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l. l.A LIMITACION LEGAL DE RENTAS, PRINCIPIO CONSTANTE EN LA
LEGISLACION EXCEPCIONAL Y ESPECIAL DE ARRENDAMIENTOS URBANOS,

Segun Aragoneses Alonso y Pascual Nieto (1) la tasa de los al-
quileres de fincas urbanas no fué¢ desconocida en nuestro Derecho
Historico, citindose disposiciones en tal sentido que se remontan, al
menos al siglo xvi, continnandose en el siglo xvii, siendo de citar
especialmente la pragmatica de Carlos 1I, de 27 de noviembre
de 1680.

Por lo que se refiere a la legislaciéon excepcional y especial
dictada a partir de la primera guerra mundial para el arrenda-
miento de fincas urbanas, puede afirmarse que el establecimiento
de una renta legal con prohibicién de elevarla fuera de los casos
taxativamente previstos por el legislador, ha sido uno de los
principios mantenidos constantemente hasta llegar a la vigente
Ley de Bases de z2 de diciembre de 19355, cuyo texto articulado
ha sido aprobada por Decreto de 13 de abril de 1956.

Podemos observar la aparicién de tal principio ya en la gé-
nesis del Real Decreto de 21 de junio de 1920 (2); en la proposi-
cién de ley presentada en 14 de noviembre de 191g por el dipu-
tado sefior Benitez de Lugo, se determinaba el precio maximo
del alquiler sumando al 5 por 100 del valor de la finca una cuarta
parte; en la proposicion de ley de fecha 17 de diciembre de 1919
presentada por los sefiores Salillas, Morayta y Castrovido se de-
terminaba que el precio del alquiler no podria exceder de un cin-
co por ciento del valor asignado por el Estado a la finca a efec-
tos fiscales. La Comisién Permanente de Gracia y Justicia dic-
tamind, en 26 de marzo de 1920, las proposiciones antes citadas,
y alguna otra més, sometiendo al Congreso un proyecto de ley
para resolver «el problema que el encarecimiento de la vida y la
escasez de los locales ha planteado en Espafia, al igual que antes
ocyurriera en otras naciones». Tras algunas incidencias, e inspi-
rindose en el dictamen indicado, fué promulgado el Real Decre-
to de 21 de junio de 1920, primero de los que regularon sucesiva-
mente el arrendamiento de fincas urbanas. En la exposicién de
dicho Real Decreto se afirmaba que «la reduccién de los precios
excesivos de los alquileres podria estimarse logica aplicacién de
lo dispuesto en la Ley de 23 de julio de 1908, que redujo el inte-
rés de los préstamos, v en la de subsistencias de 11 de noviembre
de 1916, ya que es evidente que la escasez de habitaciones viene
colocando al inquilino en situacién de verdadera angustia, de la
que algunos propietarios han podido prevalerse para aumentar
de un modo exorbitante el importe de los arriendos». En el ar-

(1) ARAGONESES ALONSO (Pedro) y Pascuan Niero (Gregorio): La vigente
Ley de Arrendomientos y nuesiro Derecko histdrico, en «ADC», IX-1.9, pi-
ginas 68 y siguientes.

(2) Los datos que siguen los tomamos de Cossio v Rusio: Traiado de
Asrendamirnios Urbanos, pags. 125 y sigumientes.
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ticulo primero se establecia la prorroga obligatoria del contrato
«sin alteracion de la cuantia de alquiler», y en el cuarto se con-
cedia al arrendador un derecho de revision de la renta en deter-
minadas circunstancias.

Este Real Decreto de 1920, cuya vigencia estaba limitada
hasta 31 de diciembre de 1921, fu¢ prorrogado sucesivamente du-
rante los siguientes aflos, debiéndose citar el Real Decreto de 21
de diciembre de 1925, que para volver al equilibrio de alquileres
borrando paulatinamente las diferencias existentes entre los co-
rrespondientes a edificios antiguos y nuevos, establecia el au-
mento de un 10 por 100 sobre las rentas, siempre que no hubiera
sido objeto de elevacion en los cinco afios anteriores.

También- la vigencia de este Real Decreto fué sucesiva y
anualmente prorrogada hasta llegar al importante Decreto de 29
de diciembre de 1931, que establecid que durante el plazo del
contrato no se podia elevar la renta bajo pretexto alguno, si bien
permitié algunos incrementos de la misma que oscilaban entre
el 10 y el 20 por 100, y la posibilidad de un aumento por obras
o mejoras hechas en la finca y por elevacién efi los precios de
los suministros y servicios que el propietario presta al inquilino.

El articulo 1.° de la Ley de 7 de mayo de 194z legalizo las su-
bidas de renta al margen de lo dispuesto en las citadas normas,
estableciendo que «las rentas o alquileres de los edificios, pisos
o habitaciones sujetos a la legislaciéon de arrendamientos que se
hallen vigentes el dia 1.° de enero de 1942, se reputaran licitos
y no podrin ser elevados mediante pactos, estipulaciones o con-
diciones, que contradigan el espiritu de aquellas disposiciones».

La Ley de Bases de 31 de diciembre de 1946 y su texto arti-
culado aprobado por Orden de 21 de marzo de 1947, establecie-
ron en su Capitulo IX que trata «de la renta, de su revisién y
de la fianzaw, una reglamentacién minuciosa y complicada de lo
que habia de entenderse por renta legal; para aplicar el meca-
nismo legal era necesario partir de una triple distincion:

@) Viviendas y locales construidos o habitados por vez pri-
mera antes de 18 de julio de 1936, los cuales tendrian por renta
legal la que conforme a contrato o en su caso a fallo de revisién,
correspondiere pagar en 17 de julio de 1936, con unos incremen-
tos cuya aplicaciéon fué suspendida de momento; el Decreto
de 6 de marzo de 1953 determiné la elevacion de la renta legal en
el supuesto de celebrar nuevo contrato de arrendamiento.

b) Viviendas y locales construidos u ocupados por primera
vez después de 17 de julio de 1936 y 2ntes del 2 de enero de 1942,
cuya renta no podra ser elevada a pretexto alguno, es decir, ni
aun en el supuesto de celebrarse nuevo contrato, no aplicandose
los incrementos del articulo 118.

¢) Viviendas y locales construidos u ocupados por primera
vez después de 1.° de enero de 1942, los cuales tendran como ren-
ta la que libremente se estipule con Su primer ocupante, pero ni
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los porcentajes de incremento que se establecen operaran sobre
ella, ni la merced pactada en el primer contrato podri ser eleva-
da bajo ninglin pretexto,

Ademas se establecia el derecho del arrendador a repercutir
sobre los inquilinos las diferencias por elevacién de contribucio-
nes, aspirandose por otro lado a una exacta correlacion entre
la renta fiscal y la renta realmente percibida por el arrendador
en virtud del famoso articulo 133, objeto de amplias discusiones.

La legislacion complementaria posterior levantd la suspen-
sion de los aumentos de renta del articulo 118 (Decreto de 17 de
mayo de 1952), y establecié nuevos porcentajes de aumento cuan-
do se dieran situaciones juridicas de hospedaje, convivencia de
extrafios, cesion a parientes, o subarriendo de locales de nego-
cio. (Decreto de 6 de marzo de 1953.)

II. MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN LA LEY DE 31 DE DICIEM-
BRE DE 1940, POR LA DE BASES DE 22 DE DICIEMBRE DE IQ5S.

El primer insatisfecho de la regulacién de la renta legal en la
Ley de 1946, fué el propio legislador que en la exposicién de
motivos de la misma reconocié «que estas elevaciones de rentas
no son estimables en lo que se refiere a las viviendas, Pero inde-
pendientemente de que a mayor antigiiedad en la edificacion, ma-
yor es también el capital amortizado por las rentas percibidas,
con la misma facilidad habrd de comprenderse la imposibilidad
en que se halla de implantar una subida de esos alquileres, que,
para que fuera acorde con la general habida en Espafia... alcan-
zaria cifras que no consiente la actual situacién econodmica de sus
numerosisimos inguilinos».

En el discurso del excelentisimo sefior Ministro de Justicia
pronunciado en las Cortes Espafiolas al someterse a su aproba-
cién_ la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, se dice con toda
claridad que «el punto crucial de la reforma que se os propone
lo representa, sin duda el refrente a la renta. Constituye, quiza,
la faceta mis vulnerable de la regulacion vigente y, desde luego,
la mas necesitada de modificacion».

Examinando la nueva reglamentacién de la renta en el Capl-
tulo IX de la nueva Ley, llegamos a la conclusién de que, en
efecto, este Capitulo es uno de los que mayor modificacion han
sufrido : apenas si permanecen intactos algunos de los preceptos
correlativos de la Ley de 1946; en tanto que la legislacién coim-
plementaria ha sido recogida en su casi totalidad y atn se han
ampliado los supuestos de aplicacion.

En la Ley derogada, para la fijacién de la renta inicial basi-
ca habia que tener en cuenta fundamentalmente la fecha en qile
por vez primera se habité u ocupd la vivienda: en la nueva Ley
se prescinde de ese momento teniendo inicamente relevancia la
distincién entre contratos que subsistian en el momento de en-
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trar en vigor la Ley y contratos que se otorgaban con posterio-
ridad.

En aquélla, y para ciertos supuestos, se tomaba como base
la renta vigente el 18 de julio de 1930, es decir, en un momento
anterior en diez afios a la fecha de entrada en vigor de la Ley
cuando precisamente, a partir de ¢l se hablan producido en
nuestra Patria profundas transformaciones en todos los ordenes,
especialmente en el econémico; en ésta se consolida la renta real
que efectivamente se abona al arrendador en el momento de en-
trar en vigor la nueva Ley.

Ademas, en la Ley de 1955 se introduce—con cautela y pre-
caucién—Ia revisidn quinquenul de las rentas de los contratos
que se encuentren en periode de prorroga legal, revisién desco-
nocida en la Ley de 1946. Se modifica, en beneficio del arrenda-
dor, el ya mencionado articulo 133, y se introduce la elevacion
de la renta en virtud de revisién fiscal realizada de oficio, quiza
como complemento de la reduccién que en el anterior supuesto
tiene lugar. Para ciertos casos se introduce la nocion de «renta
abusiva» como contraria a la de «renta justa», concepto este 1il-
timo que tiende a desplazar al de «renta legal», clave hasta ahora
del sistema. Finalmente, debemos notar la tendencia en la nueva
Ley a hacer intervenir en los litigios sobre estas cuestiones a un
organismo no especificamente jurisdiccional, sino mis bien de
caracter arbitral, la Junta de Estimacidén, con lo cual se alejan
de los Tribunales cuestiones que presentaban un matiz de indole
matematica—concretada en ocasiones 3 una diferencia de muy
pocas pesetas—mas que propiamente juridica.

