, 49, 1951, 331 ¥ sS.

(164 ter). Cfr. LorENzt: Lo sumlwimgsione monetaria o la sus rilevanze giv-
ridica in tema di indennitc di espropriasione per pubblica swiilité, en «Rivista del
Diritto Commerc:ales, 48, II, 1950, 138; CARUGNO : Indenmnité di espropiazionec
sva{utazione monetaria, en «Foro Italiano», 4, 1950, 27 ; Lavacer: Indennitd di
espropriazione ¢ svalutazione monetariz, en «Rivista del Diritto Commerciales,
51, I, 1953, 341 ¥ ss.

(165) Cfd. FAVARA: [ncidenza dells svabwtazione monetaria sul debito di in-
teressi, en «Foro Italianos, I. 1951, ¢. 1332: Ip.: L’obbligazione degli inte-
ressi di fronti alla svalwiszione, en «Diritto fattimentares, I, 1951, 263; Mic-
C10 : Svaluwiczione monetavia e interessi sul risarcimentio dei danni, en «Giuris-
prudenza compl. Cassazione civiles, 1, 1951, 434; PERETTI-GRiva: Aggiorna-
mento dei danni per svalwiazione monetaria e snteressi, en «Giurisprudenza ita-
lianas, 1, 1951, 1; RuBINO: Decorremza degli vfieressi in caso di rivakatazione
delli somma capitale per debito di risarcimento, en «Giurisprudenza ccmp, Csss.
cv.», 111, 1951, 393.
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neral por el Cédigo civil espafio] para los arrendamientos rusticos
tiene una concrecidn especifica en materia de pago del precio. Kl
articulo 1.555 de! Cédigo civil, al seflalar las obligaciones del
arrendatario, manifiesta en su apartado 1.c que dicho arrendatario
estd obligado «a pagar el precio del arrendamiento en los tér-
minos convenidos». No ofrece duda, pues, que la adopcién de una
clausula de escala movil por las partes contratantes, con arreglo a
este régimen juridico, tuviesen plena validez y eficacia conforme a
los términos convenidos por las mismas (165 bis).

Ouro panorama nos presenta la reforma legislativa del afio 1935.
Si por una parte la, Ley de 15 de marzo de 1935 mantenia el cri-
terio de autonomia de las partes para sefialar el precio del arriendo
en €l apartado 1.° del articulo 7.°, al decir que «la fijacién de
la renta anual en los contratos de arrendamientos de fincas risticas
quedar al arbitrio de las partes contratantes» (166) ; por otro lado,
establecia a continuacidn, en €. mismo articulo, que, «no obstante
lo cual, cualquiera de ellas, y una vez transcurrido un afio de la
vigencia del contrato, podrd acudir al juez o tribunal competente
en demanda de que se revise la renta pactada y se fije la que en
lo sucesivo ha de ser satisfechan.

La introduccién de este nuevo recurso de revisién de la renta
por la Ley de 1935 tiene un indudable alcance, por lo que se
refiere a las cldusulas de escala mévil. Si bien, en principio, son
vilidas y eficaces, ya que subsiste idéntico régimen de autonomia,
posteriormente’ pueden resultar ineficaces. ; Hasta qué limite ello
seria posible? La revisién tiene por fin evitar—para lo sucesivo—
fa injusticia contractual producida originariamente O Ppor circuns-
tancias sobrevenidas. Asj lo expresa la Sentencia de 22 de sep-
tiembre de 1943 cuando aclara que «el derecho de revision de
la renta es una medida excepcional que se concede a las partes
contratantes para reparar la injusticia cometida al celebrarse el
contrato, o la que pueda resultar, aun siendo justo al celebrarse,
por variaciones que circunstancias fundamentales pueden produ-
cirn. Como advierte el profesor FUENMAYOR (167), es un derecho
de modificacién contractual que recuerda, a un tiempo, la reaccién
contra los negocios leoninos y la aplicacién—siempre excepcional—
de la cliusula rebus sic stantibus.

Es posible que en algunos casos la adopcién de una cliusula
de escala mévil grave de tal manera un contrato de arrendamiento

(165 bis). Los que contrataban podian a su arbitrio fijar la importancia de
su remumneracién; tan soélo la «anulacién» que, por abusiva, autorizaba el ar-
ticalo 4. del Decreto-Ley de 21 de noviembre de 1929, que al mismo tiempo
fortalecia la rebaja de renta que se originaba en el articulo 1.575 del Codigo civil.

(166) " Cfr. 1a sentencia de 5 de junio de Ig42 que al interpretar el principio
de autonomia de 1a libertad de los contratantes dice que «la aludida libertad con-
tractual dentro de nuestro sistema legislativo, no tiene otro limite que el sefia-
lado en el art. 1.255 del Codigo civils.

(167) FreNmavor: La eqwivalencia de las prestaciones en la legislacion es-
pecial de Arrendomuentos, en «Anuario de Derecho civils, III. 1. 1950, 1208.
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rustico, que lleve como consecuencia a ver en él la imposicién de
una cldusula leonina o usuraria. Ahora bien, cuando la cldusula
aceptada opera dentro del término de un plazo de afios sefialados,
y durante esa época se produjeron acontecimientos de devaluacién
monetaria que alteran el sentido conmutativo de las prestaciones
del contrato, es posible aceptar como vélida y eficaz la cldusula
impuesta, pues su funcién serd, ante todo, lograr el mantenimiento
de la equivalencia de dichas prestaciones. Al ser el derecho de
revisién «medida excepcionaln, corresponderd al arbitrio judicial
declarar cudndo estamos ante una cldusula leonina o bien cudndo
no tiene este cardcter.

14. Régimen juridico de la renta en la legislacién wvigente:
Imposicién ex lege de la cléusula «valor trigon —El principio ge-
neral de libertad de los contratantes establecido para la fijacién
de Ia renta subsiste en la nueva reforma que se impone por la
Ley de 23 de julio de 1g942. Sin embargo, el articulo 3.2, que
recoge este principio, lo somete a una forma especifica y concreta.
Se dice: «Para los futuros contratos de arrendamientos de fincas
risticas la renta que deba satisfacer el arrendatario se fijard, ne-
cesariamente, ‘en una determinada cantidad de trigo, que las par-
tes sefialardn libremente ; pero su pago deberd efectuarse en dinero
de curso legal, estableciendo la equivalencia a razén del precio
de tasa vigente para el trigo, sin ninguna clase de bonificaciones
ni premios, el dia que-la renta deba ser satisfecha.»

La férmula fué adoptada para aliviar, principalmente, la situa-
cién de los arrendadores ante la disminucién del poder adquisi-
tivo de la moneda (167 bis). Ya en el afio 1924 hacia notar SAVA-
FER (168) que el arrendamiento ristico, a pesar de ser un contra-
to civil, y tradicional y que se muestra menos décil a las influencias
de los movimiemtos econdémicos que los contratos mercantiles,
tiende a una adaptacién al modo de ser de la época actual.

(167 bis). En el siglo pasado, ya Dieco CLEMENCIN. en la «llustracién XII»
gobre el «valor de las monedas que circulan en Cast’lla durante el Gobierno de
Dofia Isabels, afirmaba que «los escritores de mayor autoridad en estas mate-
rias han convenido, y con razon, en mirar el trigo como el regulador del pre-
cio de la moneda: de suerte que puede considerarse como préoximamente igual
el valor de las diferentes cantidades de moneda con que en distintas épocas se
comgra igual cantidad de trigo. Esto se funda en que el trigo es.té menos ex-
puesto que otro ningun género a las variaciones que suelen producr en los pre-
cios el capricho de los hombres y la mayor o menor abundancia de las cosas».
Y afiade que «siendo, pues, el trigo el primero entre los articulos de primera
necesidad para la subsistencia de Jos pueblos europeos, en todos tiempos fuera
de circunstancias extraordinarias, igual cantidad de personas consumira igual
cantidad de trigo; y siendo el consnmo de esta semilla una cantidad igual res-
pectivamente y constante en todos los tiempos, pueden también migarse como
igual el valer comercial de 1a moneda con que una cantidad dada de trigo se
adquiere en diferentes épocas»; cfr. Dieco CLEMENCIN : [lustraciones sobre wva-
rios asunios del reinado de Donia Isabel la Catdlica, en Memorias de la Real
Academia de la Historis, IV. Madrid. 1821, 511 y 512.

(168) Savamer: Les bowr ruraux cf les voarations dw fromc, on «Gazette
Dallozs, 1924, 89.
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SCHKAFF {16g) sefialaba que la depreciacidon monetaria conducia
a una gran variedad de combinaciones que permitian a los arren-
dadores y a los arrendatarios el poner sus arrendamientos risticos
al abrigo de las fluctuaciones de la moneda. Para una situacién
nueva se encuentran soluciones nuevas, méis o menos felices, que
tienden a adaptarse a las circunstancias; férmulas y procedimien-
tos empiricos, sin duda, pero que son los Ginicamente posibles en
un periodo de transicién.

En Francia, ante la inflexibilidad de los Tribunales al declarar
nula la cl4usula oro, los propietarios recurren a una forma més in-
geniosa : a sefialar el precio del arriendo conforme con la suma ne-
cesaria para adquirir, en cada perfodo, un cierto nimero de guin-
tales de trigo. Incluso, para DEMOGUE (170), se puede hacer el
pago de los productos mas diversos (171). Ahora bien, en la mayor
parte de los casos, los contratantes estipulan que tendrdn derecho
a reemplazar las prestaciones in natura por pagos en dinero caltu-
lados en la fecha del vencimiento, a través de las prestaciones es-
tipuladas. '

La jurisprudencia francesa, de acuerdo con el principio de li-
bertad, para concertar €l pago por su equivalencia en especie o bien
de un modo mixto (172), comenzé admitiendo estas clausulas in-
dices o de escala mévil hasta proclamar su validez, especialmente
en los arrendamientos risticos (173). Se reconocia expresamente
que la preocupacién que tenian las partes de protegerse contra ias
variaciones monetarias era perfectamente legitima y que permitia
al acreedor evitar mediante cldusulas apropiadas el perjuicio que
podia resultarle de Ja depreciacién de la moneda, salvo que las par-
tes no tuviesen por finalidad contravenir la ley sobre el curso for-
2050, sino prevenirse, simplemente, contra las fluctuaciones econdé-
micas. Es més, segin hace notar RIPERT (174), €l Decreto-ley de
16 de julio de 1939 autorizé la revisién de los precios del alquiler
cuando por e juego de una cliusula de escala mévil el precio re-
sulta modificado en mas de una cuarta parte. La doctrina france-
sa (175) nos aporta un anélisis perfecto de esta férmula que actual-

(169) SCHKAFF: Lag dépréciation monetaire ses effets em Droit privé, 1I,
Paris, 1926, pag. 295. '

(170) DEMOGUE: D¢ quelques clawses temdent ¢ se prémumir contre les va-
raiions de valewy dw franc, en «Journal des Notairess, 1923, 1oI.

