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Juzgamos de importancia para propietarios e inquilinos de fin-
«cas urbanas lo dispuesto en el Decreto-ley de 23 de diciembre de
1954, cuyo texto es el siguiente:

«A fin de evitar que el mantenimiento incondicionado del tenor
literal del articulo 12 de la Ley de Reforma Tributaria, de 16 de
diciembre de 1940, y su trasunto, el 133 de la Ley de Arrenda-
mientoes Urbanos, de 31 de diclembre de 1946, acabe desnaturali-
zando las finalidades fiscales perseguidas por ambos preceptos y
sacrificio de los intereses (de la Hacienda Ptblica, se hace preciso
complementar aquéllos con normas que, dotindolos de flexibilidad
temporal, fortalezcan su eficacia y al propio tiempo alivien la si-
tuacién del contribuyente de buena fe, permitiéndole, durante un
plazo prudencial, regularizar su situacién tributaria, al modo como
ya lo hizo el articulo 14 de la Ley de 31 de diciembre de 1945.
Naturalmente, que con la limitacién inexcusable de que las nuevas
normas carecerdn de aplicabilidad a las situaciones creadas por re-
soluciones firmes o por la iniciacién del ejercicio de la facultad que
aquellos preceptos complementados entrafiaban.

En su virtud, previa deliberacién del Consejo de Ministros, y
en uso de las facultades conferidas por el articulo 13 de la Ley
Constitutiva de las Cortes, dispongo :

Articulo 1.° Los propietarios de fincas urbanas arrendadas
que perciban rentas superiores a las que vengan figurando como
base de la Contribucién Territorial que grava esta riqueza, deberdn
declarar a la Hacienda, antes del 1 de abril de 1955, las rentas
efectivas que perciban, en cuyo caso quedarin exentos de multas
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y recargos y del aumento de.cuota que correspondiese a época an-
terior a 1 de enero del expresado afio. ,

Las declaraciones que se presenten al amparo de lo dispuesto
en el pérrafo anterior o que se hubiesen presentado antes de la
publicacién de este Decreto-ley, aunque lo hubieran sido fuera del
plazo sefialado en el Decreto de 21 de mayo de 1943, surtirdn ple-
nos efectos siempre que el inquilino o arrendatario no hubiere 1ni-
ciado el ejercicio de la facultad de novar la renta con anterioridad
a la formulacién de la respectiva declaracién.

Art. 2.° Quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan
a lo preceptuado en el articulo anterior, y se autoriza a los Minis-
tros de Justicia y Hacienda para que dicten las normas que exijan
la debida ejecucién y cumplimiento del presente Decreto-ley, del
cual se dard inmediata cuentg a jas Cortes.»

Dado en Madrid a 23 de diciembre de 1954.—FRANCISCO
FRANCO.

El propietario-arrendador puede encontrarse respecto de la Ha-
cienda Piblica, en alguna de las situaciones siguientes (1}:

@) Que la renta declarada coincida con la que efectivamente
percibe, '

4) Que la renta declarada sea inferior a la abonada por el in-
quilino.

¢) Que la renta declarada sea superior a la percibida.

En el primer supuesto el propietario nada tiene que temer, ni
por parte del Fisco, ni por parte del inquilino, y tampoco le afec-
tan las normas de este Decreto-ley.

. En el tercer supuesto —que ciertamente serd raro— el propieta-
rio no puede alegar que tributa por renta mayor que la que per-
cibe, al objeto de elevar la renta al inquilino, pues el articuio 127
de la vigente Ley de Arrendamientos Urbanos establece que «la
declaracién de rentas no crea en favor del arrendador derecho al-
guno a su aumenton.

ts el segundo de los supuestos indicados el que adquiere es-
pecial relevancia juridica, pues, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 133 de L. A. U. y normas fiscales concordantes, el per-
cibir rentas superiores a las declaradas a la Hacienda constituye
un hecho productor de una doble consecuencia juridica: de up
lado, acarrea para el contribuyente incumplidor de sus obligacio-
nes fiscales, sanciones de este tipo; de otio, se le impone una san-
cién civil rigurosa, pues permite al inquilino ejercitar una facul-
tad, a simple vista exorbitante, ya que le concede la posibilidad
de novar el contrato en cuanto a la renta, reduciéndola a la efec-
tivamente declarada, o a la que, si no se formulé declaracién, sir-
viera de base al tributo.

(1) Cfr. Rear pe 1a Riva, Namalio: «La repercusion contributiva en los
arrendamientos urbanoss, AUC., 1952, V. 4.° pags. 1350 v ss.
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Patente est4 que la primera consecuencia es fiscal, y de ]a mis-
ma naturaleza la ley que la regula; mientras que la segunda es
civil, y civil la norma que la establece, sea cualquiera su colocacién
sistemdatica {por ejemplo, en una ley de Presupuestos).

Nos enfrentamos, pues, con un supuesto de conexibn entre el
Derecho civil y ¢l Derecho fiscal.

Recientemente, se nos ha dicho por el profesor Uria (2) que
«estamos presenciando el nacer de una nueva rama del Derecho,
que presenta caricter social muy pronunciado y que se interfiere
en el campo tradicional de] Derecho privado, sometiendo al do-
minio del impuesto situaciones juridicas reguladas por el Derecho
civil'y mercantil, Las instituciones tradicionales de estos Dere-
chos son contempladas por la legislacién fiscal con un dngulo de
visién diferente». |

El propio autor ha expuesto insuperablemente la influencia de
la ley fiscal sobre el Derecho mercantil, comprobable, por ejem-
plo, en la exigencia del papel sellado en la letra de cambio; ha
tratado, asimismo, de la deformacién de la técnica juridica mer-
cantil causada por el deseo de evitar la presién fiscal, a veces ex-
cesiva; nos ha hablado, finalmente, de la funcién precursora del
Derecho fiscal respecto del mercantil, mahifestada, verbigracia, en
las sociedades de responsabilidad limitada. '

En cuanto a las relaciones entre el Derecho fiscal y civil (3), es
indudable que los actos y negocios juridicos civiles son objeto de
tributacién, pero tal cosa apenas si interesaba al ordenamiento ci-
vil (4); también es cierto que puede comprobarse en ocasiones la
misma deformacién que acusaba Uria, pues no es raro que una do-
nacién se encubra bajo una supuesta venta, aunque ya la Hacien-
da acostumbra a.tomar sus precauciones; no se excluye tampoco
que en el campo del Derecho civil {pensemos en las transmisiones
de bienes «mortis causa») sea la ley fiscal «uno de los instrumen-
tos mas eficaces que puede utilizar el poder piblico para realizar una
politica econémica de caracter nacional», como dice Uria (5).