II11. PRINCIPIOS INFORMADORES DE LA REGULACION DE LA RENTA
' EN LA NUEVA LEY. )

Expuestas sumariamente las modificaciones mas importantes
introducidas con relacién a la legislacion derogada, a continua-
cién trataremos de enunciar los principios a que responde la nue-
va Ley en esta materia, induciéndolos de sus normas.

1. Ampliacién de supuestos de contratos regidos por renta
libre en virtud de renuncia valida a los beneficios que la ley com-
cede a los arrendatarios.

El articulo 11 de la Ley de 1946 declaraba «renunciables los
(beneficios) que (la Ley) confiere... a los arrendatarios y sub-
arrendatarios de locales de negocios, salvo el de prérroga del
contrato de arrendamiento, cuyo derecho no podra ser renun-
ciado por el arrendatarion. Por tanto, para estos arrendatarios y
subarrendatarios era valida la renuncia anticipada a los derechos
que sobre la renta se contenian en el Capitulo IX de la Ley.

Ahora el articulo 6.°, apartado 2, de la nueva Ley ha amplia-
do el circulo de arrendatarios que pueden renunciar validamente
a sus derechos extendiéndolo a aquélles que lo sean de las vivien-
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das denominadas «de lujon o «suntuarias», Se trata de aquellas
«viviendas que, ocupadas por primera vez en las fechas que se indi-
can, devengaren mensualmente, en la respectiva fecha tope, como
renta legal del inquilinato, una cantidad no inferior a la que se-
guidamente se expresa: Hasta el 3o de septiembre de 1939, 500
pesetas. Del 1.” de octubre de 1939 al 1.° de enero de 1942, 1.000
pesetas. Del z de enero de 1942 al 31 de diciembre de 1946, pe-
setas 2.000. Y a partir de 1.° de enero de 1947, 3.000 pesetas. La
precedente escala sera de aplicacion en poblaciones de mas de un
millon de habitantes. En las restantes se aplicaran en dicha esca-
la las siguientes reducciones en los tipos de renta: En poblacio-
nes de menos de 20.000 habitantes, el 60 por 100; de 20.000 a
cien mil, el 50 por 100; de 100.000 a 250.000, €l 40 por ciento;
de 250.000 a 500.000, el 30 por 100, + de quinientos mil a um mi-
1Ién, el 2o por 100.»

Después de una lectura superficial, resulta un tanto compli-
cado averiguar si un arrendatario puede, o ha podido, renunciar
validamente a los beneficios que la Ley le otorga; debe enten-
derse por rehta legal la que lo sea aplicando los criterios vigen-
tes en la fecha tope, y no los de la nueva Ley; asimismo, y dado
el incremento experimentado en los ultimos afios por determina-
das ciudades espafiolas, para aplicar los porcentajes de la escala
citada debera atenderse en su caso al dltimo censo oficial publi-
cado al promulgarse la nueva Ley o a otro posterior, pues pudie-
ra suceder que por aumentar la poblacién un determinado con-
trato estaria sometido a un porcentaje en lugar del que efectiva-
mente le correspondia.

Esta posibilidad de renunciar validamente todos los derechos
concedidos al arrendatario, salvo el de prorroga, es de esperar
que. de modo principal, entre en juego para log contratos que se
han de perfeccionar en el futuro, pues légicamente esa renun-
cia se convertira en clansula de estilo impuesta por todo arren-
dador de viviendas suntuarias, Para los comtratos vigentes ©
subsistentes al tiempo de entrar en vigor la ley, y siendo la re-
nuncia de esos derechos un acto enteramente voluntario por parte
del arrendatario, sera dificil que el arrendador la obtenga a me-
nos que medie contraprestacion por su parte.

En la escala transcrita hay que combinar dos factores: la fe-
cha de la primera ocupacién de la vivienda, y la cuantia de la
renta legal en la fecha tope que se imdica. Creemos que en nada
afecta al problema aqui planteado de la paosibilidad de una renun-
cia anticipada vilida, el hecho de que el contrato vigente en el
segundo de los momentos indicados sea distinto del vigente en
el primero, pues lo fundamenal, lo decisivo sera la renta legal en
las respectivas fechas que se indican (30 de septiembre de 1939,
1.° enero 1942, 31 diciembre 1946 y cualquiera otra posterior a
primero de enero de 1947). sin que ejerzan influencia las varia-



La renta base: Su aGumenio y reduccion 1281

ciones, por alteracion o reduccién, sufridas e¢n la renta legal.
Veamos algunos ejemplos:

Vivienda ocupada por primera vez ¢l 1.° de enero de 1936:
Habra que atender a la renta legal que se abone el 3o de sep-
tiembre de 1939.

Idem, idem el 1.° de enero de 1940: lo decisivo sera la renta
legal el 1. de enero de 1942.

Idem, idem el 1.° de enero de 1950: Habrd que tener en cuen-
ta la primera renta que se pacte en el contrato.

Cabe, no obstante, otra interpretacion; puede pensarse que
lo que el legislador quiso decir es gue era suficiente que entre
las fechas que se sefialen (por ejemplo, entre el dos de enero
de 1942 y el 31 de diciembre de 1946) la renta legal haya alcanza-
do una cantidad no jnferior a 2.000 pesetas mensuales, tratindose
de poblaciones superiores al millon de habitantes. Con ello se evi-
ta la dificultad de que en la fecha tope (en este caso el 31 de di-
ciembre de 1946) el contrato hubiera experimentado una reduc-
ci6n legal por lo que se reflere a la renta, reduccidn que no se
tendria en cuenta a efectos de determinar la posibilidad de una
renuncia valida con arreglo a esta interpretacién. Sin embargo,
preferimos la interpretacién que hemos dado antes.

El leghslador ha utilizado en esta norma las mismas referen-
cias a las «viviendas' ocupadas por primera vez» antes de una de-
terminada fecha, exactamente como hemos visto que se hacia en
la ley derogada, en tanto que, como también adelantamos, ha
prescindido de semejante terminologia en otros preceptos referen-
tes a Ia renta. Ello se explica porque aqui ha tenido que seguir
paso a paso al esquema de ley derogada. Ademas, puede obser-
varse que en la escala de rentas coutenida en el apartado 2) del
articulo 6.° viene a seguirse, con cierta aproximacién, la curva
del encarecimiento de la vida,

2. Consolidacién de la renta real en los contratos de arren-
damiento de vivienda o de-local de negocio que subsistan el dia
en que comience a regir la presente Ley.

El articulo 118 de la Ley derogada tomaba como renta vase
para fijar la legal «la que, conforme al contrato, o en su caso a
fallo de revision, correspondiese pagar en 17 de julio de 1936w,
respecto de los arrendamientos de viviendas o locales de nego-
cioc en edificios construidos o habitados por primera vez antes
de 18 de julio de 1936. Se verificaba, por tanto, una congelacion
de las rentas, un bloqueo de la merced arrendaticia que en muy
parca medida fué atenuado por las pequefias elevaciones que el
mismo articulo preveia y que fueron puestas en vigor posterior-
mente ; ademdis, esta remta base, regia también aunque extin-
guido el primitivo contrato se celebrase otro nuevo con diferen-
te arrendatario, con los incrementos autorizados por el articulo
cuarto del Decreto de 6 de marzo de 1953.

Mantener en 1956 la inmovilizaci5n de las rentas urbanas que
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estuvieran vigentes el 17 de julio de 1930, parecia (rancamente
excesivo, si se tienen en cuenta las elevaciones de los costos de
vida y de los sueldos y jornales; podia haberse tomado como
punto de partida la fecha de 31 de diciembre de 1946 en que se
promulgd la derogada Ley de Arrendamfentos Urbanos; sin
embarge, se ha ido mas lejos, se han consolidado las rentas real-
mente abonadas en la fecha de entrar en vigor la indicada ey
de 1955, legitimando asi toda clase de elevaciones aun las no
permitidas por la l.ey de 1946. Esto jugara especialmente para
las efectuadas en el supuesto de celebracion de nuevo contrato,
elevaciones que hasta ahora estaban amenazadas por una accidn
de revision por parte del arrendatario. Tales situaciones ilega-
les han quedado subsanadas, ya que se cancela la posibilidad de
instar la revisién de renta con arreglo a los, preceptos de la ley
derogada, exceptuandose fnnicamente las acciones de revisidn
cuyo ejercicio ha sido iniciado judicial o extrajudicialmente an-
tes de entrar en vigor la nueva Ley (disposicion transitoria se-
gunda de la misma).

3. Libertad de fijacion inicial de renta al celebrar nuevo con-
trato en determinados supuestos.

Esta libertad es absoluta en estos casos:

A) Respecto de viviendas que se arrienden por primera vez
después de entrar en vigor la nueva Ley.

B) Respecto de locales de negocio que se arrienden después
de entrar en vigor la Ley, hubieran o no sido arrendados con an-
terioridad. El cambio de arrendatario en estos casos permite, por
tanto, al arrendador fijar libremente nueva renta.

Y estd condicionada a la fijacién de la renta justa:

C) En los nuevos contratos de arrendamiento de vivienda que
se concierten después de la entrada en vigor de la nueva Ley
cuando se trate de viviendas anteriormente arrendadas; en tales
casos cabe que el inquilino inste ante la Junta de Estimacién
Ja revisién de la renta pactada por considerarla abusiva.

En su conjunto esta libertad de fijacidon de la renta inicial
recoge parcialmente el sistema anterior, pero lo amplia con ge-
nerosidad a otros casos no previstos en aquél.

