JURISPRUDENCIA

I. SENTENCIAS COMENTADAS

Arrendamiento de local de negocio con clausula de estabiliza-
cion de la renta.

(Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 1966)

Sumario: 1: El arrendamiento de un local de negocio con una clausula de
escala movil «precio del carbon en Madridy: su validez en instancia y en
casacion.—2. La libertad de contratacion de una clausula estabilizadora
en contraste con la negativa del arrendatario a pagar la actualizacién de
la renta.—3. Si la renta obtenida al aplicar una clausula de estabilizacion
puede ser abusiva o es compatible con el sistema de revisién legal.

1. El arrendamiento de un local de negocio con una cldusula de escala movil
«precio del carbén en Madridy: su validez en instancia y en casacién.

En un arrendamiento de local de negocio, celebrado en Madrid el 1 de
marzo de 1959, se pacta en su clausula sexta que los alquileres contratados
«seran revisables cada cinco afios o antes, puesto que el precio del arrenda-
miento se fija ahora en relaciéon con el precio del carbon en Madrid, que
hoy es de novecientas noventa y cuatro pesetas la tonelada métrica. Asi, pues,
cualquier alteracién de este precio provocaria la del precio del arrendamiento
en la cuantia que corresponda. La clase de carbon sera el cribado y €l precio
el legal fijado por loz organismos oficialesy.

Pasados los cinco aiios, el propietario del local requiere al arrendatario
para que pague el incremento de renta, habida cuenta de la subida del
precio del carbén en un setenta y tres por ciento. Al oponerse expresamente
el arrendatario a la elevacién propuesta se inicia pleito ante el Juzgado de
Primera Instancia, quien con fecha del 7 de octubre de 1965 dicta sentencia
donde declara que es valida la clausula sexta del contrato de arrendamiento
a que se refiere la demanda, como «clausula de actualizacién de la rentay,
por lo que la renta pactada debe sufrir un aumento de cinco mil ochecientas
cuarenta y nueve pesetas con setenta centimos mensuales, incluidos en ella
los actuales incrementos por servicios y suministros.

Interpuesta apelacién contra dicha sentencia, ante la Audiencia Territorial
de Madrid con fecha del 24 de enero de 1966, se dict6 sentencia confirmando
en todas sus partes lg sentencia apelada declarando que es valida la clausula
sexta del contrato de arrendamiento relacionado en los fundamentos de esta
resolucién como de actualizacién de renta.

En desconformidad con la sentencia de la Audiencia el arrendatario inter-
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pone recurse de injusticia notoria ante el Tribunal Supremo, quien pasa a
dictar sentencia, manifestando en su segundo considerando lo siguiente:

«En cuanto al motivo segundo amparado en la causa tercera del articu-
lo ciento treinta y seis de la Ley, por interpretacién errénea de los mil dos-
cientos cincuenta y cinco del Codigo civil y sexto, noventa y nueve y cien
de la Ley y jurisprudencia que cita, que concertado el contrato el primero de
mayo de mil novecientos cincuenta y nueve, es visto que al amparo del ar-
ticulo noventa y siete de la 1ey, se puede pactar con libertad la cldusula de
estabilizacion de renta, que previene variaciones conforme al precio del car-
bén y ningun beneficio renuncié el arrendatario, si la renta era libre para
¢l contrato, pues s6lo se pacté una revisién distinta a la del articulo cien,
por voluntad de las partes, que viene también autorizada por el articulo quinto
del Decreto de seis de septiembre de mil novecientos sesenta y uno, y sin
estimarse que la actora cobré también aumentos legales, porque los incre-
mentos cobrados, lo fueron por aumento del coste de los servicios, los que
segun el articulo noventa y cinco de la Ley, no tienen concepto de renta,
lo que obliga a desestimar el motivo.y

La doctrina que sienta esta sentencia del Tribunal Supremo, al reconocer
la validez de las clausulas de estabilizacién de la renta, es clara y bien
fundada en la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1956, en contraposicion
con la postura vacilante y contradictoria que ha venido sosteniendo anterior-
mente (1).

Sin embargo, dados los antecedentes jurisprudenciales, no puede extra-
fiarnos que los arrendatarios invoquen como fundamento de sus pretensiones
aquella doctrina legal anterior negativa, ademds de otros argumentos erré-
neos.