Pero el caso que aparece regulado en el articulo 133 de la
L. A. U. es enteramente diverso de los hasta ahora contemplados.
No se trata, en efecto, de que el Estado pretenda lograr una mejor

(2) URia, Rodrigo: s«Derecho fiscal y Derecho mercantils, conferencia
pronunciada en la Academia Matritense del Notariado el 25 de abril de 1944, pu-
blicada en los Anales de la Academia, 11, pag. 276.

(3) En general poco estudiadas en la doctrina espafiola. Cfr. Siisz be Bu-
JANDA : Articulo sobre «Derecho financieros, en la Nueva Enciclopedia Juridica
Espaiiola, pags. 401 y ss.

(4) Salvo, en cuanto al ejercicio procesal de los derechos, la necesidad de
presentar con la demanda el recibo que acredite el pago de la contribucién
territorial (arts. 44 a .46 del R. D. de 24 de enero de 1894, 38 de la ley del Ca-
tastro de 23 de marzo de 1906 y concordantes), industrial (art. 61 del Regla-
mento de 28 de mayo de 1806, texto refundido por R. O. de 1.2 de enero de
1911), derechos reales (arts. 34 de la Ley v 186 de’ Reglamento de 1041) y tim-
bre (arts. 219 y 223 de la Ley de! Timbre).

{5) Loc. cit., pag. 28g
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distribucién de la riqueza, a través del impuesto; tampoco de que
someta a tributacién negocios juridicos que antes no lo estaban.
Se trata de que unos hechos que durante mucho tiempo soélo eran
tenidos en cuenta por las leyes fiscales, a partir de determinado
momento producen, o son susceptibles de producir, consecuencias
de orden civil.

Esta doble sancidén de unos mismos hechos por dos ordenamien-
tos distintos, ha dado lugar en su aplicacidén a ciertas estridencias
y conflictos, pues no siempre el Derecho civil y el fiscal van al
unisono, y no cabe desconocer que su técnica es diversa,

El Decreto-ley que vamos a comentar, modifica —siquiera sea
transitoriamente— uno de los puntos en que la jurisprudencia del
Tribunal Supremo se habia pronunciade con mayor uniformidad,
-si bien, debe reconocerse que por parte de la doctrina ha sido muy
.controvertido. Ademds, parece que la orientacién que inicia esta
disposicién va a ser seguida en la nueva ley de Arrendamientos
Urbanos, que se anuncia como préxima. Por todo ello, nos deten-
dremos en la exposicidn de los antecedentes del articulo 133 de
L. A. U, antes de entrar a analizar el contenido del Decreto-ley
de 23 de diciembre de 1954.

Antecedentes legistativos del articulo 133 de la ley de Arrenda-
mienios Urbanos.—Podemos remontarnos hasta el Real Decreto
de 1.° de enero de 1926 cuyo articulo 1.°, letra f), dispuso: «No
serdn inscribibles, ni aun inscritos surtirdn efectos, los contratos
de arrendamiento en que se estipule una renta superior a la de-
clarada o consignada en las oficinas de Hacienda a efectas tri-
butarios, salvo que simultdneamente se dé el alta correspondiente
a la diferencia y se acredite asi ante el Registrador con el recibo
correspondiente. Tampoco podrd el arrendador ejercitar acciones
encaminadas al cobro de una renta superior a la catastrada o ami-
llaradax.

De las dos sanciones que aqui se establecen, no cabe duda que
la mds eficaz tedricamente es la segunda. Pero es sabido la resis-
tencia de nuestra practica juridica a condicionar el ejercicio judi-
<ial de los derechos civiles al cumplimiento de requisitos fiscales.
No puede extrafiarnos, pues, que la doctrina diga de la disposi-
«<ién transcrita, que «no llegd a insertarse en la realidad» {6).

Fundamentales son en esta materia, las disposiciones de la
ley de Reforma Tributaria de 16 de diciembre de ,1940. Su articu-
lo 10 establecié que «en el plazo que fije la Administracién, cada
propietario de finca urbana que figure en el Registro fiscal com-
probado, si esti arrendada en todo © en parte, presentard a la Ha-
<ienda un estado, autorizado con su firma, en el que consignard
la relacién completa de productos anuales de la finca por todos
conceptos, cuarto por cuarto, local por local, computindose por

(6) Frowes Micaeo, R.: «Modificacién de renta urbana por motivos fis
«caless, KUP., 1948, pag. =212.
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su renta corriente los locales desalquilados... En el caso-de que
parte.de la finca estuviere habitada por el propietario, se compu-
tard como producto de dicha parte una cantidad igual al alquiler
satisfecho por el arrendatario de parte semejante, Si hubiese va-
rios arrendatarios de parte semejante se tomard como médulo el
alquiler més barato.

El incumplimiento de la Orden dard lugar a la imposicién de
multa, que podrd alcanzar hasta otro tanto de la cuota anual de
urbana satisfecha por razén de la finca respectiva.

En el articulo 12 de la misma ley se dispuso que «los inquilinos
tendrdn deredho a consultar el estado presentado por el propieta-
rio con quien les ligue contrato de arrendamiento.

Si el estado a que se refiere el articulo 10 imputara a uno o més
cuartos o locales renta anual inferior a la efectivamente satisfecha
por todos los conceptos, cada inquilino afectado tendri derecho,
cualesquiera que sean los pactos o contratos que le liguen con el
duefio, a limitar su alquiler por todos los conceptos a la cifra figu-
rada en el estado, entendiéndose al efecto novado el contrato. El
propietario no podrd enervar la accién del inquilino, intentando
con posterioridad la rectificacién del liquidon.

Sobre estos articulos transcritos de la ley de Reforma Tribitta-
ria, estd construida toda la doctrina del articulo 133 de L. A. U.;
la obligacién puramente fiscal declarada en el articulo 10, no cons-
tituye novedad, pues ya desde el articulo 45 del Reglamento de
30 de septiembre de 1885, pasando por e articulo 1.° del Real De-
creto de 10 de agosto de 1923, venia estableciéndose asi; lo pgu-
rosamente nuevo era el derecho concedido al inquilino en el ar-
ticulo 12, péarrafo primero, accesorio y complementario del estable-
cido en el pérrafo segundo, de reductr la renta por todos los con-
<eptos a la cifra figurada en el estado que el propietario viene obli-
gado a presentar, sin que quepa enervarlo intentando «con poste-
rioridad» la rectificacién del liquido.