(171) En la pract:ca, sefiala TrassoT: La dévaluation monétaire et les con
trats de droit privé, en «Le Droit privé francais au milieu du XX siécles. Ettu-
des ofterts a G. Ripert, II (Paris, 1950), 169 y 174, se recurre en el amrenda-
Toiento rastico a cliusulas de pago en mercancias o valor mercancias.

(172) Segin las leyes francesas de 31 de diciembre de 1948 y 23 de mar-
zo de 1953, cfr. Recuwes Sirey, 1953, 1125.

(173) Cir. TouvLemoNp: Op. cit., pags. 63 y ss.

- (174) RrPERT: Le régime democralique et le droit civil moderne, 11, Pa-
TiS, 1948, pag. 295.

(175) Cfr. Moxtasye Duric: Des clawses de paiement en denrées dans les
baux ¢ ferme. ‘Theése, Paris, 1923; PLANIOL: Les baus & fermage voriable, en
«Revue critique de legislation et surisprudences, 1926, 123; RivaL: De la clause
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mente adopta la legislacién espafiola, al igual que hacen las legisia-
ciones italiana (176) y alemana (177). -

La doctrina espafiola también enjuicia y fundamenta el fin a
que obedece la adopcién de una férmula como la establecida por
el art. 3.° de la -Ley de 23 julio 1642. Asi, MARTINEZ COLUBI (178)
dice que elarticulo 3.° de la Ley ha tenido como principal objeto el
corregir la desigualdad de rentas por la oscilacién del precio de ce-
reales en el mercado a causa de la anormalidad del mcmento pre-
sente. Y como cereal de méds demanda y, por tanto, de precio mds
elevado, se eligi6 el «patrén trigo» sélo para efectos de elevacion de
renta, pues verificada la correccién de valor debe pagarse en nume-
rario, consiguiéndose asi una participacién del arrendador en la
ganancia «ocasional» del arrendatario.

Con gran acierto dice RODRIGUEZ JURADO (17Q) que con este
articulo le parece que la Ley ha querido resolver no un problema
de elevacién o reduccién de rentas, sino algo muy diferente, que
pudiera llamarse una operacién de traduccién de valores. O sea
—dice este autor—que anté la anormalidad de las circunstancias
presentes y el notorio aumento en el precio de los productos agrico-
las y ganaderos, se habia creado una situacién de injusticia y a re-
solverlo se atiende con el precepto que comentamos. La mejor prue-
ba de que con lo dispuesto en el articulo 3.° no se trata de aumen-
tar las rentas, y si sélo de practicar la mencionada operacién
de traduccién de valores, la hallamos en €l hecho de que la Ley
no menciona el aumento de las rentas que se hayan venido pagan-
do en especie, y se refiere s6lo a aquellas cuyo pago se haya efec-
tuado en metdlico.

DUALDE (180) sefiala que el precepto se dirige a proteger al
arrendador en vista del fendmeno de devaluacién de la moneda.
De] mismo modo, a juicio de PELAYO HORE (181) se trata del es-
tab'ecimiento de un régimen de estabilizacién. Especificando mas,
RoCA SASTRE (182) dice que constituye un auténtico supuesto de

d’échelle mobile dans les bawr G loger et d ferme, en «Répertoire Commaille», I,
1939, 85; LEvy: Le sort actuel des clauses d’échelle mobile dans les bawx, en
«journal civil periodique», I. 1943. 329.

(176) La Ley italiana de 22 de marzo de 1939 admite la validez de las pres-
taciones in natura para los arrendamientos rusticos; cfr. Visco: Op. cit., pi-
gina 146. :

(177) La legislacion alemana también toma en consideracién los cambios del
valor monetario para los arrendamientos ruasticos mediante un contro! especial
de las condiciones contractuales, v. par. 5.2 y 6.2, cap. 3.° del Landpacht Gezets
de 25 de jun‘o de 1952; cfr. Dupex: Op. af., pag. 242, nam. 14.

(178) Marrtinez CoLusi: Alger sobre el articulo 3.0 de ls novisima Ley de
Arrendamientos Rusticos de 23 de julio de 1942, en «Revista Critica de Derecho
Inmobiliarios, 19, 1943, 25I.

(179) RODRIGUEZ JURrasDO: Comeniarios a la legislacion de arrendamientos
de fmcas risticas, 2, Madrid, 1943. pag. 77-

(180) Dvuvaipe: (ldwswla epago en oro», en «Revista de Derecho Privados,
31, 1947, T0.

(181) Peravo Hore: Cldwusslas de estabilizacion, cit., pag. 71.

(182) Roca SasTrE: Cléwswias de estabilfizacion, cit., pag. 238.



Los arrendamientos con cldusulas de escala movil 187

clausula de escala movible, puesto que es cada afio el precio del tri-
go, variable por lo comin dentro de ciertos limites, el que determi-
na la cantidad a pagar en pesetas como precio del arriendo.

Para LEAL MARQUEZ (183) el objeto ha sido infundir elastici-
dad a la renta ante la anormalidad econdmica de los tiempos que
vienen sucediéndose desde la guerra espafiola. La adopcién del
patrén trigo—afiade este autor—facilitard el juego de alza o baja
del precio de los arrendamientos, segin aconsejen los tiempos.

Con fina agudeza juridica nos dird el profesor PEREZ SERRA-
NO (184) que el precepto aspiraba a remediar una situacién de
evidente injusticia, ya que se habia producido honda disociacién
entre el valor de los productos del campo y ¢ poder adquisitivo
del dinero, por lo cual los propietarios que cobraban la renta en
metilico sufrian quebranto indudable. Se quiso, pues—afiade—co-
rregir radicalmente para el porvenir esta anomalia y compensar en
cuanto al pasado mediante una acomodacién a la mera técnica,
en la que se tuviera presente la mayor o menor antigiiedad del con-
trato en vigor. De esta suerte se establecia para el futuro una pru-
dente correlacién entre el cereal-tipo y el dinero, ya que las oscila-
ciones de aquél repercutian en la cuantia de la renta al abonarla
en efectivo. Y de otra parte, y para no perpetuar el desequilibrio
existente se operaba automaticamente una revisién de rentas con
respecto a los arriendos anteriores cuya merced estuviera pactada
en metilico. La innovacién—concluye—equilibraba las posiciones
del arrendador y arrendatario ante el fenémeno de la desvaloriza-
cién de la moneda o del encarecimiento de los productos de la
tierra. :

GARCiA ROYO 7185), con idéntico criterio, ponderativo, hace
ver que «debiendo ser las rentas proporcionadas a los valores que
el arrendatario tiene de las fincas arrendadas como compensacion
a la entrega aquella, la anormalidad econémica actual rompié esta
paridad por haber disminuido notablemente el poder adquisitivo
del dinero en contraste con la supervaloracién de los productos
agricolas. Deseo de remediar esta injusticia es el fundamento del
articulo que vamos a examinar, y aun sin estar exento de imperfec-
ciones, merece francos elogios por la equitativa e ingeniosa solucion
dada a este importante problema. En lo sucesivo, con la fijacién
de la renta en trigo el arrendador participara en los beneficios que
la plusvalia de este cereal motiva. «E! legislador—concluyé en
otro lugar (186)—sdélo pretende facilitar a los contratantes un siste-
ma justo de reciprocas compensaciones para que Sus Patrumonios

(183) LEx. Mimguez: El pago en especie en los armendamientos risticos,
Madrid, 1948, pag. 45.

(184) PEREZ SERRANO: La fijacion de la renta en dinero vy la nulidad de
los arremdamientos nisticos, en AXUARIO DE DERECHO CIviL, I, 3. 1948, 850.
. (1835) Gamcia Rovo: Tratedo de arvemdamientos risticos, 2. 1, Soria, 1950,
pagma 74.

(186) Garcia Rovo: :Som nulos los arrendamientos risticos con renta fifa-
da ¢n dinero?, en «Revista Juridica de Catalufia», 57. 1949, 32.
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juridico-econémicos guarden equitativa correlacion a causa del
arrendamiento, para que sus intereses privados vayan al unisono
del nivel de vida, para que sus peculios particulares guarden con
motivo del contrato por lo que quedan y reciben.»n CRrESPO CE-
DRUN (187) también advierte la finalidad perseguida por la nueva
férmula y dice que trata de establecer como medida comiin rentis-
tica de la tierra la, mercancia trigo, que por su estabilidad manten-
ga la proporcién y equivalencia entre las respectivas prestaciones
de las partes, 'y libre, por consiguiente, de las fluctuaciones o al-
teraciones dinerarias.

VALERIANO DE TENA (188), frente a Roca SASTRE y DUALDE,
opina que ¢! 4nimo del legislador de 1942 no fué el de estabilizar
la moneda. Su propésito—dice—fué otro muy distinto y comple-
tamente extrafio al que los aludidos autores le atribuyen. La fija-
cién en trigo para la solucién de la referida clase de obligaciones
zree obedecié a una necesidad social ; tuvo por dnico objetivo evi-
tar que las relaciones arrendaticias desembocara en un contagioso
afan, por parte de los arrendadores, de resolver los arriendos en-
tonces vigentes. Segun él, la intencién del legislador de la fijacién
en trigo de la renta de la tierra es una justa y equitativa remune-
racién del! disfrute del agro para conjurar un grave quebranto en
la economia social. «No hubo—afiade este autor (189)—, por con-
siguiente, ni un asomo siquiera de estabilizar la moneda en que
se pague dicha renta, ni auvn la renta misma. Por el contrario, se
quiso, y se logrd, dar a ésta movilidad y fluidez proporcional al
aumento o disminucién que tuviere el precio del producto agricola
elegido como médulo o patrén, ya permaneciese inalterado o fluc-
tuase €l valor de la moneda nacional.»

Al fijarse en la nueva férmula ROCA JUAN (1go) advierte que la
tendencia legislativa de dar estabilidad y duracién a los contratos
de arrendamiento de fincas rusticas di6 lugar a que se concediera
Ja facultad de revisar el precio pactado, sin duda ante el hecho
de que durante la larga vigencia del contrato, pueda producirse
un cambio en las circunstancias econémicas, por cuya virtud el
pago en dinero del precio pactado puede resultar desproporcionado
con relacién al precio de los productos agricolas, de tal naturaleza
que la renta venga a resultar extremadamente onerosa para una de
las partes.

(187) Crespo CeDRUN: La estipulacion de la renta en dinero en los con-
tratos de arremndamientos risticos pactados con posterioridad a la Ley de 23
de julio de 1942. Comentario a la Sentencia de 10 de moviembre de 1947 en
ANUARIO DE DEreEcHO crvir, ¥, 21948, 728.

(188) Vavemiawo DE TeENA: Las fluctuaciones en el vadlor de la monzda y
el Registro de la Propiedad, en «Revista Critica de Derecho Inmobiliarios, 26,
1950, 717.

(180) VaLemiano pr TENA: op. at., pag. ;18

{190) Roca Juan: Arrendamientos de fincas ristices. en «Nueva enciclo-
pedia juridica Seixs, II. Barcelona, 1950, 861.