Tiene gran interés, pues, examinar y comentar la presente interpretacion
del Tribunal Supremo en confraste con las alegaciones de las partes, aunque
se trate de una legislacién ya superada, dado que es el preludio para una
mas amplia admision de las clausulas de estabilizacion, tal como se reconoce
—si bien no nominalmente— en la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos.

2. La libertad de contratacién de una cldusula estabilizadora en contraste
con la negativa del arrendatario a pagar la actualizacién de la renta.

Cuando se pacta una clausula de estabilizacion de la renta en un arren-
damiento de local de negocio se entiende que se ha llevado a caho voluntaria
y libremente; no se concibe que el arrendatario se vea coaccionado a aceptar

(1) EIl Tribunal Supremo declaré nulas las cldusulas de estabilizacién en
arrendamientos de locales de negocio, que estaban regidos por los Decretos
de Inquilinato de 1931 y 21 de enero de 1936, en las sentencias de 13 de
noviembre de 1952 y 25 de enero de 1955. En cambio, reconocié la validez
de una cldusula valor oro o plata para el arrendamiento de un local de negocio
regido por el mismo Decreto de Inquilinato. Vigente la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos de 13 de abril de 1956, el Tribunal Supremo reconoce una cliusula
de revisién periédica por su sentencia de 31 de enero de 1962, mientras que
declara nula otra cldusula de escala moévil por sentencia de 3 de marzo de
1962, para volver a reconocer como vdlida otra cldusula de revisién por sen-
tencia de 17 de junio de 1964, no sin antes haber distinguido las cldusulas
de estabilizacién de las de elevacién periédica, constante e indefinida de la
renta (Sentencia de 23 de febrero de 1963).
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una serie de obligaciones que no puede cumplir, salvo una previa reserva
o mala fe inicial. En la vida de giro financiero los motivos que conducen a
un arrendatario de local de negocio para elegir un local determinado en
cuanto a su trafico mercantil pueden ser muy diversos, pero ninguno basado
en una necesidad vital perentoria, como sucede ante la exigencia de temer
un techo o vivienda para subsistir; por el confrario, en un local de negocio
se trata de desarrollar una actividad de lucro. Esta diferencia de matiz es
fundamental en el momento de pronunciarse sobre los propios actos.

Resulta curioso observar como es frecuente que el dia que debe hacerse fren-
te a los compromisos contraidos, como sucede concretamente al exigir el arren-
dador que se adecue la renta al valor del indice econémico elegido, ciertos
arrendatarios suelen negarse a pagar e invocan —como en el caso de autos—
una «imposibilidad de pagary la elevacién propuesta. En ese momento la
contradiceién es evidente porque va contra sus propios actos, habiendo acep-
tadc voluntariamente, en principio, la cldusula de estabilizacién, mientras que
se niega, posteriormente, a que opere sus efectos. Otra de las alegaciones que
suelen aducirse, como también ocurre en este caso, es que la clausula era
nula de pleno derecho por ser contraria a la ley (2), Jo que confirma su
premeditacién y mala fe inicial, o también que el médulo empleado para
computar la revalorizacion de la renta no es fijo y que la clausula en
cuestién no responde a un principio de equidad, ya que Supone un aumento
muy apreciable, como ocurre en el presente caso, que asciende a un 73 por 100
de la renta Inicial,

Para fundamentar en Derecho tales pretensiones, estos arrendatarios no
han tenido inconveniente en invocar la violacién e interpretacién errénea del
artfculo 1.255 del Cdédigo civil, acerca de la libertad de los pactos contrac-
tuales, o de aquellos preceptos concretos de la legislacién arrendaticia refe-
rentes a la irrenunciabilidad de ciertos «beneficiosy legales (art. 6.0, LAU,
1956) o del modo de establecer la renta legal (arts. 97, 99 y 100, LAU 1956),
asi como el apoyo de aquellas sentencias que componen un aspecto de la
doctrina legal.. )

No es necesario profundizar en tales preceptos bpara advertir que se trata
de una alegacién parcial, subjetive, y unilateral que omite otros aspectos,
como ocurre al citar las sentencias del Tribunal Supremo que niegan las
clausulas de estabilizacién (SS. 13 noviembre 1952, 25 enero 1955 y 3 marzo
1962), sin que se nombren las que las admiten (SS. 28 noviembre 1957, 31 ene-
ro 1962, 23 febrero 1963, 17 junio 1964, 30 octubre 1964, 1 abril 1965 y 8 fe-
brero 1967). No obstante, aqui buena parte de responsabilidad la tienen los
proplos intérpretes legales, quienes al juzgar relaciones juridicas idénticas,
y hasta bajo un mismo ordenamiento especial, han dado soluciones distintas
v contradictorias (SS. 31 enero 1962 y 3 marzo 1962). Al poder invocar unos
tales precedentes negativos, ante semejante desorientacion, es légico que los
arrendatarios traten de oponerse al cumplimiento de lo pactado e invoquen