Observemos que el citado articulo 10 empieza diciendo «en el
plazo que fije la Administracién». Este plazo estd fijado por el
Decreto de 21 de mayo de 1943 ; su articulo 1.° Iimita la obliga-
cién de declarar a Hacienda los aumentos de renta «siempre que
€l aumento represente una alteracién superior al 5 por 100n, y la
extiende «tanto a los propietarios de fincas incluidas en Registros
fiscales comprobados, como @ los de las comprendidas en los no
comprobados», afiadiendo que «la declaracién serd presentada...
dentro del trimestre natural en que se lleva a cabo el aumento de
renta y surtird efectos contributivos desde el trimestre natural si-
guiente» ; en el articulo 3.° se prevé la posibilidad de aumentar
la renta conforme a la vigente legislacién de arrendamientos wur-
banos, pero se afiade una importante declaracién, que ha pasado
literalmente al articulo 127 de la L. 1,‘\ U.; en el articulo 4.° se
establece un régimen especial para las variaciones de orden fisico
que den lugar a aumento en la renta; en el 5.° se determinan las
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sanciones de orden fiscal para el propietario incumplidor o mal
cumplidor de sus obligaciones para con la Hacienda; y, final-
mente, en el 6.° se da el concepto fiscal de renta, entendiéndose por
tal «la cantidad total que el propietario perciba del inquilino como
precio del disfrute o posesién de la finca urbana, con inclusién de
todos los servicios complementarios de que goce el usuario por ra-
z6n de tal», enuncidndose por via de ejemplo las cantidades que se
abonan separadamente por calefaccién, agua, luz y porteria.

El articulo 14 de la ley de Presupuestos del Estado'de 31 de
diciembre de 1045, constituye un directo antecedente del Decreto-
ley de 23 de diciembre de 1954, pues establece, casi con sus mis-
mos términos, una moratoria fiscal; dice asi: «Los propietarios
de fincas urbanas arrendadas que perciban rentas superiores a las
que vengan figurando como base de la contribucion territorial que
grava esta riqueza, deberan declarar a la Hacienda, antes de 1.° de
marzo de 1046, las rentas efectivas que ;perciban, en cuyo caso que-
darian exentos de multas y recargos y del aumento de cuota que
correspondiese a la época anterior a 1.° de enero del expresado afio,
entendiéndose que a partir de aquella fecha los inquilinos podrén
limitar su alquiler a la cifra declarada por el propietario, o a la que,
51 no formuld declaracidn de rentas, sirva de base al tributo, en-
tendiéndose al efecto novado el contrato.»

El parrafo segundo de este articulo 14, reproduce el mismo pé-
rrafo del articulo 3.° del Decreto de 21 de mayo de 1943, si bien
con*una ligera modificacién: «Las rentas declaradas no crean a
favor del propietario derecho alguno que esté en contradiccién con
las disposiciones reguladoras de los arrendamientos de fincas ur-
banas.» :

El parrafo tercero del propio articulo 14 establece las sancio-
nes fiscales por el incumplimiento de la obligacién que en él se
establece. '

Notemos que el plazo que aqui se otorga a los propietarios es
de dos meses, mientras que en el Decreto-ley de 23 de diciembre
de 1654 es de tres; y que se dejan en aquél expresamente subsis-
tentes, pasado dicho plazo, las disposiciones del articulo 12 de la
Ley de 1940 con una ligera modificacién que recoge el 133 de L.A. U,

Una Orden de 14 de marzo de 1946, ordena e] archivo de las
declaraciones presentadas al amparo del articulo 14 de la Ley de
31 de diciembre de 10945, siempre que el aumento declarado sea
inferior al 5 por 100 (art. 1.%), de acuerdo con el articulo 1.° del
Decreto de 31 de mayo de 1943, que se declara en el Predmbulo-
de «caricter general y permanentgy. Pero si se expiden certifica-
ciones de las rentas declaradas «lo serdn con referencia a la ultima
declaracién presentada», aunque hubiere sido archivada (articu-
lo 2.%) (7).

(7) En cuanio a la necesidad de tener declarada a Hacienda la renta verda-
dera para poder repercutir los aumentos de contribucién, véase el articnlo 2.0
de! Decreto de 11 de enero de 1046.
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El articulo 133 de lg ley de Arrendamienios Urbanos de 31 de
diciembre de 1940.—Sucintamente expuestos los precedentes legis-
lativos, no resulta dificil interpretar el articulo 133 dela L. A. U,,
pues se dispone de todos los elementos que han servido para es-
tructurarlo. De no seguir este proceso, la labor interpretativa ofre-
ce algunas dificultades, pues debe reconocerse que su redaccién ho
responde a una técnica impecable, ni aun desde el punto de vista
gramatical.

Veamos, primeramente, qué es lo que dice este discutido pre-
cepto:

«Articulo 133. El derecho del arrendador a las elevaciones que
este capitulo autoriza podrd ejercitarlo en cualquier tiempo. Pero
si le fueren abonadas rentas superiores a las que figuren como base
de la contribucién territorial, iy en los plazos establecidos en las
leyes fiscales no declarase a la Hacienda las que efectivamente per-
ciba, los arrendatarios de vivienda o local de negocio podrdn limi-
tar el pago de sus alquileres a las cantidades declaradas, o a las
que si no se formulé declaracién, sirviesen de base al tributo, en-
tendiéndose en estos casos novado el contrato en cuanto a la renta
sin necesidad de acudir a juicio.»

La primera proposicidén del articulo, no ofrece dificultad; de-
berd tenerse en cuenta que se trata del capitulo IX de la ley, que
versa acerca «de la ‘renta, de su revisién y de la fianzan, y que
han sido jpromulgados los Decretos de 17 de mayo de 1952 y 6 de
marzo de 1053.

La segunda proposicién del 133 estd unida a la primera por la
particula «peron, que no contribuye ciertamente a dar claridad,
pues ambas proposiciones bien podian haber figurado en dos ar-
ticulos diferentes.