(191) FUuExmaYOR : Lo egwivalencin de las prestaciones em la legislacion cs-
pecial de arremdamientos, c't., pag. 1208.
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Sin embargo, a juicio del profesor FUENMAYOR (191), la revi-
si6n exige declaracién judicial y si bien es un medio eficaz, aun-
que complicado, se logra el mamntenimiento de la equivalencia de
las prestaciones durante la vida del contrato. Por eso se busco
otro medio—dice—més sencillo, de actuacién automaética, para
lograr la equivalencia de las prestaciones durante la vida del arren-
damiento rustico. Ese fin persigue el articulo 3.° de la Ley de 23
de julio de 1942.

Con este principio, concluird andlogamente NART (192) que «el
legislador intenté una férmula de estabilizacién apoydndose en el
valor del trigo», de un modo sin duda inteligente, pues no sdlo
tendia al duturo sino también al pasado, produciendo una correc-
cibn a revision, automdtica de las rentas.

La opinién del profesor MARTIN BALLESTERO (193) es que la
férmula del articulo 3.° de la Ley de arrendamientos risticos re-
coge una cldusula mercancia o valor mercancia. Desde un punto
de vista valorista y a consecuencia de las fluctuaciones de la mone-
da, PEREz TEJEDOR y SERRANC MORENO (194) también justifican
la adopcién de tal precepto. RODRIGUEZ-SOLANO (195) dice que
esta doctrina la admitié la Ley de arrendamientos risticos espafio-
la para evitar que las fluctuaciones de la depreciacién de la moneda
repercutan sobre el patrimonio de los contratantes.

Para el profesor CASTAN (196), la Ley de 1042 con este articulo
introduce una nueva limitacién en cuanto a la forma de sefialar la
renta, pues al adoptar un tipo patrén de cdiculo permite que el im-
porte de la renta sustraido a una posible disminucién en el poder
adquisitivo de la moneda dependa siempre del precio del trigo. El
profesor HERNANDEZ-GIL (197) observa que con el establecimiento
ex lege de la cldusula valor trigo, el fin perseguido es el de la asig-
bilizacién de la renta. Esta misma finalidad—afiade—es la que asig-
na a la cldusula valor trigo el Decreto-Ley de 15 de junio de 1949,
que introduce algunas modificaciones en el articulo 3.» de la Ley
de 23 de julio de 142, con la finalidad de dar estabilidad a las
rentas de las fincas risticas ordenando su cuantia en relacién con
un médulo sujeto a un precio oficial. De modo que también se si-
gue interpretando—concluye—que cabe considerar que la finalidad

(192) NaRT: Ex-arrendomicntos, en ANUAric DE DERECHO CviL, 1V, 3. 1951,
pagma 931. .
© (193) Maetix Bawrestero: El pago de prestaciones debidas en moncda
devaluada. (Aporisciones ol debate sobre revision de los comtrafos), en «Re-
visia gemeval de Legisiacion y Jwrisprwdencia, 188, 1950, 562.

(194) PEmez TEJEDOR y SERRANO MORENO : Arvemdamientos risticos, Gero-
na, 1951, pags. 195 y 166.

(x95) RODRiIGUEz-SOrANO : Arrendamienio de fincas wurbanags. Renia. Su
1iracion en especie y sometimicnto a las fluctuaciones de ésia. Concordancias
a la Sentencia de 13 de noviembre de 1953. en «Pretors, 11, 7. 1953. 18.

(196) Castix: Derecho civil espoiiol comin y foral, 7, IV, Madrid, 1953,
pagma 3g2.

(197) HERNANDEZ-GIL: Apunies del cwrso dcadémico 1953-34, conferencia
namero 36, pagina 1.
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fundamental de la norma es la estabilidad de una de las. prestacio-
nes: la prestacién renta, Sin embargo, para este autor la férmula
adoptada por la Ley de 1942 plantea varios problemas por su de-
fectuosa confeccién.

Uno de ellos es que la Ley se aparta de un nominalismo, el del
dinero. Segin HERNANDEZ-GIL «quiere eludir el nominalismo del di-
nero porque considera injusto ese nominalismo del dinero para la de-
terminacién de la cuantia de la renta en los contratos de arrenda-
miento ; pero al tratar de eludir el nominalismo del dinero se incu-
rre en otro nominalismo, en €l nominalismo del valor trigo. Por lo si-
guiente: nétese que en esta cldusula valor trigo establecida ex lege no
se dispone que haya de tenerse en cuenta e} valor real de! trigo o el
valor de cotizacién del trigo, el valor de venta, el valor en el mer-
cado del trigo, sino que dispone que la conversién del trigo en di-
nero ha de efectuarse con arreglo al precio oficial de tasa del trigo;
luego no es un precio de mercado, no es un precio de cotizacidn,
es también, en definitiva, un precio nominal, es el valor asignado
por e} Estado al trigo. Luego si el Estado fija el precio del trigo
y el precio del trigo es el que sirve para fijar la cuantia en dinero
de la renta, lo que practicamente ocurre es que la cuantia de la ren-
ta es fijada oficialmente por el Estado. «Con estas razones—con-
cluye este autor—se elude un nominalismo, pero se incurre en
otro nominalismo. Ahora bien, hay diferencia entre ambos nomi-
nalismos: el nominalismo del dinero es un nominalismo estdtico
y el nominalismo del valor trigo es un nominalismo, podriamos de-
cir, dindmico en cuanto que el Estado sucesiva y progresivamente
modifica y corrige el valor del trigo.»

Por ultimo, el problema de si los incrementos o elevaciéon de
rentas contractuales procedentes de la elevacién del precio oficial
de] trigo son revisables con arreglo a 1o dispuesto en el articulo 7.°
de la Ley de 15 de marzo de 1935, el profesor HERNANDEZ-(GIL per-
tila las anteriores conclusiones (198). Al admitir la jurisprudencia
que existe compatibilidad entre la accién de revisidén de la renta
(articulo 7. de la Ley de 1935) y el articulo 3.° de la Ley de 1942,
que establece la cdldusula valor trigo, este autor se pregunta: La
compatib:lidad de ambas reglas ; alcanza también a este supuesto?
Es decir, lo dispuesto en el articulo 7.2 de la Ley de 1935 ;puede
servir para corregir lo que resulta del articulo 3. de la Ley de
190427 Si bien la jurisprudencia ha dado una contestacién nega-
tiva, aunque reconociendo la compatxblhdad de las normas, en-
tiende que no se puede revisar, corregir ni modificar rentas cuyo
importe resulte excesivo a causa de la elevacién del precio oficial
del trigo, puesto que cuando el Estado fija oficialmente el precio
del trigo tiene en cuenta y pondera debidamente todas las circuns-
tancias.

Frente a esto, cree HERNANDEZ-GIL que en la actualidad, a
causa del progresivo increments que en un periodo de muy poco

(198) HERNAXDEZ-GIL : op. cit.. conferencia numero 37. pag. I.
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tiempo ha tenido el precio oficial del trigo (199), se produce el he-
cho real de que las rentas, en gran nimero de contratos de arrenda-
mientos de fincas rdsticas, resultan exageradas, excesivamente one-
rosas, y esa exageracién o excesiva onerosidad procede precisa-
mente de la elevacién del precio del trigo. Se pregunta si puede
corregirse esa situacién. La solucién es negativa, a juicio de la ju-
risprudencia. Sin embargo, para este autor, la condlusidn a que se
llega no es acertada y ello obedece principalmente a que no se ha
sabido determinar cudl es exactamente el fundamento de la norma
contenida en el articulo 3.» de la Ley de 1942. Se ha sostenido que
el fundamento de esa norma alcanza también a equilibrar las pres-
taciones contractuales, es decir, que no solamente se preocupa de
la prestacién dineraria, sino que quiere establecer una justa equi-
valencia entre la prestacidn dineraria y la prestacién que consiste
en el disfrute de la finca arrendada. Cree que al haberse otorgado
este fundamento a la norma es por lo que la jurisprudencia adopta
esa actitud respetuosa con el criterio del legislador. A su juicio, lo
que ocurre es que €l fundamento de la norma contenida en el articu-
lo 3.» de la Ley de 1942 no alcanza hasta el establecimiento de esa
equivalencia entre las prestaciones ; lo que quiere el articulo 3.° es
simplemente estabilizar una de las prestaciones, la dineraria, cui-
dar de la prestacién dineraria, porque, precisamente la prestacién
dineraria es ia que estd expuesta y sujeta a una oscilacién del
valor. El articulo 3.°, en opinién del profesor HERNANDEZ-GIL, no
desciende hasta el punto de cuidar también la equivalencia de esa
prestacién dineraria con la otra prestacién, que sea objeto del con-
trato de arrendamiento. Al ser asi, y considerar que el alcance de
la norma es sélo el vigilar una de las prestaciones no habria incom-
patibilidad alguna ni inconsistencia alguna en afirmar que podrian
revisarse las rentas aun en el supuesto de que los incrementos obe-
decieran a la elevacién oficial del precio del trigo. Concluye que la
misién de la norma del articulo 3.° seria sblo ésa, y la misién de la
norma del articulo 7.° de la Ley de 1935 seria la de vigilar y cui-
dar de la equivalencia de las prestaciones. Al ser asi, se podria
llegar sin ninguna falta de consideracién al Tribunal Supremo, ni
a las medidas legislativas a esta conclusién.

A nuestro juicio, segin tuvimos ocasién de exponer en otro lu-

(199) En el minimo de duracién normal de los contratos de arrendamiento
de fincas rasticas, el precio oficial del trigo a estos efectos ha pasado desde
84 pesetas ei quntal hasta 200. Por tanto, segin cste aufor, BUMErosos comn-
tratos de arrendamieno en un periodo inferior a los seis afios las rentas han
aumentado en mas del doble. Los Decretos del Ministerio de Agricultura si-
guientes declaran el precio oficial del quintal métrico de trigo. Cfr. Decretos
de 11 de abril de 1942 (84 pesetas), de 30 de septiembre de 1043 (idem),
de 29 de septiembre de 1944 (idem), de 11 de septiembre de 1045 (idem),
de 10 de octubre de 1946 (idem), de 14 de mayo de 1948 (117 pesetas), y rige
¢l m:smo precio para las campafias de 1949 y 1950; de 27 de abril de 1951
(140 pesetas), de 14 de junio de 1952 (190 pesetas), de 13 de mayo de 1953
(200 pesetas).
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gar (200), la nueva férmula impuesta por el articulo 3.° de la Ley
de 1942 implica un doble cometido: el lograr una equidad en
cuanto a la calidad v produccidén del terreno de la finca arrendada
y conseguir una justa compensacién para el arrendador frente a
una evidente desvalorizacién monetaria. De este modo, por el pri-
mer cometido, el arrendatario pagard una renta justa, proporc10nal
y relativa conforme a las condiciones objetivas del fundo arrenda-
do; por el segundo postulado, el arrendador obtendri la remune-
racién equivalente, la estabilidad necesaria en el poder adquisiti-
vo de su moneda obtenida en cambio conforme a las condiciones
subjetivas y particulares en un primer momento pactadas.