(2) Sobre la conservacién parcial del negocio, excluyendo los pactos y
condiciones nulas, ha resultado imprescindible como remedio para evitar el
fraude de las leyes, especialmente en las de significado social, como magistral-
mente expone el profesor DE CASTRO Y Bravo: «El negocio juridico», en Tra-
tado prdctico y critico de Derecho civil, X (Madrid, 1967), pig. 494.
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la doctrina que ha declarado nulas de pleno derecho las clausulas de esta-
bilizacion como contrarias a la ley, en vista de que no.cabe un pacto que
aumente la renta legal en forma diferente a lo dispuesto en el articulo 100
de la L. A. U. (1956). Con tal interpretacion, acogida por la sentencia de 3 de
marzo de 1962, es evidente la confusién que se crea respecto a las diversas cla-
ses de renta que, en realidad, la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1956
admite, segiin se frate de un arrendamiento de vivienda o de un local de
negocio vigente o que se haya o no iniciado a partir de la publicacién de
esta 1ey.

Para las viviendas y locales de negocio con un coptrato de arrendamiento
vigente la «renta legaly no es mas que la renta contractual bloqueada
(arts. 95, 96 y 98) (3); sin embargo, para que los locales de negocio que se cele-
bren a partir de esta Ley se trata de una «renta librey (art. 97) (4).

Mientras que la sentencia de 3 de marzo de 1962 confunde estas distincio-
nes, la sentencia que comentamos, de 19 de diciembre de 1966, ha hecho un
perfecto deslinde. La sentencia de 3 de marzo de 1962 sostuvo que «es contrario
a Ley todo pacto por el que se acuerde aumento de la renta legal en forma
diferente a las normas dadas en el articulo 100 de la Iey» y cuando se esta-
blece una clausula donde «el precio se fija en el valor de 203 horas de trabajo
de un peoén especializado en el ramo de la construcciény «es nula la clausula
en litigio, reiterando lo ya declarado por la presente Sala en sentencia de
19 de diciembre de 1952 y 25 de enero de 1955» (5). En cambio, la sentencia
de 19 de diciembre de 1966 establece que «es visto que al amparo del articu-
1o noventa y siete de la Ley, se puede pactar con libertad la clausula de
estabilizacién de renta, que previene variaciones conforme al precio del carbén,
y ningtin beneficio renuncié el arrendatario, si la renta era libre para el
contrato, pues sélo se pacté una revisién distinta a la del articulo cien, por
voluntad de las partesy.

De donde resulta que el contrato celebrado el 1 de marzo de 1959 respecto
a un local de negocio se podia acoger al articulo 97 de la L. A, U. entonces
vigente, de 1956, pudiendo estipular arrendador y arrendatario la renta libre-

(3) «Artfculo 95. 1. La renta legal de las viviendas y locales de negocio,
cuyo arrendamiento subsista el dfa que comience a regir la presente Ley, serd
la que en tal fecha cobrare el arrandador con todos los incrementos que
viniere percibiendo, salvo los consignados en el pdrrafo segundo de este ar-
ticulo».

«Artfculo 96. 1. La renta legal de las viviendas que se arrienden después
de la entrada en vigor de la presente Ley, serd la que se estipule para el mo-
mento en que empiece a regir el contrato, salvo lo dispuesto en las leyes es-
peciales»,

«Artfculo 98. La renta legal de las viviendas y locales de negocio a que se
refiere el articulo 95 no podrdn ser objeto de elevacién por el arrendador
mientras contintie vigente el contrato, sino en los casos y proporciones si-
guientes...»

(4) «Articulo 97. La renta de los locales de negocio que se arrienden
después de la entrada en vigor de la presente Ley serd la que libremente esti-
pulen el arrendador y el arrendatario, aun cuando dichos locales hubieran
estado ocupados con anterioridad a la vigencia de este texto legal».