Ya hemos visto que cuando se trata de arrendamiento de vi-
viendas que hubiesen sido ocupadas antes de entrar en vigor la
nueva Ley. el legislador impone un correctivo a esa libertad de
fijaciébn de renta concediendo al inquilino un derecho de revi-
siébn que, con acierto, se sustrae inicialmente de la competencia
judicial, encomendindola a una especie de jurisdiccién arbitral.
Notemos de paso que el articulo g6—apartado 2)—representa un
reconocimiento de que renta legal no siempre es sindnima de ren-
ta justa (3). Por otro lado. al introducirse ese concepto de renta

(3) F! razonamiento seguido por el legislador parece ser el sigumiente: Fi-
nalizado e! contrato, e! arrendador seflalari seguramente una renta superior a
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justa parece iniciarse un nuevo sistema de regulacion del arren
damiento de fincas urbanas,

4. Mantenimiento del principio de la prohibicion de elevar
la renta legal de las fincas urbanas.

L.a nueva Ley ha introducido amplias modificaciomes en la
fjacion de la renta legal, pero una vez que se ha determinado
ésta subsiste el principio de que «no podra ser objeto de eleva-
cién por el arrendador mientras contintte vigente el contraton»
salvo en los casos que luego examinaremos,

El citado principio expresamente viene referido en la Ley a los
contratos de arrendamiento de vivienda o local de negocio sub-
sistentes el dia de entrada en vigor de la misma, pero implicita-
mente creemos que es también aplicable a los contratos concér-
tados con posterioridad, fuere cual fuere su clase; de otra suerte
careceria de sentido el articulo 9g que autoriza la elevacion de la
renta legal de estos Gltimos contratos en los casos gue alli indica.

La subsistencia del indicado principio en la nueva ley nos auto-
riza a incluirla en la misma linea de proteccidn del arrendatario
gue ha venido manteniendo el legisiador desde el Real Decreto
de 21 de junio de 1920.

5. Aspiracion a que la rentabilidad urbana sea decorosa,
constituyendo estimulo suficiente para la contruccion de vi-
viendas.

Esta es la meta que se ha propuesto alcanzar el legislador
seglin expreso el excelentisimo sefior Ministro de Justicia en el
discurso mencionado, al decir que «merced a la aplicacién com-
binada de estos sistemas, cabe esperar que las rentas de casas an-
tiguas alcancen, con el transcurso del tiempo, un nivel razona-
ble, de modo que su importe venga a constituir una equitativa
retribucién de las prestaciones del arrendador y que la rentabili-
dad de 1a riqueza urbana, en general, constituya una acicate para
la construccién de nuevas viviendas, factor capital, para la solu-
cion del grave problema que a todos nos preocupan.

Después del precedente repaso que hemos realizado acerca de
los principios informadores de la regulacién de la renta en la Ley
de 1955, podemos detenernos un momento a reflexionar sobre si
las medidas tomadas son adecuadas a la consecucion del expresa-
do fin, que descendiendo al terreno de los nitmeros, v segiin se

la antigua; es injusto que se aproveche de una situacién de ‘escasez elevando
inconsideradamente la merced arrendaticia; por otro lado, la renta del contra-
to extinguido puede ser notoriamente baja. Permitamos, por tanto, su ele-
vacion, pero concedamos como correctivo la posibilidad de revisar la nueva
renta acudiendo ante la Junta de “Estimacién. Los criterios que han de ser
tenidos en cuenta por ésta apuntan a la determinacién de la renta justa, ee-
fialindose meramente como un factor mis «el alquiler convenido en el con-
trato primitivos, lo cua! significa el reconocimiento de que la renta legal no es
siempre ia renta justa. (Sobre la renta justa en la Ley de 1946, vide FuENMAYOR :
La equivalencia de las prestaciones en la legislacion de Arrendomientos, «ADCs.
IT1-4.0, pag. 1024.)
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indico en el citado discurso, no es otro que remediar el déticit de
un millén de viviendas y construir anualmente no menos de
cien mil.

No cabe duda de que la posibilidad de renunciar los beneficios
que la ley otorga al arrendatario de viviendas suntuarias ha de su-
poner un acicate para la construccion de las mismas, ya que el
régimen de su arrendamiento es practicamente el de renta libre.
Pero si traducimos a ntumeros la escala del articulo 6., efectuan-
do la reduccién porcentual que alli se indica, nos encontramos que
la correlacién entre la cuantia de la 1enta y el nimero de habitan-
tes es la siguiente:

Renta no inferior a 1.200 pesetas mensuales: corresponde a
localidades de menos de 20.000 habitantes.

Renta no inferior a 1.500 pesetas mensuales: corresponde
localidades de 20.000 2 100.000 habitantes.

Renta no inferior a 1.800 pesetas mensuales: corresponde a
localidades de 100.000 a2 250.000 habitantes.

Renta no inferior a 2.100 pesetas mensuales: corresponde a
localidades de 250.000 a 300.000 habitantes.

Renta no inferior a 2.400 pesetas mensuales: corresponde a
localidades de 500.000 2 1.000.000 de habitantes,

Renta no inferior a 3.000 pesetas mensuales: corresponde a lo-
calidades superiores al millén de habitantes (Madrid y Barcelona).

Facilmente se observa que viviendas de este tipo de renta no
suelen ser de las que escasean en el mercado.

La consolidacién de la renta que se abone efectivamente mira
al pasado, y aunque apunta un criterio para ese «nuevo estatuto
juridico de la locacidén urbana» a que se hace referencia en el in-
dicado discurso, no garantiza la legnlizacidn de ulteriores eleva-
ciones de remtas que se realicen por el arrendador al margen de
la ley.

Es digna de aplauso la libertad en la fijacién de la renta cuan-
do se trate de arrendamiento de locales de negocio concertados
después de entrar en vigor la nueva ley, asi como en el caso de
viviendas de nueva comstruccién. Pero con todo, la ley de 1953
continia manteniendo el principio de la renta legal y la prohibicion
de elevarla fuera de los casos permitidos; y tenemos que recono-
cer que mientras esos principios se mantengan, subsistird tambicén
el obsticule fundamental que impide gue la iniciativa privada re-
suelva de hecho el problema de la escasez de la vivienda. Pero
cuando tales principios hayan desaparecido, habra dejado de tener
razén de existir una especial legislacion del contrato de arrenda-
miento de fincas urbanas.

f

IV. LA RENTA LEGAL EN LA NUEVA LEY

De renta legal puede hablarse en dos sentidos, genérico el uno,
aludiendo al precio o merced que reina los requisitos que la doc-
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trina y el derecho positivo exigen (que sea verdadera, seria, cierta
y determinada), y especifico el otro, refiriéndose concretamente al
requisito contenido en el capitulo IX de la nueva Ley de Arrenda-
mientos Urbanos.

Aqui no nos ocupamos del primer sentido indicado (4) limitan-
donos a estudiar el requisito o caracter de legalidad de la renta
en el contrato de arrendamiento de fincas urbanas, y, por exten-
sion, en el de arrendamiento de viviendas amuebladas y en el de
subarriendo.

La Ley habla indistintamente de «renta legaly y «renta basen,
debiéndose observar que esta dltima constituye el punto de par-
tida para calcular los aumentos o reducciones establecidos en la
Ley, y que una vez aplicados los respectivos porcentajes, el impor-
te total tendrd también el caracter de renta legal,

Estudiaremos por separado, siguiendo la sistemaitica legal, la
determinacion de la renta base en los diferentes supuestos, y lue-
go las causas o motivos por las cuales es posible elevar o reducir
aquélla.

Una vez averiguada la renta legal en un contrato de arrenda-
miento de fincas urbanas, de ella hemos de partir para fijar:

a) El importe de la contraprestacidén que €l arrendatario debe
abonar por el uso de la cosa (art. 1.555, ntm. 1.° C. c.}.

b) La cuantia de la renta que permita al arrendatario renun-
ciar validamente los derechos que le concede la Ley (art. 6.°, apar-
tado z de la Ley de A. U.).

¢) La capitalizacion, al objeto de impugnar el precio de la
transmisién efectnada por el arrendador (art, 53, apartado 1).

d) La cuantia de la indemnizacién en caso de negativa de pro-
rroga por el arrendador (arts, 66 y 67).

e) El importe de determinadas imdemnizaciones a cargo del
arrendador por incumplimiento del contrato (art. 116).

p La cuantia litigiosa en los procesos arrendaticios urba-
nos (art. 146).

Observemos que en la redaccién y articulacién del nuevo ca-
pitulo IX, se ha utilizado un mayor rigor técnico que en el corres-
pondiente de la Ley de 1046, distribuyéndose también la materia
con arreglo a una aceptable sistematica, todo lo cual es digno de
elogio.

V. DETERMINACION DE LA RENTA BASE

No se plantea el problema de determinar la renta base en aque-
llos contratos excluides del amblto de aplicacion de la Ley de
A. U., a saber:

a) En los arrendamientos de fincas urbanas construidas al

(4) Vide en general, Fumint: El controtc de arvendamiento de cosas, tra-
duccion espaiiola de la «Revista de Derecho Privados, Madrid, 1930, wespecial-
mente el capitulo IV de Ta 2.* parte, pags. 311-334; Cossfo y Rusro: Obra
citada, pags. 329 y siguientes.
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amparo de leyes especiaies protectoras, en tanto se encuen‘ren
sometidas a las mismas ; debe observarse que en tales leyes espe-
clales—especiales respecto de la L. de A. U.—puede establecerse
una tasa de la renta con el consiguiente problema de fijacion de
la renta base.

b) En lo, arrendamientos, cesiones y subarriendos de vivien-
das o locales de negocio, con o sin muebles, que merezcan la cali-
ficaciéon «de temporadar.

¢} En los arrendamientos de locales para casinos o circulos
dedicados al esparcimiento o recreo de sus componentcs o aso-
ciados.

d} En los que, arrendindose una finca cou casa-habitacion,
sea el aprovechamiento del predio con que cuenta la finalidad pri-
mordial del arriendo.

¢} En el arrendamiento de industria o negocio de la ciase que
fuere, con excepcion de la de espectaculos.

Propiamente no puede hablarse de contrato de arrendamiento
en el supuesto del apartado 3 del art. 2.° de 1a Ley en que se trata
del uso de viviendas y locales por los porteros, guardas, asala-
riados,. empleados y funcionarios que tuvieran asignados por ra-
z6n del cargo que desempefian o del servicio que presten.

En los casos que por estar excluidos de la Ley de A. U. no
estin sometidos a una renta legal, puede plantearse la cuestidn
de si las partes estin facultadas para someterse expresamente a
las normas que sobre determinacién de la renta base se contienen
en dicha Ley, problema que creemos debe resolverse en sentido
afirmativo por aplicacién del articulo 1.255 del C. C.

Determinado negativamente el campo de actuacién de la ren-
ta base hemos de afirmar que ésta regird, en general, en todos
los contratos de arrendamiento de fincas urbanas sometidos a la
legislacion especial; también examinaremos aqui en qué sentido
puede hablarse de renta base en los contratos de arrendamiento
de viviendas amuebladas y de subarriendo de viviendas o locales
de negocio. Con apoyo en la misma Ley hemos de distinguir en-
tre arrendamientos subsistentes el dia en que comience a regir la
Ley de 22 de diciembre de 1955 y arrendamientos concertados
con posterioridad.