La jurisprudencia refleja esta fundamentacién. La sentencia
de 13 de diciembre de 1940 explicaba ya que «la previsién del ar-
ticulo 3.° es para equilibrar los intereses de arrendador y arrenda-
tario en cualquier evento de la coyuntura econdmica». La senten-
cia de 4 de diciembre de 1945 afirmaba que e precepto quiso con-
jugar el principio de libertad respecto a la estipulacién de renta con
la idea de lograr la mayor y posible equidad y justicia en la parti-
cipacién de los productos del agro. Y la sentencia de 28 de enero
de 1046, en su considerando 4.°, expresaba también la finalidad
del articulo 3.° cuando decia: «...siendo precepto imperativo y
aplicable al caso el articulo 3.° de la Ley de 23 de julio de 1942,
de cuya oportunidad, acierto y justicia de su contenido no es li-
cito dudar sin dejar en entredicho su alto sentido moral y social,
lo cierto es que siendo norma que necesariamente ha de cumplirse,
es obvio que en ningin caso de la accién, encaminada a que tal
precepto se cumpla y tenga efectividad, puede decirse que el que la
entabla persigue un enrlquecumento a costa de otro o abusa de un
derecho que la propia ley otorga, porque ello representaria errd-
neo entendimiento de su finalidad, que no significa variacién de
la renta pactada, que se respeta y permanece inalterable, sino la
adopcién con caricter general e imperativo de un signo de valor cual
la especie de trigo, que por su variable cotizacién, que oficialmente
ha de ser establecida conforme a las circunstancias por que atraviesa
la economia nacional unas veces rebasard el umporte dinerario de
la renta y en otras podrd quedar disminuido. Esta clara y simple
consideracién excluye por completo toda idea de enriquecimiento o
abuso del derechox.

Por ditimo, la sentencia de 13 de jumio de 1950 declara que:
«la legislacién de arrendamientos risticos tiene una motivacion
ético-social que en lo que respecta al articulo 3. de la Ley de 1042 si
se ha de entender protectora del interés de-uno de los sujetos «de
la relacién arrendaticia, la proteccién afecta al interés del arrenda-
do, pues como expresa la sentencia de 5 de marzo de 1946, la fi-

(2000 Cir. Bozer Comrea: Exposicion sintética del Derecho de Arvenda-
mientos, Santiago de Compostela, 1052, pag. 81.
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nalidad del precepto, al fijar el patrén trigo como signo de valor
rentistico, no debié ser otra que eliminar la manifiesta injusticia
de mantener inalterables las rentas en numerario cuando el dine-
ro habia perdido gran parte de su valor adquisitivo, al par que los.
productos de la tierra alcanzaban notable elevacién, por lo que la
norma nueva se aplicard a los contratos futuros y a los antiguos
que debiendo subsistir tuvieran renta fijada en- dinero».

Creemos que el legislador, al sancionar tal férmula en el ar-
ticulo 3.° de 1a Ley de 1942, lo tdnico que hizo fué adoptar una
cldusu’a de escala mévil cuyo indice de valor es el trigo, segin e!
precio oficial que cada afio sefiala el Poder piblico. Frente a la
clausula de escala mdévil, pactada voluntariamente por las partes
y con médulos de variacién distintos del trigo, o bien segin el va-
lor real de otros productos en el mercado, se distingue la implan-
tada en el articulo 3.°, porque supone —de acuerdo con las apre-
ciaciones del profesor COssio Y CORRAL—una conversién legal del
negocio juridico arrendaticio rdstico imperativamente sancionada
en cuanto al médulo a elegir y potestativamente variable por lo
que se refiere a la cuantia a sefialar.

Este doble juego nos explica, ademds, la posibilidad de com-
patibilizar la estabilizacién pretendida por el articulo 3.° de la
Ley de 1042 con la facultad de revisién concedida por el articu-
lo 7.° de la Ley de 1935, incluso para aquellos supuestos en que
se produzca una notable desproporcién en la renta a consecuencia
del alza del precio oficial del trigo.

Abhora bien, a nuestro juicio, la revisién no podrd ser acometida
contra la cuantia de dinero que resulte de la elevacidn oficial del
precio del trigo, sino en cuanto al exceso de la cuantia de quinta-
les métricos de trigo pactada en el contrato. Planteada de este
modo la cuestién, no se contrarian, entonces, los principios socia-
les y de justicia conmutativa a que tiende el precepto de la Ley de
1042, al pretender nivelar las contraprestaciones, al mismo tiempo
que otorga la facultad de poder. sefialar libremente una renta deter-
minada por una cantidad de quintales de trigo. Para corregir el
uso abusivo de esa iibertad, de una determinacién excesiva de la
renta sin atender a las condiciones de produccién normal de los
predios, el precio medio de sus productos en el mercado, los gas-
tos de cultivo y explotacién, el liquido o riqueza imponible y los
usos y costumbres locales, en relacién a la cuantia de las rentas
en fincas andlogas (201), estd la facultad revisoria sancionada por

(201) Segun sostiene el Tribunal Supremo, en Sentencias de 3 de febrero
de 1947, 25 de junio de 1951 y 2 de febrero de 1952, estos elementos de juicio
enumerados en el parrafo segundo del articulo 7.0 de la Ley de 1935 no ex-
cluyen la existencia y apreciacion de otros, en comparacion con aquéllos, si
tienen por base hechos deducidos de la prueba practicada que el juzgador
puede apreciar en su conjunto o detalle para llegar a determinai la renta
que considere justa dentro de] margen de libre apreciacion sobre ei resultado
de la prueba.
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el articulo 7 de la ley de 1035, reconocida de nuevo por el ar-
ticulo 5. de la Ley de 1942, que pretende la reduccién de la ren-
ta libremente pactada, al objeto de conseguir la renta justa que
en cada caso particular deba regir. Ahora bien, el intento de revi-
sién, tan solo del precio resultante de la elevacién autorizada por
el Estado supone ir contra un precepto de orden publico (202).
Una cosa es poder revisar y discutir la justicia o injusticia que im-
plica la base del negocio privado, y otra cosa es poder revisar y
dejar de acatar las consecuencias que legal e imperativamente se
sancionan por la autoridad pdblica para un negocio concreto.
Como hace ver claramente FERNANDEzZ SANTAMARIA (203), la im-
procedencia de esta revision estd dada de un modo terminante por
el Tribunal Supremo. En sentencia de 17 de marzo de 1952 mani-
fiesta que «no se debe olvidar que el pago de rentas en valor oficial
trigo no es aumento de la cuantia de aquélla, sing mera reduccién
compensatoria de valores, y que si esta modalidad lega! influyé en
el animo del arrendatario para considerarse pagador de renta que
excede del limite de justicia, se equivocén. En sentencia de 17 de
mayo de 1951 sostiene que «la eventual elevacién del precio oficial
de la especie que sirve de médulo valorativo de la merced arren-
daticia no afecta a la justa’ regulaciéon de aquella base ni puede
motivar su revision instada por el arrendatario si €. precio del tri-
go aumenta o por el arrendador si disminuye»n. «Para estimar o
no justa la renta—afiade la sentencia—se debe tener en cuenta la
cantidad de trigo en que consista, no su traduccién en dinero, que
serd la determinada por disposiciones administrativas extrafias al
interés privado de los contratantes, pues la mayor cantidad que el
arrendatario tenga que pagar al aumentarse el precio oficial del
trigo, debido a circunstancias econémicas que el Poder publico ha
tenido en cuenta, no puede motivar que se estime excesivamente
onerosa la merced arrendaticia, que no se ha modificado en su
esencia, aunque si en su traduccidén dineraria, sujeta a fluctpacio-
nes que sdlo la autoridad competente puede establecer y no altera
la justa compensacién de lag reciprocas prestaciones de las partes».

Para FERNANDEZ SANTAMARIA, en un sentido téenico juridico,
es perfecta esa doctrina, dada la finalidad del articulo 3.° de la
Ley de 1942. No obstante, cree, también, del mismo modo que
hizo ver el profesor HERNANDEZ- GIL que en la vida real de los

arrendamientos se pueden producir y se han producido anémalas
situaciones, que desembocan en un desequilibrio de las prestaciones
de los contratantes, originadora de una renta real inadecuada o
injusta.

(262) La Sentencia de 26 de abril de 1943 manifestaba que en dicho art. 3.c
se trata de un mandato estatal predeterminado con notas de inmutabilidad
—equivalencia de - valores—. Igualmente, dor. la Sentencia de 28 de mayo
de 1945.

(203) FERNANDEZ SANTAMARIA: La rewision de la renta en los arremdomien-
fos risticos, en «Revista de Derecho privados, 38. 1954, 29
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Creemos que e] problema de la injusticia de la renta se presen-
ta en aquellos casos en que la explotacién agricola no responde al
cultivo del trigo, sino a otros productos. Cuando se haya calcula-
do la renta de una explotacidn pecuaria (segun el ejemplo que, pone
FERNANDEZ SANTAMARIA), o de otros productos cualquiera que no
sea el trigo, la injusticia proviene de la falta de concordancia o
inadecuacién entre la cantidad y el precio del producto obtenido
diverso al trigo con el del trigo mismo. Entonces se quiebra la
equivalencia entre las prestaciones de las partes. Ahora bien, al ser
el producto trigo uno de los mds caracteristicos de la produccién
espafiola, el legislador lo adopté como patrén de medida de va-
lor. Con lo cual, si, por regla general, es un indice que revela el
nivel medio de valor de los productos respecto del poder adqui-
sitivo de la moneda, por olra parte se presentardn casos excep-
cionales donde dicho producto no cumpla exactamente esa funcidn.
En el supuesto de una explotaciéon preferentemente pecuaria calcu-
lada con arreglo al valor del trigo en un momento determinado,
indudablemente que en muchos casos resulta injusta posteriormen-
te, debido a las oscilaciones a que estd sometido el valor del ga-
nado; si se toma en cuenta €l alza de} valor del trigo, solamente,
y no se tienen en consideracién la de los animales que son objeto
de explotacién, el desequilibrio se presenta inmediatamente. Del
mismo modo ocurrird cuando el cultivo comprenda otros pro-
ductos.

Ante estos casos condluiremos que si bien no es posible atacar
la suma de la renta resultante de la elevacién del precio del trigo,
siempre es posible, en todo caso, la revisién de la renta pactada,
aunque la revision se haya de referir al valor del trigo, conforme
con el criterio que el propio Tribunal Supremo tiene ya declarado
en sentencia de 18 de enero de 1945.