(5) No obstante, tales sentencias eran dadas en funcién de otras normas
especificas, como son los Decretos de Inquilinato de 29 de diciembre de 1931
y 21 de enero de 1936.
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mente; y una renta de libre estipulacion es la introducida mediante un clausu-
la de estabilizaciéon por la que la cuantia de la renta resulta en funcién de un
indice de valor (casi siempre un producto cuyo precio se va adecuando al
roder adquisitivo real de la coyuntura econémica actualizada), subiendo o
bajando la cuantia de dicha renta segiin el alza o baja del precio del indice
elegido durante un perfodo determinado. En la sentencia actual se trata del
«precio del carb6én en Madrids («del precio legal fijado por los organismos
oficialesy y «la clase del carbén serd el cribadoy), por 1o que la cliusula de
estabilizacién que ahora resulta es de la especlie llamada «cliusuls de escala
mévily (6).

3. Si la renta obienida al aplicar una cldusula de estabilizacion puede ser
abusiva o es compatible con el sistema de revision legal.

En el presente caso, el arrendatario alegé que si se reconoce validez a las
clausulas contractuales de actualizacién de rentas, ello implicaria la negacién
del derecho de prérroga de que goza todo arrendatario. Dado que a este
extremo la sentencia no hace alusién, veamos cémo en otros lugares el Tri-
bunal Supremo lo dejé puntualizado.

Entre los llamados «beneficios» que la legislacién especial de arenda-
mientos urbanos concede a los inquilinos ¢ arrendatarios se destaca el de la
prorroga forzosa del contrato y el correspondiente a la renta. Entre este
beneficio de prérroga y el de renta hay un nexo final en cuanto que por un
abuso de la libertad concedida para pactar una renta puede llegarse a hacer
impracticable aquel beneficio de la prérroga del contrato para el arrendatario,
al ponerlo en condiciones tan onerosas de pago, cuando la rents resulte
excesiva e insoportable, que deba dar por terminado el contrato.

A este respecto, el Tribunal Supremo ya tiene declarado en la sentencia
de 23 de febrero de 1963 que carece de valor todo pacto que varie o trate
de limitar la duracién legal de los arrendamientos de edificaciones urbanas,
sefialando al respecto la ecuacién que existe entre renta y prérroga, ya que
las condiciones de una renta insoportable conducen a una renuncia de la
prérroga del contrato arrendaticio. Igualmente, la sentencia de 1 de abril
de 1965 manifiesta que la libertad de fijacién de renta que concede el ar-
ticulo noventa y siete de la Ley ha de quedar sometida siempre a los deméas
preceptos arrendaticios en cuanto han de respetarse los postulados esenciales
de la improrrogabilidad de los contratos de arrendamiento.

De aqui que la cuestién que inmediatamente se plantes es la de saber
si una cldusula de estabilizacién puede dar lugar a una renta insoportable
o injusta que indirectamente viole aquel beneficio de prérroga o si, por el
contrario, su naturaleza y efectos son equitativos por acomodarse a las
circunstancias ambientales econémicas, adecuandose de un modo similar al
sistema de actualizacién o de revisién legal que se adopta por la propia L. A. U,

Las llamadas «cliusulas de estabilizaciony, o «de actualizaciény —como im-
plicitamente las reconoce la L. A. U. vigente (art. 100)—, son las que resultan

(6) Véase nuestro estudio: Los arrendamientos con cldusulas de escala
movil, en «Anuario de Derecho Civil», VIII-1 (1955), pdgs. 89 y sigs.

18
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de los pactos voluntarios establecidos por las partes en sus contratos onerosos
de tracto sucesivo en tiempos de alteraciones monetarias con objeto de que
la prestacién pecuniaria se mantenga con el poder adquisitivo del momento
en que fueron celebrados tales contratos; para obtener este resultado, las
partes acuerdan que la suma o cantidad de moneda de que se compone la
prestacién pecuniaria ascienda o disminuya segiin el vaior de otra moneda
metalica («clausula en moneda oro o plata»), de una divisa («cldusula en
moneda extranjeray), o de un indice econémico de un producto (trigo, aceite,
acero, carbon, etc.) o del indice ponderado del nivel de vida («clausulas de
escala movily) (7.