1. Arrendamientos subsistentes el dia en gue comience a regir
o Ley.

Se aplica el articulo g5 que literalmente dice asi: «i. La renta
legal de las viviendas y locales de negocio, cuyo arrendamien-
to subsista €l dia en gue comience a regir la presente Ley, seri
la que en tal fecha cobrare el drrendador, con todos los incremen-
tos que viniere percibiendo, salvo los consignados en el parra-
fo 2.° de este articulo. 2. No tendran la consideracion de renta
legal los aumentos que viniere satisfaciendo el inquilino o arren-
datario por razon de diferencia en el coste de los servicios o
suministros. Estos aumentos se conceptuaran como cantidades
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astmiladas a la renta y deberdn figurar separadamente en los re-
cibos.»

La Ley se refiere conjuntamente a viviendas y a locales de
negocio, no estableciendo entre ¢stos diferencia alguna; al no
distinguir debemos entender que afecta igualmente a los contratos
que se hallen en periodo de prérroga legal como a los que atn
no han alcanzado la fecha del vencimiento fijada en el contrato,
pues unos y otros «subsisten» al comenzar a regir la Ley.

La entrada en vigor de la Ley estd sefialada en la primera
de las disposiciones finales que sigue la norma general del ar-
ticulo 1.° del €. c. y que dice asi: «Los preceptos de esta Ley co-
menzaran a regir a los veinte dias siguientes a aquel en que ter-
mine la insercion en el Boletin Oficial del Estado del presente tex-
to articuladon», publicado integramente el texto articulado de la Ley
de 22 de diciembre en el Boletin Oficial de 21 de abril de 1956 (ntime-
ro 112) ha comenzado a regir el dia 12 de mayo siguiente.

Segun el apartado 2 del articulo 5.° el arrendamiento de local des-
tinado a escritorjo, oficinas, depdsitos o almacenes, se asimilara
al de local de negocio cuando el arrendatario se valga de él
para ejercer actividad d® comercio, de industria o de ensefianza
con fin lucrativo, aunque dicho local no se hallare abierto al pa-
blico. Segtn el articulo 10 de la Ley derogada tal local se repu-
taba vivienda cuando interiofmente carecia de comunicacidén con
otrc del mismo arrendatario que mereciese la conceptuacion de
local de negocio. Ha habido, por tanto, una modificaciéon en la
calificacion de estos locales, pero segfin la disposjcion tramsito-
ria 11 de la nueva Ley «no producird el efecto del aumento
de renta que para los locales de negocio autorizé la legis-
lacién anterior, 51 bien les seran aplicables las disposiciones de
la presente Ley». Todo ello debe tenerse en cuenta a la hora de
determinar 1a renta base de ese tipo de Yocales,

En el transcrito articulo 95 vemos que se produce una conso-
lidacion de la renta efectiva que en realidad viniera percibiendo
el arrendador en la indicada fecha de 12 de mayo de 1956 con
independencia de la que tuviese el caricter de renta legal con arre-
glo a la legislacion derogada.

Creemos que este precepto ha sido dictado en bemeficio del
arrendador al objeto de legalizar cuantas situaciones mas o me-
ros anormales se hubiesen producido bajo el imperio de la Ley
de 1946 ; asi se consolidan los aumentos de renta establecidos le-
galmente, los aceptados convencionalmente por el arrendatario de
un modo expreso, los aceptados ticitamente a tenor de los articu-
los 129 y 130 de aquella Ley, y también los introducidos subrep-
ticilamente por el arrandador al margen de toda norma legal.

i Qué suerte correran las cantidades que de un modo espon-
taneo abonaban algunos arrendatarios a sus arrendadores? 5i te-
nian caracter de renta, aunque no figurasen en el recibo, no cabe
duda de que en adelante han de integrar la renta base; si no se
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abonaban con caracter de renta y si con el de liberalidad, podrian
constituir una donacién, pero reputamos dificil la prueba de esto
ultimo y por ello entrard en juego !n presuncién de que se trata
de renta,

Pero el articulo g5, apartado 1., se aplica también aunque per-
judigue al arrendador, por ejemplo si la renta legal con arreglo
a la legislacion derogada experimento reduccién por cualquier
motivo y el arrendatario el 12 de mayo de 1956 ahonaba renta
inferior a la legal, la cual en adelante constituird la renta hase.

El apartado 2.° del mismo articulo elimina de la consideracién
de renta legal «los aumentos que viniere satisfaciendo el inqui-
lino o arrendatario por razdn de diferencia en el coste de los ser-
vicios o suministros». El régimen anterior era analogo y se en-
contraba en el articulo 126,

2. Arrendamientos concertados con posterioridad.

En esta clase de contratos, tanto para viviendas como para lo-
cales de negocio, rige el principio de libertad de fijacién de la
renta inicial 1a cual, una vez determmada, serd ia renta base que
regird en lo sucesivo. Pero mientras para los locales de negocio
no se establece restriccion alguna, paradlos de vivienda hay que
atender a la fecha de ocupacién por vez primera de la misma al
objeto de ejercitar o no un derecho de revisién.

i Qué debe entenderse por la frase «que se arrienden des-
pués de la entrada en vigor de la presente Ley»? ;Habrd que
atender a la fecha del contrato o a la entrada en vigor del mis-
mo? Si ambag coinciden no surje el problema, pero pueden ser
distintas ; asi, si el contrato Heva fecha de 5 de mayo de 1956
con efectos a partir de 1.° de junio del mismo afio.

¢€Cnal serd l1a renta base en los contratos sucesivos? Expre-
samente no se refiere a ellos la Ley, pero creemos seguira rigien-
do el mismo principio de libertad inicial en la fijacion de la ren-
ta con idénticas restricciones.

A} - Arrendamiento de viviendas.

Hay que.distinguir dos supuestos:

a) Viviendas ocupadas antes de entrar en vigor la Ley. Re-
gula este supuesto el apartado 2) del articulo 96 que dice asi:
«Cuando la vivienda hubiere estado ocupada antes de la entrada
en vigor de esta Ley, podrd el inquilino, dentro de los tres me-
ses siguientes al dia de la celebracion del contrato, instar ante la
Junta de Estimacion la revisidn de 1a renta pactada, si ésta fuere
abusiva, teniendo en cuenta, al efecto, el alquiler convenido en
el contrato primitivo, las oscilaciones sufridas desde entonces en
los indices del costo de la vida y de los sueldos y jornales,
el valor en-venta de la vivienda, las caracteristicas y estado de
conservacién de ésta, el liquido o riqueza imponible, la remta co-
rrespondiente a fincas de andlogas caracteristicas y, en general,
cuantos factores puedan conducir a la determinacion de la renta
justa, entre ellos, cuando se tratare de finca adquirida pot acto
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«inter-vivosy, si en la fecha de su adquisicidn sus alquileres es-
taban o no sometidos a tasa.n»

¢Qué debe entenderse por «ocupacién»? El término es poco
técnico, pero parece que se refiere a la ocupacion a titulo de
arrendamiento, pues en otro caso no tendria sentido la alusion
que en el mismo articulado se hace al «alquiler convenido en el
contrato primitivon,

Vemos que para este tipo de contratos se establece un dere-
cho potestativo de revision, para ejercitar el cual soélo estd legi-
timado el inguilino, siendo de tres meses (plazo de caducidad)
el tiempo hébil para ejercitarlo ante la Junta de KEstimacion: el
motivo de la revisién es que la nueva renta fijada en el contrato
presenta los caracteres de abusiva, v los criterios seflalados en
el citado articulo creemos que no son taxativos sino meramente
enumerativos como orientacién a los miembros que componen
dicha Junta de Estimacién. Revisada la renta, la cuantia que se
sefiale representard en lo sucesivo la renta base, sobre la cual se
calcularan, en su caso, los porcentajes de aumento. .

;iCabe ejercitar directamente ante los Tribunales este dere-
cho de revision de renta? Parece que no, pues la contraparte
podria alegar una excepcion andloga a la de incompetencia de
jurisdiccion ; pero la decision de la Junta de Estimacion puede
ser impugnada en juicio declarativo conforme al articulo 132,
apartado 4).

“¢La declaracién de renta abusiva y la subsiguiente determi-
nacién de la renta justa, serd vinculante para un posterior con-
trato? Creemos que el nuevo contrato estd sometido a régimen
de libertad en la fijacién de la renta, pero no hay duda que el in-
quilino podra instar su revision, siendo un factor muy impor-
tante de la misma la fijada anteriormente por la Junta de Esti-
macion.

b) Viviendas ocupadas por primera vez después de entrar
en vigor la nueva Ley.

Se rigen por el apartado 1.° del articulo g6 que dice asi: «la
renta legal de las viviendas que se arrienden después de la en-
trada en vigor de la presente l.ey, seri ia que se estipule para
el momento en que empiece a regir el contrato, salvo lo dispues-
to en leyes especiales.»

No estd muy clara esa alusién a «lo dispuesto en leyes es-
pecialesy : no se sabe si se trata de futuras leyes derogatorias
de la vigente, o bien de las «leyes especiales protectoras» de que
habla el apartado 3) del articulo 1.°: si se tratase de lo dltimo.
la referencia seria initil, pues las normas de la nueva Ley sobre
la renta sélo se aplican cuando el arrendamiento deje de estar
sometido a dichas disposiciones especiales.

B) Arrendamiento de locales de negocio.

En esta clase de contratos no se introduce distincién alguna
en tazén a la anterior ocupacion del local. Los nuevos contra-

13
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105 que se celebren con posterioridad al 12 de mayo de 1956 no
tienen restriccién alguna en cuanto a la fijacion de la renta ini-
cial. El articulo g7 dice textualmente: «La renta de los locales
de negocio que se arrienden después de la entrada en vigor de
la presente Ley, serd la que libremente estipulen el arrendador y
el arrendatario, aun cuando dichos locales hubieren estado ocu-
pados con anterioridad a la vigencia de este texto legal.