CAPITULO 111

LAS CLAUSULAS DE ESCALA MOVIL EN LOS ARRENDAMIENTOS
’ URBANOS

15. Kl régimen del Cédigo ctvil en arrendamientos urbanos y
le admisién de las cléusulas de escala mévil—El problema de la
vivienda, planteado en los términos actuales de escasez de locales
de habitacién, se puede decir que pricticamente fué desconocido
por el legislador de 1889. Igualmente, la inestabilidad del dinero
era un fenémeno apenas tan imperceptible como para poner en
aviso a los acreedores que habian realizado sus obligaciones a
largo plazo. Dentro de este régimen, se establece la libertad mds
absoluta para que las partes contratantes puedan obligarse de la
forma que mejor les convenga. A tales principios responde el ar-
ticwo 1.555, mimero 1.+, del Cédigo civil, sin més limites que los

10
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amplios y generales impuestos por el articulo 1.255; el arrendata-
rio, pues, pagard el precio del arrendamiento en los términos con-
venidos, y los contratantes podrédn establecer los pactos, cldusulas
y condiciones que tengan por conveniente, siempre que no sean
contrarios a la moral, ni al orden pablico.

En el Cédigo civil—advierten VAZQUEZ y GARCfA HERRE—
RO (204)—el arrendamiento era un contrato de andloga naturaleza
a los demds. Como en materia de contratacién dominaba la liber-
tad de estipulacién, arrendador y arrendatario podian convenir las
condiciones que quisieran. La justicia intrinseca en las relaciones
derivadas del arrendamiento quedaba fuera del Cédigo civil; las
clausulas y condiciones que las partes, determinadas por el juego
econémico, consignaban en el contrato, se consideraban justas por
derivar del mutuo acuerdo.

Esta concepcién responde al periodo liberal que a partir de la
ley de 9 de abril de 1842 concluye en 1920. Segun la primera ley,
«los duefios de las casas y otros edificios urbanos, asi en la Corte
como en los demas pueblos de la Peninsula e islas adyacentes, en
uso del legitimo derecho de propiedad, podrin arrendarlos libre-
mente desde !a promulgacién de esta ley, arreglando y establecien-
do con los arrendatarios los actos y condiciones que les parecieren
convenientes, los cuales serdn cumplidos y observados a la letran.
Esta norma juridica, nos dice el profesor ROYO MARTINEZ (205),
gue implanta el liberalismo econdémico en cuanto a los arrenda-
mientos urbanos, es arménica y coherente con otra serie de leyes,
que a partir de 1836 restablecen en rigor toda una lista de Decre-
tos promulgados en 1813, con fecha de ocho de junio, por las Cor-

tes de Cddiz, a través de las cuales se alzaban las rentas de jorna-
les y precios, se suprimian las restricciones gremiales para el ejerci-
cio de industrias, el comercio y los oficios, y se concedia asimismo
libertad de rentas, plazos y estlpulamones para los arrendamientos
risticos.

Por lo tanto, conforme a este régimen, las cldusulas de escala
mévil afiadidas a los contratos de arrendamiento, tanto de vivien-
das como locales de negocio, tenian plena validez y eficacia. Por
el principio pacta sunt servanda, contenido en el articulo 1.0g1 del
Cédigo civil, las obligaciones nacidas de los contratos tiene fuer-
za de ley enire las partes contratantes, y deben cumplirse a tenor
de los mismos. Ahora bien, las condiciones econémicas y sociales
de este periodo liberal, asi como la abundancia de viviendas hicie-
ron pricticamente indtil la aplicacién de dichas cldusulas. Los
capitales de ahorro se invertian en la constreccién de locales que
permitian satisfacer la regular demanda de los inquilinos. Ademas,

(204) VimQuez y Garcia Hermero: Ensayo de aplicacion a la Ley de arren-
dagruentos risticos;, en «Revista Critica de Derecho Inmobiliarios, 12, 1036, o4.

(205) Rovo Maxrrixez: El problema de la vivienda, en conferencia pronun-
ciada en el Real Circulo de Labradores de Sevilla ¢! 8 de marzo de 1953,
Sevilla, 1953, pagina 3.
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la estabilidad de la moneda hacia que su poder adquisitivo fuese
igual y constante. Con una oferta y demanda equilibradas, las vi-
viendas no constitufan un problema de consumo insuficiente, £l
acceso y permanencia a los locales de habitacién era una cuestién
sin complicaciones.

16.  Las cldusulas de escala mévil ante la legislacién especial
de arrendamientos yrbanos.—El régimen tradicional establecido en
el Cédiga civil se trastrocs rdpidamente al variar con el tiempo los
postulados econémicos y politicos sobre los que se habia fundado.

El régimen nominalista, asentado en un sistema politico liberal
¢ individualista, resultaba ser la mdxima garantia que se ofrecia
por ¢! Poder publico para el pago de las deudas de dinero dentro
de una ordenacién econdmica, en la que ¢l signo monetario corres-
pondia perfectamente con el valor intrinseco que poseia comercial-
nente y con aquél que e! Estado le habia, reconocido nominalmente.

Al producirse la quiebra en el valor del signo, por el paso del
sistema bimetalista, al sistema fduciario, y al sobrepasar en la
emisién de papel-moneda el control y garantia de reserva, produ-
ciéndose un fendmeno de inflacién, uno de los términos de la re-
lacién juridica, que tiene por objeto prestaciones dinerarias, falla
y produce un desequilibrio patrimonial, que se contrasta y advierte
patentemente en las obligaciones de trato sucesivo y no aleatorias,
con un empobrecimiento considerable del acreedor y un consiguien-
te beneficio del deudor.

Frente a este fenémeno de la inflacién, del mismo modo que
para el de signo contrario, cual es la deflacién, las partes procu-
ran resguardarse de tan fatales consecuencias de la desvalorizacién
monetarta, mediante la adopcién de déusulas estabilizadoras afia-
didas en los contratos. Ahora bien, en la situacién anterior, las
partes que no habian previsto la mutabilidad de las circunstancias,
en virtud del principio pacta sunt servande, tenian que pechar con
lo acordado. Pero el que, avisado, preveia las fluctuaciones en el
futuro, en virtud de la autonomia de la voluntad garantizada, y
basindose en el antiguo axioma de que ius civile vigilitantibus
scriptum est, se cubria de las posibles alteraciones a través de di-
dhas cldusulas estabilizadoras adicionadas al contrato, llegaba a
conservar casi siempre la equivalencia de las prestaciones estable-
cidas en su comienzo.

Pero este recurso concertado por las partes surge cuando e} es-
tado de cosas ya estd alterado, por circunstancias econdmicas, fi-
nancieras y sociales. Entonces tienen que solventarse las nuevas re-
laciones con un régimen juridico diverso del codificado. Aparece
una legislacién especial que afronta las primeras reformas, si bien
con un cardcter provisional. Dicen Cossio y RUBIO [200) que si

(206) Cossto y Rumio: Tratado de- arremdamientos wrbanos, Madrid, 1049.
pagina 128.
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examinamos la evolucién de la legislacién de arrendamientos de
fincas urbanas a partir de 1920, veremos que éstas se caracterizan
siempre por ser emadas del Poder ejecutivo y por la constancia de
sus ideas fundamentales de proteccién al inquilino, sacrificando
muchas veces los derechos del propietario y encaminadas a dos fi-
nalidades fundamentales, perfectamente vinculadas entre si: la evi-
tacién de los desahucios y la limitacién de las rentas. Pero se da el
caso extrafio que lo que es en un principio una legislacién excepcio-
nal, de vigencia muy limitada en el tiempo y gubernativamente
impuesta, se va, en virtud de prérrogas sucesivas, copsagrando
como algo permanente en la conciencia juridica popular, hasta lle-
gar a constituir un derecho especial y permanente, si bien de con-
tenido fragmentario.

Si, por lo tanto, era necesaria una proteccién del inquilino,
como parte mdas débil de la relacién juridica arrendaticia, la pro-
gresiva normacién que le fué dedicada desemboca en la actualidad
en un principio de caricter dominante, que a veces resulta exce-
sivo, sobre todo, cuando se olvida que el arrendador es igualmen-
te una de las partes de la relacién en que también tiene sus dere-
chos y exigencias. Aparte del fendémeno financiero y social que
esta desatencién del arrendador trajo consigo, al evadirse los ca-
pitales de ahorro y de inversién de la construccién inmobiliaria y
crear un grave problema y una crisis en la edificacién de viviendas,
se olvida con frecuencia que en la propia legislacién espafiola exis-
te, sin embargo, una justa libertad que permite el desarrollo de una
cierta autonomia del propietario. Porque si en un principio era ne-
cesaria la defensa del arrendatario frente a Jos abusos de los arren-
dadores, €] legislador traté de corregirlos y evitarlos, al poner en
un plano de igualdad de derechos a las partes sin conceder pre-
ponderancias ni prerrogativas. Su funcién era, precisamente, esta-
b.ecer el equilibrio y. conservarlo a todo trance. Es que, como ob-
serva e profesor FUENMAYOR (207), la preocupacién de las leyes
especiales de lograr en el arrendamiento la equivalencia de las
prestaciones se refleja en variadas normas rejativas al equilibrio
inicial, en el instante de otorgarse el contrato, y a lo largo de su
vigencia. Ahora bien; en las leyes especiales de arrendamienios
rlsticos y urbanos—afiade este autor—encontramos también la idea
de equivalencia, pero con una peculiaridad propia del caricter de
esas leyes: mientras que el régimen del arrendamiento en nuestro
Derecho comiin se basa sobre una equivalencia de tipo subjetivo
casi siempre; la legislacién especial tiende al logro de una equi-
valencia objetiva, sin olvidar tampoco la de indole subjetiva con-
seguida por la autonomia contractual.

Que la legislacién especial de arrendamientos no desconoce el
juego de la autonomia de la voluntad, incluso en una materia tan

(207) FUENMAYOR : La equivalencia de 1as presigciones en lo legisiacion es-
pecial de arrendomientos, cit., pAg. 1203. '
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intervenida por el poder piblico, como es la del precio del arriendo,
se observa al ver Ja posibilidad de admitir las cldusulas de escala
mévil en los contratos de arrendamiento, concretamente en los lo-
cales de negocios.

Es que las cldusulas de escala mdévil, dentro del arrendamiento
urbano, pretenden una equivalencia de las prestaciones, especial-
mente para el arrendador o propietario que, ante el cambio brusco
de las circunstancias, ve alterado el poder adquisitivo de la mo-
neda que se le entrega como renta o precio del arriendo. Para
poder compensar este desequilibrio, y en vista de poder satisfacer
sus necesidades conforme al ritmo creciente del nivel medio de vida
y al mismo tiempo mantener la base inicial del negocio—dado el
caracter sinalagmatico y comunicativo del contrato—aparecen estas
clausulas por las cuales el arrendador ya prevé y establece en el
momento de la celebracién que la renta a pagar estard a tenor de
los indices medios de vida, o de un particular servicio o de un de-
terminado producto (207 bis).

La cuestién a resolver en el ordenamiento vigente estd en ver
cudl es el alcance de esas cldusulas afiadidas por autonomia parti-
cular, y por tanto, examinar si es posible su admisién, conforme
con la legislacién espemal arrendaticia, o, por el contrario, con-
cluir que son incompatibles frente a los preceptos de cardcter im-
perativo de dicha legislacién y, como consecuencia, al que puedan
ser declaradas vilidas e ineficaces por el Juez o Tribunales.