Cualquier tipo de clausulas de estabilizacién de las nombradas obedecen a
una finalidad equitativa, ya que constituyen una previsién para garantizar el
justo interés contractual y amparar la justicia conmutativa que demanda la
equivalencia de las prestaciones de las partes en los contratos onerosos de
tracto sucesivo, pues bien ante una inflacién o ya ante una deflacién de la
moneda, acreedor y deudor, respectivamente en tales situaciones, contrarres-
tan sus efectos en alza o en baja de las alteraciones del valor monetario.

El que actualmente domine una tendencia inflacionista de nuestra moneda
—largamente mantenida en estos ultimos treinta afios— ha podido llegar a
creerse que las clausulas estabilizadoras sélo tratan de favorecer 2 los acree-
dores, al observar su sélo efecto unilateral; pero se olvida que su genuina
funcién es bilateral, ambivalente, en cuanto que también favorecen al deudor
en caso que ocurra una deflacion. Precisamente, su naturaleza bilateral, ba-
sada en €l aleas que implica para cada parte, es la que las distingue de
otras clausulas similares, pero unilaterales, establecidas tan s6lo en beneficio
y exclusiva ventaja de una sola de las partes contratantes; mientras que
las clausulas de estabilizacion resultan equitativas, por estar en funcion de
ambos contratantes, segin la situacién econdémica sea favorable o adversa
para cada una de ellas, las segundas, en cuanto unilaterales, inicamente estin
destinadas s favorecer exclusivamente a uno solo, por lo que resultan abu-

(7) Cfr. PELaAyo HORE: Cldusulas de estabilizacion, en «Anales de la
Academia Matritense del Notariado», II (1946), pdgs. 39 y sigs.; ROCA SASTRE
y PuiG Brutau: Cldusulas de estabilizacion, en «Estudios de Derecho Pri-
vado», I (1948), pdgs. 251 y sigs.; Luces GiL: El problema de las obligaciones
pecuniarias devaluadas ante la doctrina espatiola y la jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo, en «Foro Gallego», 84 (1952), pdgs. 589 y sigs.; FENECH:
Las cldusulas estabilizadoras en la jurisprudencia espafiola y francesa, en «Re-
vista del Instituto de Derecho Comparado» (1954), pdgs. 141 y sigs.; Cossfo:
Cldusulas de escala mdovil, en «Revista de Derecho Privado», 39 (1955), p4-
ginas 963 y sigs.; MARTINEZ SARRION: Las cldusulas privadas de revaloriza-
cidon monetaria, en «Revista de Derecho Espafiol y Americano», 25 (1961),
piginas 491 y sigs.; MARTINEZ SARRION: Las cldusulas de estabilizacion mo-
netaria, en «Estudios de Derecho Privado» I (Madrid, 1962), pdgs. 520 y sigs.;
HERNANDEZ GIL: Derecho de obligaciones, 1 (Madrid, 1960), pigs. 171 y 341;
SANCHEZ FaABA: La cldusula de estabilizacion de rentas en el arrendamiento
urbano, en «Revista de Derecho Espafiol y Americano», 24 (1960), pdgs. 429 y
siguientes; BONET CORREA: Las cldusulas de estabilizacion en las obligaciones
pecuniarias, en «Revista de Derecho Notarial», XL (1963), pdgs. 91 y sigs.;
Ru1z VADILLO: Sistemas de rectificacion de las alteraciones del valor mone-
tario, en «Revista de Derecho Judicial», 21 (1965), pdgs. 9 y sigs.
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sivas, injustas e ilicitas. Como muy bien sanciona la sentencia del 23 de fe-
brero de 1963, para un arrendamients de local de negocio con uns cliusula
de revisién peri6dica, el aumento que se derivaba era constante, fijo e inde-
finido, por lo que no supone una cliusula de estabilizacién y va contra la
equivalencia de las prestaciones y las directrices de nuestro sistema juridico.
Igualmente, se mantuvo por la sentencia del 1 de abril de 1965, cuando mani-
festaba que el pacto contenido en la clausula de un contrato de arrenda-
miento de local de negocio era de mera elevacién de renta cuyo designio era
aumentar la renta de una manera fija, constante e indefinidamente, pro-
gresién contraria a las clausulas actualizadoras de escala mévil.