La misma libertad para la hjacion de la renta regira en los
contratos que se concierten con posterioridad,

Parece digna de aplauso esta libertad de fijacion de la renta
cuando de locales de negocio se trata, pues respecto de ellos la
escasez no se plantea con tanta virulencia como en las viviendas,
y su encarecimiento no afecta a intereses tan vitales como en el
caso de las dltimas, La nueva Ley ha sido mas generosa en be-
neficio del arrendador que la derogada, la cual en su articu-
lo 122, y para los locales construidos o habitados por vez primera
después de 1.° de enero de 1942, no permitio que la merced pac-
tada en el primer contrato fuese elevada bajo ningtn pretexto
en los sucesivos. :

3. Renta en casos especiales.

Bajo este epigrafe alude la Ley a la que corresponde en los
siguientes. supuestos: ’

a) €Cuando no siendo el arrendamiento de industria o nego-
cio, si la finalidad del contrato es el establecimiento por el arren-
datario de su propio negocio o industria, dicho contrato que-
dari comprendido en la presente Ley y conceptuado como arren-
damiento de local de negocio, por muy importantes, esenciales o
diversas que fueren las estipulaciones pactadas o las cosas que
con el local fueren arrendadas, tales como viviendas, almacenes,
terrenos, saltos de agua, fuerza motriz, maquinaria, instalacio-
nes y, en general, cualquiera otra destinada a ser utilizada en la
explotacién del arrendatario (art. 3.°, apartado 2).

Este precepto procede del articulo 5.° de la Ley de 1946, ha-
biéndose explicado que corresponde a unas situaciones de hecho
muy concretas que se producian en la cuenca del Llobregat (5);
es inexplicable por qué motivo se ha conservado en la nueva Ley,
pues su redaccién es confusa y su técnica harto defectuosa.

b) El arrendamiento de la industria o negocio de espectacu-
los que en primero de enero de 1947 excediese de dos afios de du-
racion o que, antes o despu¢s de dicha fecha, se haya celebrado o
celebre por plazo igual o superior.

La renta en ambos supuestos «seri libremente estipulada por
los contratantesy (art. 104, apartadoc 1); y una vez fijada libre-
mente, no podrd ser modificada unilateralmente por el arrenda-
dor. Pero cada cinco afios «dicha renta serd revisable por la Junta

(5)_Vide Frmzeerzo RopricUez (Fernando): EI arrendamiento de la pro-
piedad wrbana, Valladolid, 6. f., 1.° edic., pig. 14.
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de Estimacion, a instancia del arrendador o del arrendatario, te-
niendo en cuenta, al efecto, los factores que se enuncian en el
parrafo segundo del articulo g6, aplicados por analogia» (art. 104,
apartado 2). .

La Disposicion Transitoria 13, para los contratos que estuvie-
ren en vigor el 12 de mayo de 1956, y en defecto de acuerdo de
elevacidn de la renta entre los interesados, concede un derecho de
revisién al arrendador, quien puede ejercitarlo dentro de los seis
meses siguientes ante la Junta de Estimacién, pero el arrenda-
tario podrd desistir del contrato dentro de los treinta dias fijada
la renta por la Junta, si estima gravosa la renta asignada.

4. Arrendamiento de viviendas amuebladas. .

El contrato de arrendamiento de viviendas amuebladas es un
contrato mixto en razén a su objeto por arrendarse yna cosa in-
mueble y un conjunto de bienes muebles, integrandose la merced
por dos componentes, sometido el uno a tasa legal, y el otro
—correspondiente al mobiliario—en régimen de renta libre, pero
también indirectamente limitada al sefialarse una cuantia maxi-
ma. Propiamente, pues, no puede hablarse de renta base en estos
contratos, sino de «renta maximay. ‘

En el Capitulo V de la nueva Ley, no hay precepto alguno
referente a la renta base de la vivienda sin muebles, la cual ha-
brad de regirse «por los generales de esta Ley» conforme al ar-
ticulo 43. '

Se exige la determinacién separada de «la parte de renta co-
rrespondiente a la viviendan (art. 44, apartado 1), pudiendo darse
dos casos:

8) Que la renta sefialada a la vivienda no sea superior a la
que, conforme a las normas generales, le corresponde como’ ren-
ta legal, ‘en el caso de arrendarse sin muebles. '

b) Que sea superior a esa renta base. SR :

En el segundo caso, cabrd ejercitar la accién revisora corres-
pondiente, pudiendo suceder que también deba reducirse la renta
del mobiliario al exigirse en la Ley que ésta ualtima «no podra
exceder de la que legalmente corresponda a la viviendaw (ar-
ticnlo 44, apartado 2); el inquilino podrid optar por ejercitar las
acciones que el mencionado articulo le concede. = ‘

Puede ocurrir que en el contrato no se determine separada.
mente la parte de renta correspondiente a la vivienda : - presu-
miéndose entonces que la del mobiliario es la mitad de la renta
total, conforme al articulo 44, apartado 1), adjudicindose la otra
mitad al concepto de renta de la vivienda: si la renta que se fije
en virtud de esta presuncién es superior a la legal, cabra ejerci-
tar la accion revisora.

En resumen, la renta total del drrendamiento de viviendas
amuebladas estd en funcién de la que corresponde a la misma
vivienda sin muebles, exigiéndose un limite maximo para la ren-
ta del mobiliario, limite que se determina relativamente., .
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5. Subdrriendo de viviendas.

En el subarriendo de viviendas hay también un limite maxi-
mo sefialado para la merced que el subarrendatario debe abomnar
al subarrendador; es una cifra que viene dada en funcién de la
renta base que corresponde al arrendamiento de esa misma vi-
vienda. El apartado 3) del articulo 12 dice que «la determinacion
de la renta del arrendamiento para fijar la de subarriendo se
hari tomando como base la que proceda conforme a esta l.ey,
aunque la que figure en el contrato del inquilino con el arrenda-
dor sea superiorn con lo cual se trata de evitar la confabulacion
entre arrendador y arrendatario en perjuicio del subarrendatario.

in la determinacion de la renta maxima que rige en el con-
trato de subarriendo de fincas urbanas destinadas a viviendas,
hay que distinguir dos supuestos:

@) Subarriendo total, regido por el apartado 1) del articu-
fo 12, segun el cual «el precio del subarriendo total no excederi
del doble que corresponda al arrendamiento, siendo a cargo del
subarrendatario €l pago de los suministros y servicios de la vi-
vienda, incluso el de los que pudieran pertenecer al inquilinon.

b) Subarriendo parcial, regido por el apartado 2) del propio
articulo, conforme al cual «en el subarriendo parcial no podra
percibir el inguilino por cada habitacion objeto de! mismo un al-
quiler superior a la cantidad que resulte de dividir el doble de la
renta asignada al piso por el nfimiero de habitaciones no destina-
das a servicios con que cuente, ni aun a pretexto de hallarse
comprendidos los de agua, luz, gas, calefaccidn, teléfono o cual-
quiera otro de naturaleza andloga, los cuales serdn siempre a car-
go del subarrendadors.

No ofrece dificultad la interpretacién de los preceptos cita-
dos, observindose que la diferencia de régimen en cuanto a la
determinacidén de la renta méixima entre ambos, estriba en que
cuando el subarriendo es total corre a cargo del subarrendatario
el pago de los suministros y servicios de la vivienda, incluso el
de los que pudieran pertenecer al inquilino, los cuales corren a
cargo del subarrendador cuando se trata de subarriendo parcial;
ademas, en el primero no se deduce cantidad alguna por causa
de las habitaciones destinadas a servicios, pues todas ellas son
utilizadas por el subarrendatario, lo contraric de lo que sucede
en el subarriendo parcial. :

< Qué debe entenderse por habitacion destinada a servicios?
En el caso de la cocina o del cuarto de bafio, la calificacién apa-
rece clara. pero pueden surgir dudas en otros supuestos (vesti-
bulo, cuarto trastero o, incluso. en aquellas habitaciones que se
usen conjuntamente por subarrendador y subarrendatario en el
subarriendo parcial. en virtud de destino convencional y muda-
ble); al subarrendador interesa que el divisor sea lo mis redu-
cido posible para que el precio del subarriendo correspondiente
a cada habitacion sea lo mas elevado posible : en todo caso cree-
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mos que en la determinaciéon de lo yue sean habitaciones desti
nadas a servicios debe imperar un criterio de mdxima objeti-
vidad.

Debemos notar que la disposicion adicional 4.» establece que
«nientras subsisten las actuales circunstancias de escasez de vi-
viendas, y hasta que el Gobierno disponga la vigencia plena del
parrafo 2.° del articulo 12, la divisidén que en el mismo se esta-
blece para la fijacion de la merced de subarriendo parcial se hara
tomando como dividendo el cuadruple de la rentan.

Habiendo desaparecido la figura juridica de la convivencia de
extrafios regulada en el articulo 27 de la Ley derogada, que en
la nueva ha quedado asimilada al subarriendo parcial, si bien con
un régimen especial, por imperativo del articulo 18, apartado 2),
se le aplican también las limitaciones de renta contenidas en el
articulo 12 respecto del subarriendo parcial,

El parrafo 2.° de 1la Disposicién Transitoria 5.* mantiene las
situaciones juridicas creadas al amparo del derogado articulo 27
mientras sigan conviviendo con el inquilino las mismas personas
extrafias a su familia que lo hacian el dia de entrada en vigor de
la nueva Ley. La stposmxon Adicional 5.* faculta al Gobierno
para disponer quede sin efecto Ia pos1b1hdad reconocida en el
articulo 18 de la Ley sobre subarriendos sin consentimiento del
arrendador, cuando considere que-las circunstancias asi lo acon-
sejan. Este precepto nos parece una transaccién entre las diver-
sas tendencias mantenidas en la elaboracion de la Ley sobre esa
discutida figura de la convivencia de extrafios, que en algtin mo-
mento llegd a ser suprimida radicalmente.

6. Subarriendo de locales de negocio.

Aparece esta figura regulada por el articulo 22, cuyo aparta-
do 3) dice que «el precio de subarriendo de locales de negocio
sera libremente pactadon. Aqui no se distingue entre subarrien-
do total o parcial, por lo cual débe entenderse que en cualquiera
de esos casos rige el principio de libertad absoluta en la fijacién
de la renta, y en la ulterior modificacién de la misma vigente el
contrato. No existe, por tanto, renta base ni tampoco renta
maxima.