La férmula utilizada recoge en parte lo dispuesto en el articu-
lo 10 de la Ley de 16 de diciembre de 1940 y en el 14 de la‘de
31 de diciembre de 1045, pero no los reproduce literalmente, sino
que les da una nueva redaccién. Ello plantea el problema de su
posible derogacién por el articulo 133 de la ley de Arrendamientos
Urbanos. Conforme a la disposicién transitoria 27 de ésta, «a par-
tir del dia en que se publique en el «Boletin Oficial del Estado»
el texto articulado de esta ley, quedardn derogadas todas las dis-
posiciones especiales dictadas en materia de arrendamientos ur-
banos», de lo cual se deduce la subsistencia de las citadas normas,
por ser de naturaleza fiscal la ley en que estdn recogidas.

Por otro lado, el articulo 133 es un precepto de naturaleza ci-
vil, pero que recoge en su supuesto un hecho fiscal al referirse al
arrendador que «en los plazos establecidos en las leyes fiscales» no
declarase a la Hacienda las rentas que perciba, lo ‘cual constituye
una remisién a los plazos que en cada momento establezcan las le-
yes de esta clase; plazo que en este momento estd regulado en el
articulo 1.° del Decreto de 21 de mayo de 1043.

Bien puede afirmarse que este precepto constituye un instru-
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mento paderoso en la lucha contra el fraude fiscal; seguramente, el
més eficaz de los utilizados hasta ahora por el Fisco, y que, per-
dido en disposiciones fiscales poco divulgadas, ha adquirido au-
téntica popularidad al incluirse en la Ley de Arrendamientos Ur-
banos. Pronto lo vié la doctrina, y asi, Garcla Royo (8) nos dice
que se trata «de uno de los preceptos mas importantes de la
L. A. U, tanto por la facultad que otorga, como por la formida-
ble posibilidad de hacerla efectivan, agregando que «se inspira
en el deseo de sancionar al arrendador que defrauda al Estado al
declarar productos o beneficios inferiores a los que realmente per-
cibe, concediendo a los ocupantes arrendaticios la posibilidad in-
teresada y egoista de colaborar en la represién de este fraude a tra-
vés de la amenaza potencial que pesa sobre aquéllosy.

También idebe reconocerse que la doctrina, casi sin excepcion,
no lo ha juzgado con simpatia, alegdndose por Fuentes Lojo (9)
«la dureza del mismon, y, en el mismo sentido, por Rivero de An-
drea (10), que «las consecuencias de la aplicacién de los preceptos
legales comentados resultan en verdad un poco duras y despro-
porcionadas con la falta cometida por el propietarion. Mas resuel-
tamente se le enfrentan, Flores Micheo (11), afirmando que «la in-
justicia del propietario no autoriza ni legitima otra injusticia por
parte del inquilino, que al reducir la renta por bajo del efectivo valor
en uso del local destruye la conmutatividad del contraton ; Nart (12),
que repite casi sus mismas palabras, y Martin-Retortillo (13), que
dice haber tenido este precepto consecuencias «altamente pertur-
badoras», pues el propietario exige, para precaverse, una prima de
entrada, siendo en su opinién mds justo «elevar la renta manifes-
tada en Hacienda a la pactada y convenida en el nuevo contrato»,
pues «no es serio llegar a la novacién de un contrato como recom-
pensa y premib a un arrendatario que acepté y convino una rentay.

En nuestra opinién, no aciertan los autores que critican a este
precepto, por ir conira la conmutatividad del contrato. Como dice
Fuenmayor (14), «distinto fin persigue el articulo 133 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos. No mira este precepto a tutelar la
equivalencia de prestaciones, sino a conseguir—con la colaboracién
interesada del arrendatario—un.aumento en la recaudacién de Ha-
ciendan. El punte de vista del legislador no es el de 1a justicia con-

& 1, 1.0, pag. 479.
(9} «Suma de arrendamientos urbanoss, pag. 27z.
(10) Rivero De ANDREA, Fernando: «La declaracion de rentas a la Ha-
cienda y la novaciéon del contrato por el inquilinos, RDP, 1954, pag. JgI2.
(11) Loc. cit.,, pag. 212
(12) Nagr, Ignacio: «Ex arrendamientoss, ADC, 1951, IV, 3.0, pig. ges:
«La injusticia del propietario que defrauda a la Hacienda no puede justificar ia:
del inqulino, que menoscaba la contraprestacion debida.»
(13) MaxTin-RETORTILLO, Cirilo: «Régimen juridico de arrendamientos ur-
banos», KJC, 1953, pags. 33 y ss.
_ (14} Fuexmayom, Amadeo: «la equivalencia de las presiaciones en la le-
gislacion de arrendamientoss, ADC, 1950, IIl, 4o pag. 1207, nota 34.
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mutativa, sino el de esa otra especie de justicia que obliga g todos
los ciudadanos del Estado a contribuir proporcionalmente al sos-
tenimiento de las cargas publicas; y como en Espafia el fraude-
fiscal parece tener grandes proporciones, por razones de bien comdn
permite que se altere la conmutatividad del contrato de arrenda-
miento, concediendo al arrendatario como premio a su colaboracién
con la Hacienda Pablica, una rebaja en la renta. Claro es que, en
buena doctrina, este derecho de novar el contrato en cuanto
a la renta «ope legis» debe tener un cardcter excepcional, en tanto.
en cuanto persista el fraude fiscal. Y es ingenuo, por otro lado,
pensar que €l arrendatario cooperaria a la funcién fiscal si no ob-
tuviera recompensa alguna.

Sin detenernos a examinar el mecanismo del articulo 133, sélo
nos interesa destacar que, de todos los problemas a que en la préc-
tica Jna dado lugar (15), merece especial mencién, por su conexidn
con el Decreto-ley de 23 de diciembre de 1954, el suscitado por
la extempordnea declaracidén del arrendador a la Hacienda.

La declaracién del arrendador a la Hacienda fuera del plago y
el derecho del arrendatario a reducir la renta.—Nos interesa, en pri-
mer lugar, determinar a qué plazo remite el articulo 133. Sin
duda, al consignado en el parrafo tercero del articulo primero del
Decreto de 21 de mayo de 1943, que dice: «la declaracién serd
presentada en las Administraciones de Propiedades y Contribucién
Territorial, o, donde no tenga érgano directo la Administracidn,
en los respectivos Ayuntamientos, dentro del trimestre natural en
que se lleve a cabo el aumento de renta, y surtird efectos contri--
butivos desde el trimestre natural sigmente.»