Un examen previo de la Ley de Arrendamientos Urbanos vi-
gentes nos lleva en esta materia a la necesidad de tener que dis-
tinguir el diverso trato que ha de darse a los arrendamientos de
viviendas y a los arrendamientos de locales de negocio.

17. La necesidad de distinguir el doble dmbito de aplicacion
de las cldusulas de escala mévil en los arrendamientos urbanos.—Al
examinar ¢l juego de las cliusulas de estabilizacién en los contratos
de arrendamiento urbano nos encontramos que por é] también se
explica la diversa funcién que entrafia la distincién tradicional que
las legislaciones han hecho entre las viviendas y los locales de
negocio,

Sin ir mis lejos, tenemos antecedentes inmediatos en nuestro
ordenamiento, como son el Decreto de 29 de diciembre de 1931, re-
ferido fundamentalmente a la relacién de inquilinato o de vivien-
das, y el Decreto de 21 de enero de 1936, relativo a los arrenda-
mientos de locales destinados al ejercicio de comercio o industra,
donde se nos aclara, especialmente, para este Gltimo, la diversa dis-
paridad funcional _que implica. En el predmbulo de dicho Decreto
ya se constataba la vigenaa del nacimiento de una institucién nueva
como es la propledad mercanti]l surgida de la adherencia de la em-
presa o negocio del arrendatario al local temporalmente cedido por

(207 bis) En la prictica notar.al francesa se arbitran soluc’ones positivas para

remediar ciertas injusticias manifiestas ; cfr. BUGAULT : Le maintien de Iequilibre
Contractuel dans la pratigue nolariale, Thése, Paris 1945.
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el arrendador. Se dice textualmente que «el patrimonio industrial
o acervo mercantil, con carta de naturaleza en tantas legislaciones,
implica el reconocimiento de que el arrendatario, con la inversién
de capital y actividades, ha creado en el local que ocupa una ri-
queza, un valor de los que no seria justo desposeerle, y ha con-
tribuido, en ocasiones, casi exclusivamente a crear el aumento de
precio que la finca ha alcanzado». Un paso definitivo hacia la ca-
racterizacién del llamado arrendamiento de locales de negocio, lo
da el articulo 1.° de la vigente Ley de ‘Arrendamientos Urbanos
de 1046, al precisar su concepto legal y decir que son «aque-
llas edificaciones habitables, cuyo destino primordial no sea la vi-
vienda, sino el de ejercerse en ellas, con ‘establecimiento abierto
una actividad de industria, de comercio, o de ensefianza con fin
lucrativon.

Los autores perfilan, todavia mis, en qué consiste el local de
negocio (208). Sin embargo, dice el profesor Cossio y Co-
RRAL (209) que seria inttil acudir en este punto a una delimitacién
demasiado precisa de estos conceptos, ya que ordinariamente la
palabra «industria» suele ser empleada para la designacién de to-
das y cada una de estas actividades: de aqui que parezca mds
acertado el estimar que e! llamado arrendamiento de locales de ne-
gocio es aquel que tenga por objeto el establecimiento de una em-
presa en el local arrendado, o, lo que es lo mismo, aquel en que el
arrendatario se propone utilizar la finca arrendada como sede ma-
terial de las actividades de su propia empresa, de donde se sigue
que para la interpretacién de este precepto, para determinar cudndo
nos encontraremos dentro de su campo de aplicacién, habrid de
tenerse en cuenta la clase de actividades a que, segiin contrato, ha
de destinarse el local arrendado: solamente cuando podamos se-
fialar e! funcionamiento de una empresa en el mismo seri posible
aplicar el régimen propio de tales arrendamientos.

La funcién comercial y mercantil que se desarrolla en la cosa
arrendada, concretamente en el local de negocio, tiene un destino
securidario dentro de la categoria de fines que el arrendamiento
urbano implica. Desde €l aspecto econémico se puede apreciar la
diversa valoracién que la vivienda tiene frente al local de negocio ;
mientras que la vivienda es un «bien de consumo», y por tanto, im-
perativamente necesario para satisfacer las primeras exigencias de
la condicién humana, el local de negocio es un «bien de produc-

(z08) Cir. Pirez pEL MoraL: Los arrendamienios-de locales de negocio,
en «Boletin de Legislacion socials, 53, 1949, 15; editorial: La LAU vy el pa
trimonip mercantil, en «Boletin de Legislacion socials, 53, 1949, 30; BERNAL
MarTin: Kl arrendamiento de local de megocio, en «Revista de Derecho Mer-
cantils, 41, 1952, 241; RobDricurz MoRo: Los coniratos de arrendamiento de
industria y de locales de megocio, en «Informaciéns, 850, 1952, 10.

(209) Cossio y CorraL: El arrendamiento de locales de megocio, en ANuva-
RI0 DE DEREcHO crvi, I, 4, 1948, 1204 ¥ en el «Tratado de arrendam’entos ur-
banoss, c¢it. pag. 27I.
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cibn», de caricter potestativo, discretamente ejercitable en cuanto
a la obtencién de un lucro.

Late en el fondo del arrendamiento, ya desde su remoto origen,
la idea de que arrendador y arrendatario vienen a constituir una
sociedad, Una sociedad donde arrendador y arrendatario obtienen
cada uno un beneficio: el arrendador, mediante la entrega de la
cosa, recibe un fruto, una renta en dinero o una determinada cuan-
tia de productos; el arrendatario, por la entrega de esta renta ob-
tiene un wsus en el arrendamiento de viviendas y un frucius, ade-
mds, cn el arrendamiento ristico. La diferencia, incluso dentro del
arrendamiento urbano, para las viviendas y locales de negocio,
estd en que, mientras en la vivienda solamente ejercita el arrenda-
tario el usus, en el local de negocio obtiene, incluso, un fructus; al
ser las facultades de ejercicio diferentes se produce una cualificacién
también diversa, en vista de la funcién que realizan.

El que un local de negocio implique el ejercicio de unas facul-
tades de produccién nos da, ademds, la razén del diverso trato
que es necesario mantener en orden a la renta dentro de los arren-
damientos. La idea de sociedad entre amibos titulares, unida al
cardcter sinalagmadtico y conmutativo de estos contratos, nos com-
pleta la explicacién del porqué de las repercusiones en la renta a
lo largo de sus vidas y vigencia. El mismo legislador es consciente
de ello cuando implanta un régimen juridico diverso para ambas re-
laciones. Asi, la Ley de Arrendamientos Urbanos vigente, en el
articulo 11 distingue la naturaleza de los derechos que concede
para los arrendatarios y subarrendatarios de locales de negocio, al
proclamar su cardcter renunciable, mientras que dictamina su irre-
nunciabilidad para los beneficios que la Ley otorga a los inquilinos
de viviendas, con o sin muebles, considerdndose nula y sin valor
ni efecto alguno cualquier estipulacién que los contradiga ; también
da normas diversas para el subarriendo de viviendas (arts. 14-29) y
para el subarriendo de locales de negocio (arts. 30-32); para la ce-
sién de vivienda (arts. 33-43) y: para el traspaso de locales de ne-
gocio (arts. 44-56) ; incluso dispone el alquiler obligatorio para las
viviendas (disposicién transitoria 23 de la L. A. U.). En cuanto
a ]a renta son igualmente diversas las consideraciones que se estable-
cen en el articulo 118 y siguientes de la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

St se concluye una naturaleza diversa de los derechos conce-
didos y se establece un régimen también diverso, la diferenciacién
funcional que explicAbamos entre la vivienda y el local de negccio
es clara y tiene una gran transcendencia para el establecimiento de
clausula de escala mévil por las partes en los respectivos contratos.

Una vez proclamada la diversa funcién de tales arrendamien-
tos, veamos cual es su problemitica en cuanto a la validez y efi-
cacia de dichas cliusulas en uno y otro contrato.

18. El problema de la validez y eficacta de la cliusula de la
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escala movil en el ingutlinato.—l.a especifica naturaleza del in-
quilinato conduce a una particular atencién del legislador, en
cuanto a las visicitudes que hoy atraviesa la vida social contempo-
rdnea y a los concretos problemas que plantea la vivienda.

De ahi que ia actitud del legislador, frente al régimen tradi-
cional, se haya pronunciado con un caricter imperativo e indero-
gable y sus normas sean consideradas de orden ptblico. Este ré-
gimen, implantado por una legislacién especial, tiene sus normas
concretas en la Ley de Arrendamientos Urbanos vigente, En su
articulo 11 se declara la naturaleza especifica de los derechos que
concede esta ley. Segriin acabamos de ver arriba, en é! se dictami-
na, que «los beneficios que la presente Ley otorga a los inquilinos
de viviendas, con o sin muebles, y a los subarrendatarios de las
mimas, Serdu irrenunciables, considerdndose nula y sin valor ni
efecto alguno cualquier estipulacién que los contradiganr.

Entre los beneficios que la Ley otorga al inquilino estd el de la
tasa de la renta implantada, la cual, segin afirma OGAYAR (210),
exige, al reafirmar el principio sentado por sus precedentes legisla-
tivos, que la renta, merced o precio, sea, no sdlo cierta, como exige
el Cédigo civil, sino también justa. Sin embargo, hay que entender
con el profesor FUENMAYOR (211), que la insjusticia sélo puede te-
ner su origen—dada la escasez de locales para viviendas y estable-
cimientos de negocios—en las pretensiones abusivas del arrendador,
y, por lo tanto, la L. A. U. acoge el sistema deila tasa de rentas v
establece el precio maximo de los arrendamientos en funcién del
precio que rigiera en determinada fecha (arts. 118 a 122).

Existe, pues, en la legisiacién actual un régimen de bloqueo de
precios para las viviendas implantado taxativamente por el poder
publico (212); ya que, induso, cuando se sanciona un régimen de
relativa libertad en la estipulacién de la renta—tal como sucede
para las viviendas de nueva construccién, segun el articulo 122—
queda bloqueada igualmente, a los sucesivos ocupantes.

El beneficio de la tasa de la renta que la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos vigente concede al inquilino es no sélo irrenunciable,
sino que se considera nula y sin valor ni efecto alguno cualguiera
estipulacién que la contradiga. Asi, pues, las cldusulas de escala
mé6vil afiadidas a un contrato de inquilinato caen bajo los efectos
de esta sancién. Si bien pudiéramos alegar su licitud, nunca, con
arreglo al régimen vigente, podriamos concluir su validez y, por
tanto, su eficacia. Razones de orden econdmico, politico y social,

(210) OGAYAR : Exposicion sistemdtica de la nuevo Ley de Inquilinato, en
«Revista de Legislacion y Jurisprudencias, 182, 1947, 616.

{211) FUENMAYOR: op. cii., pag. I204.