Si el contrato de arrendamiento del mismo local de negocio,
por tratarse de uno subsistente al tiempo de entrar en vigor
esta Ley, esta sometido a la fasa de la renta, parece que existe
cierta desigualdad de trato entre el arrendador (que no puede fijar
una renta a su voluntad) y el arrendatario-subarrendador (que
puede fijar libremente y modificar la del subarriendo); el des-
equilibrio se compensa. en parte, al exigirse la autorizacién ex-
presa y escrita del primero para concertar vilidamente un con-
trato de subarriendo (art. 22. apartado 1), sanciomindose con la
resoluciéon del contrato—que ileva consigo el lanzamfiento del
subarrendatario—el mcumphm1ento de ese requisito (art. 114, cau-
sa segunda).
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V1. VARIACIONES DE LA RENTA LEGAL

La renta legal, una vez fijada, no puede modificarse fuera de
los casos previstos en la l.ey. Claro es que, puestos de acuerdo
arrendador y arrendatario la renta legal puede ser reducida, ya
que los derechos concedidos al primero son renunciable; segin
el articulo 6.°, apartado 3) de la Ley. Por eso, la Ley habla sola-
mente de la prohibicién de elevar la renta; en el articulo g8, de
una manera expresa, y en el 99, de un modo implicito.

La nueva Ley ha sistematizado los supuestos de elevacion y
reduccién de la renta base, aumentando el ntimero de los prime-
ros; se ha recogido integramente la legislacién sobre la materia
dictada con caracter complementario después de la Ley de 1946.

Podemos observar que algunos de estos motivos de elevacién
o reduccién de la renta expresamente previstos por la Ley, pre-
sentan. aplicacién general, mientras que otros sélo pueden entrar
en juego para ciertos casos concretos. ,

1. Supuestos de elevacion.

Son los mis numerosos; para mayor claridad utilizaremos en
su exposicién la misma clasificacién de contratos que en’el apar-
tado anterior al tratar de la determinacién de la renta base: pero
hemos de tener en cuenta que la Ley ha intraducido nuevas moda-
fidades, asi se habla de «viviendas arrendadas por primera vez des-
pués de 1.° de enero de 1942» (art. 98, 6.°), de «viviendas y locales
de negocio que se encuentran en periodo de prérroga legaly (ar-
ticulo 100, apartado 1), de «viviendas y locales de negocio a que
se refiere el articulo g5 arrendados por primera vez antes del pri-
mero de enero de 1g42»n (Disposicién Adicional 6.%)

A) Arrendamiento de viviendas o locales de negocic subsis-
tente el dia en que comience a regir la Ley.

a) Casos de aplicacion general,

1.* Revisién quminquenal de la renta. El principio general se
contiene en' el encabezamiento del articulo 100: «Las rentas de
las viviendas y locales de negocio que se encuentren en periodo de
préorroga legal serdn revisables cada cinco afios.»

Observemos que, segin una interpretacién literal, esta revi-
siébn no podra aplicarse a todos los comtratos que se mencionan
en el articulo g, sino Gnicamente a Jos que se encuentran en perio-
do de prérroga legal por aplicacion del articulo 37.

La revision se efectuard cada cinco afios, ;cuidndo empieza a
contarse este plazo? El apartado 4) del mismo articulo da una nor-
ma especial : «Respecto de las viviendas -y locales de negocio com-
prendidos én el articulo 95, el plazo de cinco afios empezara a con-
tarse desde la fecha de entrada en vigor de la presente Ley.» Habra
que entender la diccién de este apartado en la siguiente forma:
«Respecto de las viviendas y locales de negocio comprendidos
en el articulo 95 que se encueniren en el periodo de prérroga le-
gal, etc...» )
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Pero la Disposicion Adicional 6.* da otra norma—especia-
lisima—para un grupo de contratos comprendidos en el citado
apartado 4), a saber; «El de las viviendas o locales de negocis
cuyo arrendamiento subsista el 12 de mayo de 1956, arrendados
por primera vez antes de 1. de enero de 1g942», respecto de los
cuales se dispone que «dentro de los cinco afios siguientes 2 la
entrada en vigor de la presente Ley, podra el Gobierno discre-
cionalmente (es decir, que se reserva también la facultad de no
hacerlo), y con extension general o parcial, autorizar el aumento
.de la renta.n Esta revision de renta, por su régimen, puede ca-
lificarse de especial.

Respecto de la revisién general regulada en el articulo 100,
diremos que deberi hacerse aplicando los porcentajes que sefiale
periédicamente el Gobierno; como criterio a tener en cuenta por
el Gobierno, se indican con caricter meramente enunciativo, la
variacion de los indices ponderados de vida que publique el Ins-
tituto Nacional de Estadistica, la variacion que pueden experi-
mentar sueldos y jornales, el destino del local arrendado y la fe-
.cha de su primera ocupacion, todo ello con informe de la Dele-
-gacion Nacional de Sindicatos y con audiencia del Consejo de
Estado.

Se justifica el haber encomendadec al Gobierno esta facultad
porque a 4l «de modo general, corresponde realizar la politica de
precios, teniendo en cuenta todos los factores concurrentes para
-su justa estimacidn, y entre éstos, !0s medios de que dispone e!
usuario para hacer frente a la obligacion de pago de la rentay.
{Discurso citado del excelentisimo sefior Ministro de Justicia.)

Una vez publicada la pertinente disposicion gubernativa {Or-
den Ministerial o Decreto), €l arrendador deberid seguir el proce-
dimiento del articulo 101. Serd deducible de estos porcentajes el
representado por el importe de la elevacién de la renta en el caso
-de revision fiscal de ésta por inspeccidn practicada de oficio.
Cuando por aplicacién de lo dispuesto en el apartado 1.° del ar-
ticulo 100, la renta se eleve en razén a la categoria adquirida por
la vivienda, podra el inquilino ejercitar accidon revisoria cuando las
mejoras las hubiere realizado él, o si efectuadas por el arrendador
dieron lugar en su dia a elevacidn de la renta. (Apartados 2 v 3
del articulo 100.) -

La revision quinquenal regulada en la Disposicion Adicional
sexta y que hemos denominado especial. deberd acordarse, pre-
cisamente, por Decreto aprobado en Consejo de Ministros, de-
biéndose tener en cuenta que la base para determinacién de los
porcentajes de incremento estard constituida por la renta que,
conforme al contrato y, en su caso, a fallo de revisién, correspon-
diere pagar en 1." de enero de 1942 los criterios que el Gobier-
no deberd tener en cuenta para fjar tales porcentajes, son, subs-
tancialmente, idénticos que los que se establecen en la revision
normal, v el aumento asi acordado puede ser absorbido por el
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producido en virtud de inspeccion fiscal practicada de oficio, o de
aumento consentido por el arrendatario (parrafo 4.° de la Dispo-
sicién Transitoria 6.%).

2.* Derrama por creacion o eletacion de impuestos.

Estd regulada en el niimero 1. del articulo g8 yue dice asi:
«Por creacion o elevacion de impuestos o arbitrios para el Esta-
do, Provincia o Municipio que graven directamente la propiedad
urbana. Las diferencias por estos conceptos podran derramar-
se por el arrendador entre los inquilinos y arrendatarios en el
modo que el Gobierno fijara anualmente, previo informe de la
Delegacion Nacional de Sindicatos y demas Organismos que es-
time conveniente.»

Como vemos, se exige que el Gobierno sefiale anualmente la
forma de hacer la derrama. Es necesario tener en cuenta la Dis-
posicion Adicional 7.* que faculta al Gobjerno para dejar sin
efecto esta causa de aumento de renta cuando se estime que mer-
ced a las elevaciones autorizadas por esa Ley, el canon arrenda-
ticio constituye «justa retribucion de las prestaciones del arren-
dador». Esto representa el reconocimiento de gue la derrama
por creacidon o elevacidn de impuestos es anormal, pues se desna-
turaliza la razon de ser del tributo, como unanimemente ha pues-
to de relieve la doctrina.

b) Casos particulares.

1.2 Cesacion de la exencidon iributaria.

Est4 regulada en el nimero 2 del articulo 98 conforme al cual
«cuando, por expiracion del plazo por el cual se concedid, cesare
la exencién tributaria total o parcial de que gozare la finca, en
cuyo caso podri el arrendador reclamar de sus inquilinos y arren-
datarios la diferencia existente entre lo que le hubiera corres-
pondido pagar sin dicha exencién vy lo que pagare al término de
la mismanx. )

Se trata de una repercusidon fiscal andloga a la regulada en
el nimero 1.° de este mismo articulo, pero que no presenta ca-
racter de generalidad, sino que se aplica unicamente a los su-
puestos concretos de fincas beneficiadas, por cualquier motivo,
de exenciones tributarias totales o parciales.

Lo repercutible es sélo «la diferencia existente entre lo que
le hubiera correspondido pagar sin dicha exencién y lo que pa-
gare al término de la misma», es decir, el aumento experimen-
tado por las contribuciones en ese periodo. En todo casc cree-
mos que alcanza a toda clase de tributos, incluso a los estable-
cidos por la Provincia o el Municipic. Si la exenciéon es parcial,
la repercusion en el supuesto de cesacion de la misma puede re-
sultar un tanto complicada si se combina con la causa de eleva-
cion de rentas del nimero 1.° del articulo 98.

2. Asignacion fiscal de oficio de una remia superior.

Esta regulada en el nimero 3.° del articulo 98, que dice asi:
«Si la Hacienda, en virtud de resolucién firme dictada en expe-
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diente instruido de oficio por el Servicio del Catastro Urbano, asig-
na a la vivienda o local de negocio una renta superior a la que
satisfaga el inquilino o arrendatario. El importe de la elevacion
no podra exceder en estos casos de la diferencia entre la renta
que se pague y la asignada por la Hacienda. Y si la diferencia
rebasare del 25 por 100 de la renta que se satisfaga, el exceso
s6lo podri hacerse efectivo por anualidades sucesivas, a razon
de un 5 por 1oo como maximo sobre la renta que estuviere vi-
gente al dictarse la resolucion. Para la efectividad de este incre-
mento serd indispensable que en el expediente instruido por Ia
Hacienda se conceda audiencia al inquilino o arrendatario.

Constituye esta causa de elevacion una de las innovaciones
de la Ley; el régimen anterior estaba con'enido en el articu-
lo 123 de la Ley derogada, conforme al cual sdlo podria pactarse
una renta igual a la atribuida por la Hacienda en el caso de ex-
tinguirse el contrato vigente.

En la redaccion definitiva de este apartado del articulo 98,
se han introducido algunas modificaciones respecto del proyecto
enviado por el Gobierno a las Cortes, concediéndose audiencia al
inquilino o arrendataric en el expediente instruido por ia Ha-
cienda, lo cual debe juzgarse favorablemente.