Esta cuestién del plazo es un ejemplo de vdémo, sirviendo un
mismo hecho, de supuesto para dos ordenamientos distintos—en
este caso, el civil:y el fiscal—, no siempre las técnitas de aplica-
cién coinciden.

En efecto, la doctrina {16) y la préctica tributaria han venido:
entendiendo que este trimestré natural es el que comienza el 1 de
enero, 1 de abril, 1 de julio y 1 de octubre de cada aiio, para fina-
lizar, respectivamente, el 31 de marzo, el 30 de junio, el 30 de
septiembre y el 31 de diciembre.

Por su parte, el Tribunal Supremo ha declarado en la Senten-
cia de 27 de marzo de 1952, confirmada por las de 1 de mayo
de 1953 y 9 de julio del mismo afio, que debe entenderse por tri-
mestre natural el plazo de noventa dias siguientes a la fecha del
contrato. Doctrina que reputamos acertada, por ‘cuanto que con-
cede a todo propietario el mismo espacio de tiempo para cumplir
sus obligaciones con la Hacienda, lo cual no sucederia de aceptar
la interpretacién fiscal de trimestre natural (17).

(15 Una buena exposicion en la excelenie obra de Fuentes Lojo, cit.,
pags. 272 y ss .

(16) Cir. Rivero DE ANDREA: loc. cit., pags. 400 y ss.

(17) Nos parece poco convincente la explicacion que da RIviro DE An-
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I.a doctrina est4 de acuerdo en que si el propietario no cumple
en esosxtres meses la obligacion de declarar a la Hacienda la renta
que percibe, el arrendatario puede obtener la novacién de su con-
trato reduciendo la renta a la efectivamente declarada o a la que
sirva de base al tributo, aunque con posterioridad al ejercicio de
este derecho el propietario declare la renta verdadera a la Hacien-
da, incluso con efecto -retroactivo (18). Pero ;qué sucederd si ese
«ponerse a bien con la Haciendan ha ocurrido después del trimes-
tre natural, pero antes que el inquilino ejercite su facultad no-
vadora? (19)

Podemos examinar esta cuestién tal como se ha resuelto por la
doctrina, primero, y luego por la jurisprudencia.

En a.quélla existe divisién de opiniones. No estd claro lo que
opina Bellén (20) al afirmar que al propietario «no le servird una
declaracién en cualquier tiempo, y menos realizada luego que el
arrendatario haya utilizado el derecho que este precepto (el 133) le
traen. Pero se inclinan francamente por la no realizacion de la
novacién Flores Micheo y Querol Giner; el primero dice que «si
el arrendatario rectifica el incumplimiento fiscal antes que el in-
quilino, funddndose en (el articulo 133), produzca mediante su de-
claracién unilateral de voluntad la modificacién del contrato, des-
truye por su base el derecho potestativo del arrendatario y hace
imposible la novacién modificativan {21); el segundo alega como
razones que abonan esta misma solucidn: que este precepto tiene
indudables miras fiscales, que de admitir otra interpretacién se
cierra al propietario el camino del arrepentimiento, que supuesta
la finalidad fiscal del precepto es absurdo dar lugar a la novacién
si esa comrelacién ya estd establecida, que el inquilino que deja
transcurrir el tiempo inactivo se convierte en cémplice del propie-
tario burlador: (22).

Se inclinan, en cambio, por la irrelevancia de la declaracién del

DREA (loc <it., pag. 4o07), cuando dice: «No hay propietario tan poco conoce-
dor de sus derechos ¥ obligaciones que consigne como fecha de un contrato el
iltimo dia del tercer mes del trimestre, cuando nada ie impide fecharlo al dia
sigmientes.

(18) Ctr. Arvarez (GUERRA, Fernando: «Comentarios a la Ley de Arrenda-
mientos urbanos de 31 de diciembre de 1946», Caceres, s. f., pag. 181: Carni-
CERO ESPINO, Jesiis, ¥ GARRALDA Y VALCARCE, José: «Arrendamientos urbanoss,
Logrofio, 1947, pag. 236; BewbdN GOMEz, lldefonso: «Régimen legal de los
arrendamientos urbanos», 2* ed., Madrid, 1949, pag. 3276; Femrreiro, Fernan-
do: «El arrendamiento de la propiedad urbanas, 2.* ed., Valladolid, s, f., pa-
gina 253; VAzQuez, Antonio: «Comentarios a la Ley de Arrendamientos urba-
nos», Madrid, s. {., pag. 169, Garcia Rovo, Amando: loc. cit.

(19) No nos referimos, claro es, a log problemas que pueden derivarse de
1a distinta conceptuacion del trimestre por parte de la Hacienda v del Tribunal
Supremo y que pueden originar el que una declaracion sea valida para produ-
cir unos efectos y extemporinea para otros.

(20) Loc. cit.,, pag. 376.

(21) Loc. cit., pag. 217.

{(22) Articulo pubncado en ¢l «Boletin de Informacion del Ministerio de Jus-
ticias ¢l 15 de septiembre de 1949.
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arrendador fuera del plazo de Rivero de Andrea y Fuentes Lago. El
primero sostiene (23) que, «nacido el derecho del inquiline pars
pedir la revisién de la renta por haber transcurrido el plazo regla-
mentario sin que el propietario presenta a la Hacienda la declara-
ci6n del aumento, no hay nada que evite la novacién, ni la de-
Claracién posterior, ni la investigacién por la Hacienda, ni aun el
pago de la contribucién atrasada». El segundo expone las razones
de una y otra tesis, enumerando entre las negativas las siguien-
tes (24)¢ que no tendria sentido la frase wen los plazos estableci-
dos en las leyes fiscales», que de otra suerte se harian practicamente
imposibles las reducciones de renta al conocer el propietario con
unos dias de antelacién la voluntad del inquilino; después de
hacer referencia a la jurisprudencia del Tribunal Supremo que luego.
expondremos, se inclina por la mencionada posicion.

Supuesta la vigencia, del articulo 12 de la Ley de Reforma Tm~
butaria, no cabe otra solucién que negar virtualidad a toda clase
de declaraciones extempordneas del arrendador, ya se hagan antes
de que el inguilino ejercite su derecho a novar el contrato, ya pos-
teriormente.