(212) Clr. el art. 118 de la LLAU. y .el Decreto de 9 de abril de 1954, por
el gque se revisan los porcentajes a que se refiere dicho ariiculo; cfr. Savros
PASTOR : El muevo Decreto sobre aumentos de remta en itisendas v localrs
de negocio de g de abril de 1954, Valladolid, 1954.
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hacen desembocar al legislador en un sistema de tasa de rentas
en las viviendas frente al sistema tradicional locaticio.

En el campo doctrinal son varios los autores que ante la inade-
cuacién de las tasas establecidas por el poder piblico para los
arrendamientos urbanos, advierten la necesidad de implantar un
sistema mds perfecto. -Asi, FLORES MICHEO (213), echa de menos
un sistema flexible de revisién de rentas para una y otra parte.
LAcAsA (214), se inciina por una «férmula dindmicay» : sefialar para
cada vivienda, automdticamente, un precio méximo, y posibili-
dad de revisar la renta pactada que (sin sobrepasar la base esta-
blecida) en el tiempo se estimard oportuno sefialar, para actuali-
zarla, y que fuera de acuerdo con las realidades econdémicas de
cada momento. Igual criterio mantiene CANOVAS COUTIRO (215).
HUERTA (216) y SANCHEZ DEL VALLE (217) defienden la aplicabi-
lidad de la cléusula rebus sic stantibus (218). «Creemos llegada la
ocasién—dice este Gltimo autor— de que el legislador se haga eco
de la imperiosa necesidad de regular la doctrina de la cldusula
rebus stantibus, ya que en nuestra legislacién positiva sélo se en-
cuentran unos preceptos diseminados € inconexos que no permiten
perfilar ni generalizar su aplicacién...» «Est:mamos—afiade—de
ineludible urgencia establecer un precepto similar al articulo 7.° de
la Ley de Arrendamientos Risticos, que ‘permita, con criterio de
reciprocidad, instar la revisicién de la renta al arrendador y al
arrendatario, unica forma de atenuar la injusticia de algunos con-
tratos de fecha remota, que suponen una rentabilidad exigiia, y
que no responden a las exigencias del momento presente.»

FUENMAYOR (219) nota cémo la Ley de Arrrendamientos Urba-

(213) FLORES MICHEG: La sitwacidn actudl del inguilinato, en «Revista Cri-
t:ca de Derecho Inmobiliarios, 19, 1043, 245.

(214) Lacasa: El arrendamiento wrbamo, 1, Zaragoza, 1947, 82.

(215) Caxovas CovmSo: El arrendamiento y lo institucional, en «Revista
Critica de Derecho Inmobiliarios, 24, 1948, 235 y ss.

(216) HuerTta: El problema de los alguiieres, en «Revista general de De-
rechos, 4, 148, 143 y ss.

(217) SANCHEZ DEL VALLE: Sugerencias o @ doctring de la clbusula arebus
sic stontibus», en «Revista Critica de Derecho Inmobiliarios, 30, 1954, 269.
~ (218) En contra se manifiesta el Tribunal Supremo. La Sentencia de 14 de
diciembre de 1940 dice: «La teoria juridica, tan equitativa como necesitada de
aplicacion cautelosa, que supone implicita en los contratos la clausula rebus
stc stantibws, no esti admitida hasta ei presente, como norma general v bien
perfilada, en el Derecho espafiol, siquiera puedan registrarse en el Cédigo
mismo v en la legislacién del nuevo Estado, con relacién a determinados
casos, algunos atisbos y aplicaciones aisladas de ella, y aun cuando cupiera
tenerla en principio por admis’ble y eficaz. careceria de base suficiente cuando
ia alteracion de precios, debida a circunstancias mas o menos transitorias,
no ha llegado a dimensiones tan excepconales que pusda considirarse desapa-
recida la base de! negocio. ni cae to‘almente dentro de lo imprevisible, ni se
ha demostrado que por ta! cambio de circunstancias la parte demandada haya
quedado reducida a la imposibilidad absoluta o equiparable a ella de cumplir
¢! contrato.» En igual sentido, cfr. Sentencias de 17 de mayo de 1041 v 5 de
junio de 1945.

(219} FUENMAYOR: o0p. cit., pag. 1209, num. 39.
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nos se resiente de la falta de esas medidas u otras andlogas para
evitar el perjuicio progresivo del arrendador a consecuencia de la
devaluacion de la moneda. A juicio de ROCA SASTRE (220), el pro-
blema hubiera encontrado una solucién mds adecuada a base de
aplicar, por disposicién de la Ley, y de una manera progresiva o
por etapas, el principio a que responde la cldusula «valor oron,
c sea adaptar al proceso de depreciacién monetaria los prec.os de
inquilinato mediante permitir unos aumentos graduados en los
mismos, segtn resultase de una escala de coeficientes de incremen-
tos, calculados con referencia a las varias fases de la devaluacién
monetaria. Y CERRILLO QUILEZ (221), uniéndose al criterio de este
4ltimo autor, manifiesta que aunque nuestra Ley arrendaticia ur-
bana parece obedecer en anateria de fijacién de rentas a un siste-
ma nominalista al prohibir todo aumento de la renta en diversos
articulos, no obstante, en ninguno de ellos se prohibe ni expresa
ni técitamente que ésta se fije en relacién a un valor determinado.

A nuestro juicio, segin hemos visto, es imposible sostener la
validez y eficacia de cualquier cldusula de estabilizacién o de esca-
la mévil en el inquilinato, dado el régimen imperativo y tasado de
la Ley, asi como la nulidad que se sanciona por el establecimiento
de cualquier cldusula, pacto o condicién que vaya contra lo en ella
dispuesto. Es rotundamente claro a este respecto, el articulo 5.° de
la Ley de 7 de mayo de 1942, asi como el articulo 128 de la
L. A. U., donde manifiesta que «se reputard ilicita cutlguier ele-
vacidn de renta que realice el arrendador».

Sin embargo, es de desear para las viviendas un sistema mds ade-
cuado y al ritmo de nuestros dias, tal como el que ha establecido
e! Decreto-ley francés de 30 de septiembre de 1953.

19. Admisidn de las cldusulas de escala mévil en los locales de
negocios.—Dada la irretroactividad que se establece en la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1946, en cuanto a la materia de ren-
ta contenida en el capitulo IX (segln manifiesta la Disposicién
transitoria 12.%), habrd que deslindar y ver las diversas normas le-
gislativas que regulan los contratos anteriormente pactados para
estudiar la validez o invalidez de las cldusulas de escala moévil ep
ellos establecidas.

La legalidad vigente en la etapa anterior a la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1046, para Yos locales de negocio era la con-
tenida en el Cédigo civil y los Decretos de 29 de diciembre de 1931
y 21 de enero de 1930, dados de un modo especifico, el primero
para el arrendamiento urbafo y, concretamente, el segundo para
el arrendamiento de locales de negocio.

Por tanto, se hace necesario examinar la cuestion de la validez
o invalidez de las cldusulas de escala mévil a través de tres etapas

(220) Roca Sastee: Eficacia de la cliuswla «ialor oros, en «Revista de
Derecho Privados, 24, 1950, 23.
(221) CERRILLO QUiLEZ: op. cit.. pag. 2o.
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legislativas: ) kn la legislacién del periodo 1914-1936. 4) En la
legislacién posterior a 1936 y anterior a 1946. ¢) En la legislacion
vigente.

a) Valides de las clausulas de escala mévil en la legislacién
del periodo 1914-1936.—La legalidad vigente durante el periodo
de los afios 1914 a 1936, en materia de arrendamiento de locales
de negocio, se concreta a las normas contenidas en el Cédigo civil
y, a partir del afio 1931, a las disposiciones especiales dictadas por
el Decreto de 29 de diciembre de dicho afio.

Dentro del régimen del Cédigo civil, segn tuvimos ocasién de
exponer anteriormente, el parrafo 1.° del articulo 1.555, dice que
el arrendatario estd obligado: «1.° A pagar el precio de! arrenda-
miento en los términos convenidos.» Dicha norma estd de acuerdo
con los principios generales establecidos para las obligaciones y
contratos en el propio Cédigo, en cuanto a la fuerza de obligar de
los contratos y del principio de autonomia de la voluntad, dentro
de los limites sefialados por los arts. 1.091, 1.254, 1.255, 1.256
y 1.257 de dicho Cédigo civil {222). Dentro de este régimen, pues,
pactada una cldusula de estabilizacién de escala mévil en cuanto
a la renta del contrato de arrendamiento de local de negocio o in-
dustria resulta valida, eficaz y exigible (223).

Las circunstancias econdémico-sociales y politicas del periodo
1914-1031 repercuten en el orden juridico y se advierten de tal
modo que se hace necesario implantar una normacién especial,
plasmada por €l Decreto de 29 de diciembre de 1931. Segin él,
se establece en el articulo 1.°, como regla de caricter imperativo,
que «los contratos de arrendamiento de fincas urbanas podrin pro-
rrogarse a voluntad de los inquilinos y obligatoriamente para los
arrendadores, y sin alteracién alguna de sus cldusulas, salvo lo que
a continuacién se disponen. ‘

En cuanto a la renta, y por lo que se refiere a los locales de
negocio, el Decreto de 1931 tan sélo impone excepcionalmente el
aumento de la renta para clertas situaciones espectales {articu-
lo 6.*) y un derecho de revisién, también excepcional, concedido al
inquilino, comerciante o industrial que se considere perjudicado
por el aumento de los precios de arriendo en caso de que dicho
aumento exceda de lo autorizado hasta 31 de diciembre de 1931, en
relacién con los alquileres ‘que regian en igual fecha de 1914 (ar-
ticulo 7.°).

Dado el caricter excepcional de dicho Decreto y fuera de lo
que alli concretamente se disponia, sigui6 rigiendo el Cédigo avil,
sin mas alteracién en & régimen arrendaticio urbano que la 1n-
troduccién de estas novedades expuestas. Por tanto, a excepcién
del aumento autorizado de la renta, de la prérroga del contrato y

(222) Cir. Sentencias de 16 de marzo de 1943 y 2 de abril de 1946.

(223) Incluso el ‘I'tibunal Supremo, en Sentencia de 1 de febrero de 1924,
lega a reconocer valido el pacto de un alquiler superior al valor del objeto
arrendado.
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de la facultad de revisién, ninguna otra prohibicién se imponia, EI
articulo 1. .del propio Decreto de 131 revela tal intencién al ma-
nifestar que «los contratos de arrendamiento de fincas urbanas po-
drdn prorrogarse..., sin alteracién en ninguna de sus cldusulas,
salvo lo que a continuacién se dispone». Al haberse afiadido una
cldusula de escala mévil en un contrato que en nada contradijese
las dos disposiciones especificas dadas por el Decreto, la validez y
eficacia de la misma era el corolario de una conclusién evidente.
No puede invocarse el articulo 13 de dicho Decreto como norma
que declara la nulidad de estas cldusulas de escala mévil, pues
al sancionar que «no producirdn efectos los pactos que se estaolez-
can en los contratos en oposicién a las disposiciones de este De-
creton, lo que se hace es mantener la eficacia de la normas espe-
cialmente sancionadas (prorroga, alza de rentas y derecho de re-
visién), pero nunca la eficacia de los demds pactos que no contra-
digan dichas normas.

b) Validez de las ddusulas de escala mévil en la legislacién
posterior a 1936 y anterior a 1046.—Con un caricter mds especi-
fico y concreto, el Decreto de 21 de enero de 1936 normd el arren-
damiento de iocales para el comercio y la industria, si bien sobre
las bases anteriores, segin puede deducirse expresamente de su ar-
ticulo 1.° al calificarlo de «disposiciones aclaratorias de la legisla-
cién de alquileres vigenten. .