Conforme a la Disposicion Adicional 7.*, esta causa de ele-
vacion de la renta puede dejarse sin efecto también por el Go-
bierno. )

;Qué juicio critico nos merece la introduccién de esta nueva
causa de elevacién de la renta base? Desde luego, puede consi-
derarse equitativo que si la renta se reduce cuando la declarada
por el arrendador es inferior a la efectivamente percibida, tam-
bién debe elevarse la renta cuando suceda el caso contrario. lLa
finalidad del legislador parece apuntar al proposito de conseguir
una elevacidn de renta en aquellas viviendas que por razén de la
antigitedad del contrato la tienen francamente exigua, y en tal
sentido merece un juicio favorable: sin embargo, no se excluye
el que se haga uso de esta causa de elevacion también en otros
supuestos. La exposicion de motivos de la Ley de Bases de 22 de
diciembre de 1955 en justificacion de la novedad aduce que «la
fijacién objetiva e imparcial, por un organo de la administracion
publica, de una renta superior a la realmente percibida por el
arrendador, pone al descubierto su no adecuacidon y es justo que
sus efectos se extiendan al ambito civil, en vez de quedar exclu-
sivamente circunscritos al contributivon. Sin embargo, parece
algo inoportuna la innovacién em un momento en que, hacién-
dose eco el legislador del disfaver, con que fué acogido el antiguo
articulo 133, lo ha modificado reduciendo a dos afios el plazo de
eficacia de la novacion de la renta.

3.° Realizacion de¢ obras.

El nimero 4.° del articulo 98 dice: «Por la realizacion de
obras en el caso previsto en el articulo 11z.»
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Hemos de tener en cuenta que existen dos supuestos que pre-
sentan analogia: el del articulo 108 y el del articulo 112,

Conforme al primero, el arrendador tiene derecho a una ele-
vacién asimilable a la renta por compensacion parcial de las obras
de reparacién necesarias a fin de conservar la vivienda o local de
negocio arrendado en estado de servir para el uso convenido, o
de las efectuadas por determinacidn de la Fiscalia de la Vivienda
o de cualquier otro Organismo o autoridad competente, respec-
to de las viviendas o locales de negocio habitados con anteriori-
dad al 2 de enero de 1942 y cuyo arrendamiento subsista el 12 de
mayo de 1956 la cuantia de la elevacion no podrd exceder del 25
por 100 de la renta anual y se calcularid sobre la base del 6 por
ciento del capital invertido en las obras. Esta elevacion, aunque
es asimilable a la renta, no tiene el caracter de renta legal, y por
ello no estd aludida en el articulo 98,

Segiin el articulo 112. 1: «La realizacion de obras de mejora
autorizard al arrendador para elevar la renta cuando las efectile
de acuerdo con el respectivo inguilino o arrendatario, o de los tres
quintos de éstos cuando se trate de obras de mejoras comunes.
2: Los inquilinos o arrendatarios no conformes vendran también
obligados a abonar la cuantia del aumento convenido por los de-
més con el arrendador en proporciéq a las rentas que respectiva-
mente satisfagan. 3: No requerird el acuerdo reclamado en el
parrafo primero de este articulo la instalacion por parte del arren-
dador de aquellos aparatos contadores de los servicios o suminis-
tros que existan en la vivienda o local de negocio. 4: Salvo esti-
pulacidén escrita en contrario, las obras de mejora a que se refiere
este articulo quedarin en beneficio de la finca.»

Parece desprenderse del precepto transcrito que el acuerdo en-
tre arrendador y arrendatario debe versar, no sélo sobre la reali-
zaciéon de las obras, sino también sobre la cuantia del aumento,
pues no se prevé qué procedimiento debe seguirse cuando existe
acuerdo sobre lo primero y no sobre lo segundo : acaso pudiera
utilizarse el procedimiento establecido en el articulo 109.

4.° Subrogacion de parientes.

«Si el inguilino subroga en los derechos vy obligaciones—dice el
nitmero 5.° del articulo g8—dimanantes del contrato de inquilinato
a uno de los parientes sefialados en el articulo 24... El importe de
la elevacion no podra exceder... del 15 por 100 de la renta vigente
en el momento de verificarse la subrogacién...»

El precepto transcrito no resuelve el problema de si el arren-
dador podra aplicar también el 15 por 100 de aumento en el caso
de que haya consentido expresa o tacitamente la cesion de la vi-
vienda a extrafios.

5.° Ejercicio por el inquilino de una pequefia industria do-
méstica : . _

Englobamos aqui los supuestos comprendidos en los nimeros
6.2, 7.° y 8.° del articulo 98 por representar. a nuestro juicio. tres
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aplicaciones del apartado 1 del articulo 4.” de la l.ey, conforme al
cual «el contrato de inquilinato no perdera su caracter por la cir-
cunstancia de que el inquilino, su coényuge o pariente de uno u otro
hasta el tercer grado, que con cualquiera de ellos conviva, ejerza
en la vivienda o en sus dependencias una profesion, funcion pu-
blica, o pequefia industrin doméstica, aunque sea objeto de tri-
butacidonn, .

Efercicio de wna industria doméstica por parte del inquilino sin
previa estipulacion en el contrato.~—Cuando en el contrato se esti-
pula la referida circunstancia, cabe pensar que el arrendador al se-
flalar la renta lo habra tenido en cuenta; si, aun en el supuesto de
falta de estipulacién confractuil, la industria no es objeto de tri-
butacién, tampoco procede elevar la renta. El aumento solo ten-
dra lugar cuando no medie estipulacién y la industria estd sometida
a tributacion.

El supuesto se regula en el ntimero 6.” del articulo o8, conforme
al cual «cuando, sin haberse estipulado en el contrato, el inqui-
lino, su cényuge o pariente de uno u otro hasta el tercer grado
que con cualquiera de elles conviva, ejerza en la vivienda o sus
dependencias una pequefia industria domdstica sujeta a tributacién.
La cuantia del aumento no podrid exceder en este supuesto del
10 por 100 de la renta legal correspondiente al dia en que entre
en vigor esta Ley, y no serd aplicable a las viviendas arrendadas
por vez primera después de primero de enero de 1942.»

Hospedaje cuando el ntimero de huéspedes sex superior a dos.—
Esta regulado en el nimero 7.° del articulo 98, segun el cual «cuan-
do el inquilino ejerza en la vivienda la industria doméstica de hos-
pedaje a que se refiere el parrafo 1.° del articulo 21, en cuyo caso
€l importe de la elevacion lo fijard de comiin acuerdo con el arren-
dador». La falta de fijacién de un porcentaje maximo de aumento
plantea el problema de determinar la cuantia del mismo en el su-
puesto en que no exista acuerdo entre arrendador y arrendatar.o;
puede pensarse que el arrendador condicionarad a la autorizacion
expresa y eserita a que se refiere el articulo 21, apartado 2, la
aceptacion por el arrendatario del porcentaje de aumento de la
renta.

Hospedaje cuando el némero de huéspedes no sea superior a
dos.—Se refiere a este supuesto el namero 8.° del articulo 98 que
dispone que «cuando no se requiera, conforme al parrafo 2.° de] ar-
ticulo 21, autorizacién expresa y escrita del arrendador para el
ejercicio de la industria doméstica de hospedaje, en que la parti-
cipacién del arrendador sérd del 10 por 100 por cada huésped».

6.° Subarriendo del articulo 18. (Aptigua convivencia del ar-
ticulo 27 de la Ley derogada.) T ‘

Segiin el nimero 9.° del articulo ¢8 acuando el inquilino haga
uso de la facultad prevista en el articulo 18, el importe de la ele-
vacién no podra exceder por cada subarrierido del 20 por 100 de
la renta vigente én Ia fecha de dquéln.
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el articulo 18 parece desprenderse la posibilidad de que el
arrendatario subarriende parcialmente la vivienda hasta un maxi-
mo de dos familias completas con sus hijos, pues se dice «que no
exceda de dos el niimero de subarrendatarios que con el cényuge
y los hijos sometidos a su potestad vayan a ocupar la viviendan.
Al establecer un porcentaje de aumento por cada subarriendo, pa-
rece que es indiferente que el subarriendo haya sido concertado
con una sola familia o con las dos ; este ltimo supuesto puede que
sea dificil el que se d¢ en la practica, pero no cabe duda de que
es el mas ventajoso para el arrendatario-subarrendador.

7.° Traspaso de locales de negocio:

Estd regulado conjuntamente con el supuesto de subrogacion
del contrato de arrendamiento a los parientes, en el namero 5.° del
articulo 98, siendo asimismo el importe de la elevacién de la renta
el 15 por 100 de la vigente en el momento de celebrarse el tras-
paso.

Podemos observar que de los siete casos particulares aqui exa-
minados, los tres primeros (cesacién de exencién tributaria, asig-
nacién fiscal de renta superior y realizacidon de obras) son comu-
nes al arrendamiento de vivienda y al de local de negocio; los tres
siguientes (subrogacién a parientes, ejercicio por el inquilino de
pequefia industria doméstica y subarriendo del articulo 18) son pro-
pios del arrendamiento de viviendas, y el iltimo (iraspaso) es ex-
clusivo del de local de negocio.

B} Arrendamientos de viviendas o locales de negocio concer-
tados con posterioridad al dia en que ha comenzado a regir Ia Ley.

Las causas por las que puede elevarse la renta legal en esta cla-
se de coniratos son menos numerosas que las del caso anterior;
segun el articulo ¢y, «la renta legal de las viviendas y locales de
negocio a que se refieren los articulos g6 y g7, podra ser objeto de
elevacién en los casos determinados en los nimeros 2, 3, 5, 7, 8
y 9 del articulo anterior». En consecuencia, podemos trazar el si-
guiente esquema:

a) Casos de aplicacién general.

Sélo procede en virtud de la revision quinquenal del articu-
lo 100, siempre que como se exige en el mismo, el contrato se en-
cuentre en periodo de prorroga legal No se especifica con clari-
dad a partir de qué momento empezara a contarse el plazo de cin-
co afios. si desde la entrada en vigor de la Ley o desde el momen-
to en que cada contrato entra en la prérroga legal.

b) Casos particulares. A tenor del citado articulo gg son:

1.> Cesacion de la exencién tributaria.

2° Asignacion fiscal de renta superior. Debe tenerse en cuen-
ta que de conformidad con la Disposicion Adicional 7.%, el Go-
bierno puede dejar sin efecto esta causa de elevacion de la renta
legal.

3.° Subrogacion de parientes.

4.° Ejercicio por el inquilino de la industria doméstica de hos-
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pedaje, tanto si los huéspedes no son mas de dos, como si exceden
de ese nimero.