En este sentido se ha manifestado reiterada y uniformemente
la jurisprudencia del Tribunal Supremo en Sentencias de 23 de
febrero de 1048; 16 de diciembre de 1950, 10 y 20 de febzero
de 1951, 21 de mayo y ¢ de julio de 1953, 7 de abril y 28 de
junio de. 1954. De todas ellas sélo expondremos algumas de las
mAis expresivas.

En la de 23 de febrero de 1948, con posterioridad a la fecha
del contrato, y transcurrido el trimestre natural (25), se verificd
una comprobacién catastral a consecuencia de la cual se asigné al
inmueble arrendado una renta igual que la efectivamente abonada
por el inquilino. El Supremo declara que «el hecho de que con
posterioridad al arriendo eriginario de la litis se practicase una.
comprobacién catastral... no enerva la accién del inquilino enca-
minada a reducir €l alquiler» ; pero va mis lejos todavia, y; anun~
ciando su crterio para el futuro, dice: «porque a este fin.po
tienen eficacia esas nuevas valoraciones realizadas por el Servicio:
del Catastro en favor de los intereses del Tesoro, »i siguierg las
reclificaciones gue wa positeriorin pueden soliciiar los propielarios,
con miras quizd lucrativas v en dafio de los inquilinos».

El caso resuelto por la sentencia de g de julio de 1953 es, emr
este aspecto, un supuesto limite; se trataba, en efecto, de una de-

(23) Loc. cit.,, pag. 410

(29 Log. cit., prg. 276. . . .

(z5) En cambio, si esa comprobacion registral se verifica dentro del pla-
z0, a lo& efectos ded articulo 133, €5 como si el propietario hubiera efectnado.
la declaracian, «pues no es justo ni equitativo aplicar al propietario la- sancioa
civil de reduccién de la renta cmando la contribucién, por actos de la Hacienda
vériticados en el periodo sefialado para la declaracion, reswlta debidamente rec-:
tificadas. {Sentericia de 27 de marzo de 1952.)

16
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claracién hecha por el propietario a la Hacienda uz dia después
de los fioventa, y el Supremo la considera declaracién tardia y, por
tanto, irrelevante para enervar la accién del inquilino ejercitada
posteriormente a esa declaracién, sentando que, «no habiéndose
hecho la declaracién en tiempo hdbil, es procedente la accién re-
visora entablada por el inquilino» (20).

A idéntica solucion se llega en la sentencia de 27 de abril
de 1954, en la que se trataba de un contrato de arrendamiento
concertado el 1 de julio de 1947, y en el que el propietario declaré
a la Hacienda la renta el 1 de noviembre de 1949, ejercitindose
el derecho a reducirla varios meses después.

Finalmente, expondremos el caso contemplado por la reciente
sentencia de 28 de junio de 1954.: se habia concertado el arren-
damiento el 30 de septiembre de 1947, y el arrendador hizo la
declaracién el 4 de octubre de 1948, ejercitdndose después por
¢l arrendatario su derecho a reducirla. El Juzgado de Primera
Instancia no accedié a la demanda del inquilino, sentencia que
confirmé la Audiencia; pero €l Supremo da lugar al recurso, de-
clarando que el articulo 133 de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos, «conforme a reiterada jurisprudencia de esta Sala..., es
aplicable en todos los casos en que se dé esta falta de conformidad
entre la renta declarada y la renta satisfecha, siempre, natural-
mente, que el propietario no hiciere la aludida declaracién dentro del
plazo de los tres meses naturales sefialados por las disposiciones
fiscales, y sin que sea obstdculo a la aplicacién de esta sancién
de caricter civil para el propietario el que se dé caracter retroac-
tivo a la declaracién verificada tardiamente» (27). Co

Ciertamente pueden parecer duras las consecuencias de la doc-
trina expuesta, sobre todo si se examinan algunos casos concre-
tos (propietario olvidadizo, nuevo comprador que desconoce la
sitnacién tributaria de la finca, declaracién efectuada un dia des-
pués del trimestre, etc.); también puede parece que se quita todo
estimulo al arrendador para declarar su verdadera situacién a la
Hacienda, con lo cual puede estimarse frustrado el fin de Ia ley
de obtener una mayor recaudacién.

En el primer sentido se pronuncia Rivero de Andrea {28), al
estimar que «tal derecho de revisién no debe existir cuando ya
el propietario, aunque haya sido fuera del plazo, hubiese presen-
tado la declaracién exactan, pues de otro modo parece que el ar-
ticulo 133 estarfa destinado «a proporcionar un lucro permanente

{20) Por otro lado, en el caso del prcito se habia demostrado la mala fe
el inguilino, e}l cunal sobrerraspé el documento en que se habia concertado el
arriendo para varar la fecha, y por ello el T. S. manda proceder criminal-
mente conira €l

(27) Se declara asimismo que «la desproporcion o diferencia’ entre la renta
declarada y la contractual no autoriza a los Tribunales para dejar de aplicar
los preceptos legales por no deducirse de ellos la mencionada excepciéns.

(28) Loc. cit.,, pags. 412 ¥ 413
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al inquilino a costa del propietario y de la propia Haci¢nda, pre-
mio inmerecido para uno y castigo desproporcionado para otro,
por una falta de carcter fiscal que se encuentra ya sancionada
en otras disposiciones, aparte de que la Hacienda cuenta con érga-
nos suficientes para descubrir la defraudacién sin necesidad de
acudir a la recluta de voluntarios, cuya accién sblo a ellos reporta
beneficion.

Pero a estas objeciones acaso pudiera oponerse: que en muchas
ocasiones esa posterior declaracién del propietario es interesada ;
que al precepto se restaria mucha fuerza de admitir la eficacia,
obstativa de la novacién, de una declaracién extemporéned del
propietario ; que quizi el pensamiento del legislador fué conseguir
no ya una efectiva subida en la recaudacién, sino la educacién
del contribuyente por medio de la amenaza de una enérgica san-
cién (29), y, finalmente, que a la Hacienda interesa no sblo evitar
el fraude, sino que el pago de los impuestos se produzca en el
momento en que cuenta con ellos.

En resumen, creemos que la postura acertada es ésta: la in-
terpretacién que hace €l Tribunal Supremo del articulo 133 en el
supuesto de declaracién del arrendador fuera de plazo, es ajus-
tada a derecho. Si las consecuencias que se derivan de ella pa-
recen excesivamente duras, modérense por via legislativa.

Y esto es lo que ha perseguido el Decreto-ley de 23 de diciem-
bre de 1954.