En el articulo 4. del Decreto se vuelve a sancionar la facultad
que tienen los inquilinos de que se prorrogue el contrato’y la impo-
sicién obligatoria de los arrendadores de tolerarlo, «sin altera-
cién de ninguna de sus clausulas». Ello nos confirma de nuevo,
que, fuera de este precepto obligatorio de la prérroga forzosa, im-
puesto y sancionado una vez mds para los locales de negocio, el
arrendamiento de dichos locales durante este periodo legislativo
vive, para el resto de sus derechos y obligaciones, bajo el signo de
la autonomia de la voluntad de las partes que lo estipulan. Nos lo
confirma, ademds, el articulo 2.° del mismo Decreto cuando habla
de la renta del «precio del alquiler convenidon, y, en el articu-
lo 6. al respetar «el precio de! alquiler estipulado en el contrato».
Se trata, pues, de que e! principio pacte suni servanda, se manten-
ga en toda su extensién. ’

Quiza pudiera ofrecer alguna duda el articulo 6.° cuando mani-
fiesta que «el precio del alquile? estipulado en el contrato solamente
todrd ser modificedo, a petici@n de parte, en los siguientes casos»
{se refiere a las obras de mejora en el local arrendado y por efecto
de revisiones catastrales). La frase «solamente podrd ser modifi-
cado» podria interpretarse como referida a los casos tinicamente
sefialados y ver en cualquier alteracién o variacién de la suma del
dinero a entregar como renta una modificacién prohibida. Pero
un examen atento, légico e incluso deductivo de! propio articulo,
asi como del resto del Decreto, nos lleva a que la «modificacién»
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de que habla no puede referirse a la simple variacién o alteracién
de la suma de dinero a entregar como renta porque esta alteracion
puede estar prevista en la iniciacién del contrato, Entonces no se
tratard realmente de una «modificacién» en el sentido de la Ley,
que suceda por el establecimiento de un nuevo contrato o pacto,
sino simplemente del desarrollo y desenvolvimiento de un elemento
del negocio previsto. Lo que quiere es prohibir las modificaciones
posteriores de la renta estipulada inicialmente (precio del alquiler
pactado), pero nunca—pues ello seria contradictorio del principio de
autonomia reconocido—contra el aumento o variacién de la renta,
previsora e inicialmente de este modo asi pactada. Insistimos que
lo que se quiere prohibir por el Decreto son las modificaciones pos-
teriores del alquiler estipulado, como @ sezsu contrario se despren-
de de las excepciones @) y &) que en dicho articulo 6.° se estable-
cen a renglén seguido.

Como conclusién se puede afirmar que la renta de un local de
negocio estipulado con una cldusula de escala mévil es vélida y efi-
caz por ser establecida licitamente conforme a los principios fun-
damentales del ordenamiento civil vigente en la época (articu-
lo 1.555 de} Cédigo civil) y no implicar «modificaciéon» de la renta
(articulo 6.° del Decreto de 1936) las alteraciones de la misma, se-
gin la oscilacién de la escala o indice adoptado, y, por tanto, no
ser afectados por la nulidad del articulo 11 de dicho Dexreto,
por ser un pacto que no se opone a los preceptos del mismo.

Por tanto, consideramos errénea la interpretacién del Tribunal
Supremo en la sentencia de 13 de noviembre de 1952 cuando al
referirse a la legislacién de los Decretos de 1931 y 1936, a propésito
de una cldusula «valor pan» afiadida a un contrato de arrendamien-
to de local de negocio, segin la cual la renta variaria de acuerdo con
el precio oficial de aquél, dice que «conforme a los cuales (articu-
los 4.° y 6.° del Gltimo Decreto, singularmente); no se podrdn ad-
mitir otros aumento de renta que los expresamente determinados en
la, misma Ley, derecho del inquilino a Ja renta legal que por otra
parte y por razones de interés social es totalmente irrenunciable
conforme al articulo 11 de las dos expresadas disposicionesy.

Para algin comentarista, como RODRIGUEZ-SOLANO (224), le
parece vélida esta cliusula conforme a la legislacién vigente, y le
resulta dudosa para este caso concreto si se pacté con anterioridad
a 1946. A nuestro entender, en esta declaracién de nulidad sancio-
nada por el Tribunal Supremo, tenemos que sefialar un error de
aplicacién e interpretacién en las normas invocadas, ya que el ar-
ticulo 4.° del Decreto de 1936 no habla de renta legal, sino que se
refiere a la prérroga obligatoria—segin vimos—, y el articulo 11

(224) RODRIGUEZ-SOLANO : Arvendamienio de fimcas wrbanas. Renta. Su fi-
18cion en especie y sometimiento o las fhactwaciones del valor de éstm. Con-
cordamcias a la Sentencia de 13 de noviembre de 1953, en «Pretor», II, 7,
1953, 19
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del Decreto de 1931, se refiere concretamente a la elevacién y reduc-
ciéon de alquileres por contribucién o arbitrio. Igualmente tenemos
que decir por lo que atafie a los articulos €.° y 11 del Decreto de
1936. Ademds, las fluctuaciones que vaya alcanzando el «valor
pan» no implica el precio .«modificado», sino que responde ai
«precio del alquiler estipulado» que autoriza el articulo 6.° del
propio Decreto, pues hay que repetir una vez més que si la fluctua-
cién ha sido prevista, forma parte y es congénita del alquiler esti-
pulado. Por lo que se refiere al articulo 11 del citado Decreto tam-
poco tiene aplicacidn aqui, pues el establecimiento de dicha clusu-
la, al ser un pacto que en nada se opone a la aplicacién de los pre-
ceptos de dicho Decreto, no es nulo y sin ningin valor como lo se-
rian los que se opusieran.

Tenemos, pues, que concluir que la, variacién de la suma de di-
nero a entregar como renta de un local de negocio, en virtud de una
cldusula de escala mdvil con referencia al precio oficial de un de-
terminado producto constituye renta pactada y no renta modifica-
da. Podri alegarse que es variable e incluso inconcreta la suma a
entregar como renta en un primer momento, pero lo que no puede
desconocerse es que siempre es determinable en cualquier periodo ©
momento del contrato y que dicha alteracién no supone modifica-
cidon de la renta. La modificacién de la renta implica un nuevo
pacto y, por tanto, la novacién del contrato mismo. A este supuesto
se refiere el Decreto y contra é] lanza su nulidad ; nulidad que no
puede alcanzar a la simple variacién prevista y procedente del
pacto inicial y primitivo, puesto que, con arreglo al propio Decreto,
el alquiler es siempre € «convenido al formular el contrato» (ar-
ticulo 3.%) o el «precio del alquiler estipulado» (articulo 6.° del De-
creto de 1936).

c) Validez de las cldusulas de escala mévil en la legislacion vi-
gente —E] diverso caracter econémico-juridico de los locales de
negocio fué tenido en cuenta por la Ley de Arrendamientos Urba-
nos de 1046, a la sazén vigente.

El articulo 11 de dicha Ley proclamab:i, a propdsito de los be-
neficios por ella concedidos, que serdn «renunciables los que con-
fiere a! arrendador, lo sea de local de negocio o de vivienda, y a
los arrendatarios y subarrendatarios de local de negocio, salvo el
de prérroga del arrendamiento, cuyo derecho no podra ser renun-
ciado por el arrendatarion. Por tanto, al poder hacer uso de esta
facultad concedida en el articulo 11 y poder renunciar el arrenda-
dor y arrendatario de un ‘ocal de negocio a los beneficios rentis-
ticos que le otorga el capltulo IX de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, no habri por qué aplicar a dichos locales un régimen dis-
tinto en cuanto a 'a renta al establecido para los arrendamientos
sujetos al Derecho comiin.

Con lo cual, al establecerse voluntariamente por las partes una
cldusula de estabilizacién de escala mévil en el arrendamjento de
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local de negocio, se ha querido indicar—si no de una forma expre-
sa, sl tacitamente—, que renunciaron al régimen establecido por el
capitulo IX de la legislacién especial de arrendamientos urbanos,.
y, por lo tanto, que la renta o precio por ellos pactado es vilido,
eficaz y exigible.

La solucién que adoptamos es correcta y concordante con la
admitida por el articulo 120 de la propia Ley, segtn la cual, «cuan-
do por voluntad expresa o tdcitamente manifestada, la renta que
pagare el arrendatario de vivienda o local de negocio construido
o habitado por primera vez antes del 18 de julio de 1936, consti-
tuya mayor cantidad de la que resultare después de aplicar la es-
cala del articulo 118, la que viniere satisfaciendo se reputard vé-
lida, sea cual fuere la que legalmente corresponda». Ello siempre,
claro estd, sin perjuicio del derecho de revisién, segin se dice en
el pdarrafo siguiente.

Esta facultad de renuncia la reconoce el Tribunal Supremo, si
bien no existe todavia alguna sentencia que .a confirme especifica-
mente respecto de la cldusula de escala mévil. En cambio, si se
pronuncid respecto de la revisién de rentas; asi la sentencia de 14
de febrero de 1049 sefialé que «segin lo estatuido en el articulo 11
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, todos los beneficios que
ésta otorgd a los arrendatarios de locales de negocio, salvo el de
prérroga del arriendo, serdn renunciables; y comoquiera que de
'a simple lectura de la cliusula citada, en relacién con la décima,
se infiere, con claridad, que las partes contratantes renunciaron a
la revisién durante los dos afios de duracién del contrato, trans—
curridos los cuales, o cualquiera de las prérrogas sucesivas de la
renta, seria revisable por amigables componedores, siempre que al-
guno de los contratantes estimase que se habfa producido una no-
toria alteracién en los precios de los arrendamientos urbanos, sin
que, en ningln caso, cualquiera que fuera el tlempo de duracién
del arriendo o las alteraciones producidas en los precios, pudiera
fijarse una renta inferior a 6.000 pesetas mensua'es, ni superior a
10.000, es obvia, la licitud de tal renuncia, conforme a lo dispuesto
en el precepto precitado, en armonia con lo prevenido en el ar-
ticulo 4.° del Cédigo civiln. En el mismo sentido de renuncia de
los beneficios rentisticos, segin el art. 11 de la LAU., se expresan
las sentencias de 13 de junio de 1950 y 16 de febrero de 1952.