5.2 Subarriendo del articulo 18,

6.2 Traspaso de locales de negocio.

En todos estos casos, el arocedimienlc para hacer t‘.fe(.ti\r'd. la
elevacidon de la renta, y el porcentaje de aumento son los mismos
que se indican para el caso de tratarse de con‘ratcs subsistentes al
tiempo de entrar en vigor la ley.

2. Supuestos de reduccion,

La subseccion 2. de la seccién 1.* dei capitulo IX de la Ley
lleva por titulo «Elevacién y reduccién de la renta basex ; asimismo
en el apartado 1.° del articulo 13 se habla genéricamente de «in-
cremento o disminuciony de la renta. Pero examinando uno a uno
los preceptos de aquella subseccidn, ohservamos que sé6lo el 103 se
refiere especificamente a la reduccién de la renta; sin embargo,.
esto no impedird que también examinemos los restantes por si
implicitamente se derivara de ellos una causa legal de reduccion.

A) Casos de aplicacién general.

a) ¢Cabe que en la revisidon quinguenal a que se refiere el
articulo 100 de la Ley se establezca una reduccién de la renta le-
gal? En el apartado 1.° de dicho articulo, al enumerarse los crite-
rios que el Gobierno debe tener en cuenta para fijar los porcenta-
je de la revisién, se habla en sentido amplio de «variaciény de los
indices ponderados de vida y de los sueldos y jornales, y es claro
que en dicho término se incluyen tanto el aumento como la reduc-
¢idén ; por otro lado, dada la proporcionalidad que alli se establece,
es evidente que si se acusa en los citados factores una tendencia
al descenso (improbable como cuestion de hecho, pero no impo-
sible), no s6lo no existe razén para una elevacion de la renta base,
sino que habria motivo para una reduccién. En todo caso como
afirmacion mas probable creemos que en una revision quinquenal
puede el Gobierno dejar sin efecto ¢l aumento que se hubiera de-
cretado en una revisién anterior. *

&) iCabe que la renta sé reduzca por desaparicion o reduccion
de los impuestos cuya creaciéon o aumento determinaron la eleva-
cién de la misma? Parece que hay que contestar afirmativamente,
pues si a razén del aumento fué la creacidon de un impuesio nue-
vo o la elevacion del tipo de uno ya existente, dedicese que no
hay razon moral ni juridica para que el arrendador siga repercu-
tiende entre lps arrendatarios las diferencias por ese concepto una
vez que el tributo ha desaparecido o se ha dejado sin efecto la ele-
vacion de los tipos impositivos ; supuesto el ultimo que alguna vez
se ha producido. ; Habra que esperar a que el Gobierno fije anual-
mente la forma de hacer la reduccion por desaparicion de los im-
puestos que motivaron el aumento de la renta? Creemos que sera
suficiente la supresion de los mismos para que el arrendatario o
inquilino pueda oponerse al pago de la derrama correspondiente.
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B, Casos particulares,

) Por declaraciéon a la Hacienda de una renta inferior a la
efectivamente percibida. Lo regula el articulo 103 conforme al cual
«cuando Ja renta declarada a efectos fiscales sea inferior a la per-
cibida, el inquilino o arrendatario podra reducirla a la cuantia de-
clarada, cuya reduccion subsistird hasta que el arrendador decla-
re la renta que hubiera venido percibiendo, y en todo caso, duran-
te ¢l plazo minimo de dos afios».

Es el supuesto més importante de reduccion de la renta base y
¢l unico expresamente regulado ; corresponde al articulo 133 de la
Ley derogada, y dada la literatura juridica producida sobre el mis-
mo, cabia esperar que en la nueva Ley se hubiera dado solucion
a los importantes problemas que suscito su aplicacion ; pero no solo
no ha sido asi, sino que se han creadc otros nuevos.

La gestacidn de la actual norma contenida en el art. 103 ha
sido laboriosa. En el proyecto remitido por el Gobierno a las Cor-
tes estaba redactado asi: «Cuando la renta declarada a la Ha-
cienda sea inferior a la convenida, sin perjuicio de las responsabi-
lidades fiscales a que diere lugar, podra el inquilino o arrendatario
exigir del arrendador la devolucidon del exceso cobrado sobre la
renta declarada y limitar el pago en los mismos términos durante
dos afios. Si antes de ejercitar su derecho el inquilino o arrenda-
tario €l arrendador formulase su debida declaracién a la Hacienda,
solamente podrin reclamar aquéllos el exceso sobre lo anterior-
mente declarado.n (Apartado 10 de 1a Base 9.* del Proyecto.)

En la Ley de Bases de 22 de dic:embre de 1955 la redaccion
era la siguiente: «Cuando la renta declarada a efectos fiscales
sea inferior a la percibida, le cabrad al inquilino o arrendatario re-
ducirla a la cuantia declarada, cuyo derecho le asistird durante
dos afios, pudiendo perdurar por plazo superior si el arrendador
no formula declaracidén coincidente con la renta que hubiera veni-
do percibiendo, en cuyo instante cesari dicha facultad del inguili-
no o arrendatario.» '

Si comparamos la redaccion contenida en la Ley de Bases y
la definitivamente dada en el texto articulado observamos una dis-
crepancia fundamental, pues mientras en aquélla la limitacién a
dos afios gue se establece esta referida al derecho del inquilino
para reducir 1a renfa, en el texto articulado la limitacién temporal
afecta a la reduccién misma una vez ejercitado el derecho. Ante
una diferencia entre el texto de la Ley de Bases y el desarrolio
del mismo hay que decidirse por la preferencia del primero, ya
que la autorizacién concedida en el apartado 2.° de la Base final
de aquélla solo faculta al Gobierno para la publicacién del texto
de la misma en forma articulada, pero nunca para una modifica-
cion substancial, como es la que ahora consideramos.

Ciertamente hemos de reconocer que el texto del art. 103 pa-
rece mis racional y légico que el contenido de 1a Base correspon-
diente, respondiendo mejor que ésté al proposito enunciado en la
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exposicion de motivos de la Ley de Bases, que en este punto dice
asi: «Se elimina el supuesto de rventa inalterable e indefinida
cuando la real es superior a la declarada a la Hacienda, conce-
diendo suficiente estimulo al arrendatario para promover la revi-
sion.» Sin embargo, no se trata de una cuestion de logica, sino
del alcance de una disposicion que autoriza al Gobierno a des-
arrollar los preceptos de una Ley de Bases aprobada por las Cor-
tes Espafiolas.

Estudiando comparativamente el art. 103 de la nueva Ley con
el 133 de la derogada, observamos lo siguiente: Se omite en el
primero toda referencia al plazo establecido en las leyes fiscales,
planteando el problema de si debe considerarse implicita dicha re-
ferencia, y dejandose de aclarar la cuestién, que ya resolvid la
Jurisprudencia, acerca de si el trimestre fiscal ha de contarse de
momento a momento o como trimestre natural.

Nada se dice del supuesto’ en que no exista declaracion alguna
por el arrendador, en cuyo caso falta la base para reducir la ren-
ta; tampoco se alude al problema planteado por la declaracion
extemporanea del arrendador, ya sea anterior, ya sea posterior
al ejercicio de la accién de reduccidn, pero debemos notar que se
ha suprimido la referencia que a ella se hacia en el proyecto remi-
tido a las Cortes por el Gobierno.

‘Sin agotar todos los problemas que este articulo presenta, de—
hemos- afirmar que se trata de un precepto cuya interpretacién se
nos -ofrece lena de interrogantes y en la que necesariamiente ha-
bra que tener en cuenta la copiosa Jurisprudencia de la Sala 1.* del
Tribunal Supremo dictada a propédsite del derogado art. 133 que
no se considere inaplicable.

b) ¢Cabe reducir la renta por cesapar1c1on ‘de la causa que
dié lugar a la elevacion? Expresamente la Ley no lo establece
asi; sin embargo, por un motivo de equidad creemos que debe
contestarse afirmativamente ; nos parece indudable que debe su-
primirse el aumento de la renta base una vez que el inquilino
ha dejado de ejercer la industria doméstica en la vivienda o se ha
extinguido el subarriendo que autoriza el art. 18. En los demas
casos no creemos que pueda darse esta supresion, porque la causa
que dio lugar al aumento es fisica o juridicamente insuprimible
(cesacion de la exencién tributaria, asignacién que sea firme de
renta superior por la Haclenda, realizacion de obras, subroga-
cién de parientes o traspaso de locales de negocio) (6).

3. Variaciones en la renta legal de viviendas amuebladas.

No existen normas especificas acerca de las variaciones que
pueda sufrir la renta total en el arrendamiento de viviendas amue-

(6) Bajo la vigencia de !la Ley de 1946, que también guardaba silencio so-
bre este punto, FrexMayor admitia la rednccion de la renta 1egax cuando cesaba
¢l uso del local por. el arrendatario en mavor medida de la autc-izada en el
contrato (loc. cit., pag. 1205).
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bladas ; pero uno de los componentes de esa renta total es la renta
legal de la misma vivienda sin muebles; por consiguiente, todas
las variaciones que con arreglo a las normas generales del Capi-
tulo IX de la l.ey experimente esta dltima han de repercutir
¢n la renta total de la vivienda amueblada.

4. Variaciones en la renta legal del subarriendo de viviendas.

Kl principio general esti contenido en el apartado 1 del ar-
ticulo 13 de la l.cy, que cxpone que «la renta legal de subarriendo
podra elevarse o reducirse proporcionalmente al incremento o dis-
minucién que conforme a esta I.ey experimenta la renta del arren-
damientor. Sin repetir aqui toda la casuistica, diremos de modo
general que toda las causas de elevacion de la renta, sea con ca-
ricter particular o de las que se aplican con generalidad, reper-
cutirdn en la fijacion de la renta de subarriendo en la forma que
determina el art. 12, ya sea éste total o parcial.

De un modo especifico prevé la Ley un supuesto de reduccion
de la renta del subarriendo que constituye una novedad legislati-
va, representando una aplicacion a este contrato de lo dispuesto
en el 103 para el arrendamiento de vivienda o de local de nego-
ciao. Dice asi el apartado 2 del art. 14: «El arrendador y sub-
arrendador vendrin obligados a declarar a la Hacienda la parti-
cipacion en el precio del subarriendo que perciba el primero. Y
cuando la cantidad declarada sea inferior a la que €l arrendador
perciba o no se haya formulado declaracién, el subarrendatario
podri reducir en la cuantia no declarada la renta del subarriendo,
ejercitando el derecho v con los efectos que el art. 103 concede
al arrendatario.»

Por Ia colocacion de este precepto se deduce que sdlo tiene
aplicacién para el subarriendo de viviendas.