Finalidad del Decreto-ley de 23 de diciembre de 1954 —bstd
claramente expresada en su predmbulo: «evitar la desnaturaliza-
cién de las finalidades fiscales perseguidas por el articulo 133 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos y normas concordantes y el
sacrificio de los intereses de la Hacienda Puiblican, que se pro-
ducirfan del mantenimiento incondicionado de esos preceptos, A
este propdsito se concede una moratoria fiscal (péarrafo primero
del articulo primero), y se suspende la aplicacién—ya veremos por
cuanto tiempo—de la doctrina jurisprudencial expuesta sobre la
declaracibén extemporinea del arrendador (parrafo segundo del ar-
ticulo primero). No se trata de derogar el articulo 133 de la Ley,
sino de aliviar «la situacién del contribuyente de buena fe» y de
fortalecer la eficacia de ‘ese precepto.

Como sabemos, se produce aqui una intima relacién entre el
derecho civil y el fiscal; este dltimo define el supuesto de hecho
v marca la finalidad ; de aqui una cierta sitwacién de dependencia
y de accesoriedad del primero respecto del segundo. Por ello afir-
mamos antes que mientras se compruebe la existencia de la defrau-
dacién fiscal en gran escala, hay razones suficientes para mante-
ner el articulo 133, no obstante destrumir la conmutatividad del

(29) Asi dice la seniencia de 23 de enero de 1954 que la «novacién otor-
gada a los arrendatarios (actua) como un incentive para cooperar & que se
retlejen, en beneticio del Tesoro publico, las variaciones experimentadas por
los inmuebless.
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contrato., Pueden variar las circunstancias—y es de desear varien—,
y entonces el 133 perdia su finalidad. Aun sin eso, puede estimar-
se necesario atenuar la dureza de las sanciones civiles por el in-
cumplimiento de las obligaciones fiscales. Esto es lo que se persi-
gue en el Decreto-ley que comentamos, Permitasenos dudar, sin
embargo, de que ton ello «se fortalezca la eficacian de esos pre-
ceptos.

La moratoria fiscal—Es un beneficio que suele otorgarse a los
contribuyentes, unas veces con ocasién de grandes calamidades
piiblicas” (inundaciones, incendios, etc.) y otras con cierta periodi-
cidad, al objeto de que €l contribuyente descuidado, negligente o
meramente incumplidor de sus obligaciones fiscales tenga una opor-
tunidad y un estimulo de regularizar su situacidn tributaria; para
ello se acostumbra a conceder la exencién de multas y recargos que
en otro caso tendria que abonar.

La presente moratoria tiene un antecederite en la concedida por
el articulo 14 de la Ley de 31 de diciembre de 1945 ; se diferen-
cia en el plazo, que entonces fué de dos meses y ahora es casi
de ‘tres. Por lo demds, los términos utilizados son en un todo
semejantes. ) ] v

Pueden heneficiarse de esta moratoria todos los propietarios de
fincas urbanas arrendadas que perciban rentas superiores a las que
vengan figurando como base de la Contribucién Territorial ; por
tanto, no sélo aquellos propietarios cuyos contratos de arrenda-
miento estén regidos por la ley especial de Arrendamientos Ur-
banos, sino todos los que tributen por Urbana. '

El plazo para presentar estas declaraciones finaliza el 31 de
marzo del corriente afio; como este Decreto-ley se publicé en el
«Boletin Oficial del. Estadg» del dia 2z de enero, debe pensarse
que desde ese mismo dia podian presentarse las declaraciones, pues
siendo ésta una ley permisiva no rige el plazo de 20 dias del ar-
ticulo 1.° del Cédigo civil. Los propietarios han dispuesto, por
tanto, de casi un trimestre para regularizar su situacién tributaria
por este concepto. _

: Qué sucedera si durante este periodo se establece la renta que
verdaderamente se percibe, en virtud de una comprobacién catas-
tral?, pues, como dice Real de la Riva (30) «a través de dos cau-
ces principales conoce la Hacienda la situacién de los inmuebles:,
mediante la declaracién jurada por alta que hacen los propietarios
dando-cuenta de la renta que obtienen, y a través de las Oficinas
de Catastro Urbano, que con arreglo a los informes técnicos fijan
las rentas susceptibles de producir los inmueblesn. Dado los tér-
minos en que estd redactado el parrafo primero del articulo 1.° del
Decreto-ley, parece que debe excluirse en tal supuesto la aplicacién
de los beneficios de 1a moratoria.

(30) Loc. cit,, pag. 1351.
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Estas declaraciones fiscales paralizan el derecho del inquilino
a reducir la renta.—1 .o verdaderamente interesante de este Decreto-
ley est4 contenido en el pérrafo segundo del reiteradamente citado
articulo 1.°, pues con ello se deroga la doctrina jurisprudencial an-
tes mencionada acerca de la irrelevancia de la declaracién del arren-
dador fuera de plazo, intreduciendo una modificacién importante
en €l articulo 133 de L. A, U. : ; '

Las declaraciones fiscales acogidas a esta moratoria, aunque hu-
bieran sido presentadas fuera de plazo, surtirdn plenos efectos,
fiscales y civiles ; es decir, tienen la virtualidad de paralizar el de-
recho que al arrendatario concede el articulo 133 de L. A.U. ; cree-
mos que la particula «aunque» est4d de sobra, pues si tales declara-
ciones se presentan dentro de plazo, tienen por si mismas. eficacta
bastante para enervar el derecho del inquilino’sin que fuera ‘preciso
que lo estableciera este Decreto-ley. o

Pero la disposicibn —de innegable naturaleza civil— tiene efi-
cacia retroactiva, pues también se conceden plenitud de efectos a
las declaraciones «que se hubiesen présentado antes de la publica-
cién de este Decreto-ley». La tinica limitacién est4 contenida en el
inciso final: «siempre que el inquilino o arrendataric no hubiere
iniciado el ejercicio de la facultad de novar la renta con anteriori-
dad a la formulacién de la respectiva declaracién», limitacién que
parece razonable, pues en tal supuesto se hibiera adquirido ya el
derecho por parte del inquilino, y. de extender la retroactividad
hasta ese extremo se produciria un ataque directo contra él prin-
cipio que figura al frente de las disposiciones transitorias del Cé-
digo cvil, I

Para que esta limitacién juegue, el ejercicio judicial o extra-
judicial de la facultad novadora debe haberse producido antes de
la declaracién, pues de haberse realizado después, la solucién es
otra. Con todo, creemos que debe establecerse una distincién: en
los casos resueltos por sentencia firme con anterioridad a la pu-
blicacién de este Decreto-ley, la retroactividad del mismo cede ante
la cosa juzgada; y ello, aunque el arrendador hubiera presentado
su extemporanea declaracién a la Hacienda antes de que el arrenda-
tario ejercitara la facultad de novar, como sucedia en los casos
resueltos por las sentencias de g de julio de 1953, 27 de abril de
1954 y 28 de junio de 1954; ni aun siquiera cabe interponer re-
curso de revisién en el sentido de la Ley ‘de enjuiciamiento civil.
Pero en los demds, la retroactividad se opera, ya se encuentre el
p-eito en primera o en segunda instancia, ya pendiente de recurso
de casacion.