Otra cuestion que queda por aclarar respecto a las cliusulas de estabiii-
zacién es la que se refiere al efecto especulativo que algunos han achacado a
ciertas clases de moneda y al indice elegido. En cuanto a las «cliusulas mo-
neda oro o plata» se habia dicho que eran perniciosas para la circulacion
monetaria, dado que venian a acentuar mas el desequilibrio existente entre
la moneda de curso forzoso y su cobertura metalica, por lo que acentuaban
la inflacién existente. El argumento, en realidad, procedia de un sector
oficioso y formalista, pues en realidad estaba mal planteado y aplicado: si el
desequilibrio entre la moneds de curso forzoso y la moneda metsilica (en
cuanto unidad monetaria, existente o no en circulacién) era evidente y cierto,
ello no era debido a la actuacidon reducida y parciaria de los particulares que
en algin contrato trataban de mantener el poder adquisitivo de sus créditos
mediante un pacto en moneda metalica o valor moneda metalica; ello era
debido a una politica econémica (querida o desbordada por las circunstan-
clas) incapaz de cortar la inflacién, de dotar a sus gobernados de una moneda
sana capaz de inculear el ahorro y de prestigiar el crédito. Por eso, ante la
incapacidad o desidia de lograr un sistema monetario eficiente, ante la quiebra
del principio nominalista, los particulares acuden a una normacién privads
de sus créditos y patrimonio pecuniario a través de las clausulas de estabi-
lizacién para tratar de corregir las alteraciones monetarias. Con tales clau-
sulas no se contribuye a aumentar la inflacién, sino por el contrario, lo que
se trata es de precaverse de ella, de soslayar los efectos catastroficos que
produce en sus patrimonios y créditos; es una diligencia que un buen ad-
ministrador de sus bienes prevé para sus relaciones privadas y que, aunque
marque ung diferencia de trato con el resto de quienes no la hayan adop-
tado, no por ello deja de ser equitativa y justa, pues, como ya decia la
jurisprudencia romana: ius civilis vigilantibus scriptum est.

Tampoco cabe pensar que quien pacta en moneda oro o plata especula
con el alza o baja del precio de ambos metales; quien pacta una moneda
de oro o plata siemipre se refiere a una especie concreta, la peseta oro, el
franco oro, el délar oro, etc., por 1o que no es el alza del precio del metal
de que dicha moneda se compone quien le da su mayor o menor poder
adquisitivo, sino el sistema monetario a que queda vinculads dicha moneda,
Igualmente ocurre cuando se trate de divisas, al pactar una «cldusula en
moneda extranjeray (en francos, délares, marcos, etc.).

Al haberse adoptado un indice econdémico para levar a cabo la correla-
cién de valores que establece la clausula de escala mévil, segin el precio
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de un determinado producto (trigo, aceite, carbén, etc.), o el indice ponde-
rado del nivel de vids (que sefiale un organismo oficial), ocurre lo mismo que
en las anteriores clausulas, que no se trata de precios especulativos, sinc
de indices reales reveladores de la situacién econdémica en que la equivalen-
cia de las prestaciones se actualiza, y que, por lo demads, el arbitrio judicial
siempre puede moderar.

Por ultimo, cabe contestar a lo alegado por el arrendatario, en el presente
litizgio que dio lugar a esta sentencia, que no se trata de discutir o elegir un
sistema contractual de revaloriazcién de rentas en sustitucién del propio
sistema de actualizacién que determins la L. A. U. (1956), ya que la opcion
la establece la propia Ley, al admitir la libre estipulacién de la renta para el
supuesto concreto de un local de negocio que se arriende después de su entrada
en vigor (art. 97) —como ocurrié en el caso de autos— o bien al producirse
una revision de la renta legal cada cinco afios, segliin la variacién de los
indices ponderados de vida que publique el Instituto Nacional de Estadistica
(art. 100).

La opcién de seguir un sistcma de estabilizacién paccionado o de some-
terse a la actualizacién legal elimina una de las posibilidades respecto a la
otra, una vez que la opcién se ha realizado ya no cabe aplicar ambos sistemas
al mismo tiempo. Lo que no se puede es confundir los aumentos legales que
se vienen satisfacciendo por razén de diferencia en el coste de los servicius
o suministros con los que se produzcan por aplicacién de una clausula de
estabilizacién, tal como pretendia el arrendatario en el presente caso, ya que
como muy razonadamente sostiene la presente sentencia del 19 de diciembre
de 1966, el arrendador no cobr¢ también por el sistema de aumento legal,
«porque los incrementos cobrados, lo fueron por aumento del coste de los
servicios, 10 que segin el articulo noventa y cinco, 2, de la Ley, no tienen
concepto de renta, 1o que obliga a desestimar el motivor.

JosE BONET CORREA.