-Si entendemos que por este Decreto-ley no se prohibe ejercitar
al inquilino su facultad novadora al amparo del articulo 133 de
L A. U, sino que se priva de eficacia al ejercicio posterior a la
declaracién fiscal del propietario al amparo de la moratcria, puede
muy bxer_x haberse producido una carrera contra reloj; por parte
del propietario, para acogerse alos beneficios del parrafo primero
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del articulo 1.°; por parte del inquilino, para ejercitar en tiempo
y forma su derecho de reducir la renta.

Vemos, pues, que con esta disposicidn, sin derogarse el articu-
lo 133 de L. A. U., se atendan bastante sus rigurosas consecuen-
cias para el propietario.

¢ Qué duracibén temporal lienen las normas de esie Decrelo-
ley?»—En cuanto a la norma que establece la moratoria fiscal, la so-
lucidn es clara. Su plazo de vigencia expira el 31 de marzo de 1955.
Se trata de una norma de duracién temporal por razén de su ob-
jeto; como dice De Castro (31), « las disposiciones legales pueden
Ilevar dentro de su propio contenido, la indicacién del limite de su
vigencia. Unas veces, al marcar de modo expreso su duracién;
otras, por tener sélo, concretamente, un objeto determinado y tran-
sitorion. Enumera en nota, concretamente, «las disposiciones esta-
bleciendo moratoriasy.

M4s dificultades ofrece la norma civil. Por un lado, parece que
las finalidades que se apuntan en el predmbulo sélo pueden conse-
guirse manteniendo también para el futuro €l parrafo segundo del
articulo 1.° del Decreto-ley; la comparacién de esta disposicién
con el articulo 14 de la Ley de 31 de diciembre de 1945 abona esa
solucién, pues alli, después de decretar una moratoria semejante,
se afiadia «que a partir de aquella fecha (1.° de marzo de 1g40),
los inquilinos podrdn limitar su alquiler a la cifra declarada por el
propietario o a la que, si no formulé declaracién de rentas, sirva
de base al tributo, entendiéndose al efecto novado el contrato», en
tanto que aqui se ha omitido este inciso.

Por otro, es indudable que el segundo pérrafo estd en intima
relacidén con el primero, y que si éste tiene sélo una vigencia tem-
poral, también debe tenerla aquél; ademds, no se hace referencia
alguna a declaraciones que puedan presentarse después de 31 de
marzo de 1955, pudiendo, consecuentemente, pensarse que la be-
nignidad del legislador llega a suspender durante casi un trimestre
la rigurosa aplicacién del 133 de L. A. U., pero no a extender el
favor con posterioridad en beneficio del contribuyente negligente.

Ahora bien, no olvidemos que si la norma civil tiene en su su-
puesto factico un hecho de naturaleza fiscal, no por ello abandona
su propia técnica de aplicacién del precepto; y si se ha visto el de-
cidido proptsito del legislador de otorgar validez a las declaracio-
nes extemporaneas del arrendador, inclusive a las que por ser an-
teriores a 2 de enero de 1955 no pudieron beneficiarse de la mora-
toria fiscal, puede presumirse que el Tribuna! Supremo seguird and-
loga orientacién cuando tenga que resolver supuestos de hecho pos-
teriores a 31 de marzo de 1955.

Disposicion derogaloria.—Se emplea la usual férmula expresiva
de que «quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo
preceptuado en €l articulo anterior» (art. 2.° del Decrteo-ley). En

{31) sDerecho civil de Espanas, I, pag. 629.
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cuanto a las normas fiscales, debe estimarse en suspenso durente la
vigencia de la moratoria, no el articulo 5.° del Decreto de 21 de
mayo de 1943, sino el articulo 3.° de la Ley de 20 de diciembre
de 1952 que ha venido a sustituir a aquél. Por lo que respecta a las
normas civiles, la disposicién derogatoria alcanza al inciso final del,
pérrafo segundo del articulo 12 de la Ley de Reforma Tributaria,
de 1040, y a la doctrina legal sentada en copiosisima jurisprudencia,
parte de la cual hemos extractado antes.

En cambio, no ha sido derogado el articulo 133 de la L. A. U,
sino Unicamente modificado en el sentido que hemos expuesto.

i Reforma o supresidn del articulo 133 de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos?—Desde el punto de vista del puro Derecho civil,
parece natural y légica la aspiracién de eliminar cuanto antes este
cuerpo extrafio incrustado en un ordenamiento juridico privado,
que rompe algo tan connatural ew los contratos onerosos como el
principio de la conmutatividad, recogido como norma interpreta-
tiva en el articulo 1.28g del Cédigo civil.

En cuanto a los resultados de la aplicacién de dicho articu-
lo 133, hay unanimidad en reconocer la extraordinaria dureza del
. mismo. :

Creemos que también se reconocerd, con la misma unanimidad,
que constituye el instrumento mds eficaz que hasta ahora ha en-
contrado la Hacienda Publica para acostumbrar a los contribu-
yentes a cumplir puntualmenie sus obligaciones fiscales.

Como observacién final, diremos que dicho precepto se man-
tiene en el texto del proyecto de la nueva ley de Arrendamientos
Urbanos publicado en el «Boletin de las Cortes» de 20 de enero
de 1955, pero con importantes modificaciones. No se produce no-
vacién del contrato, sino una reduccién en la renta durante un pé-
riodo de dos afios; se introduce la novedad de conceder al inqui-
lino derecho al reembolso de las cantidades abonadas por encima
de la renta declarada; y en el supuesto de que el arrendador se hu-
. biera adelantado al formular declaracién, sblo se otorga derecho
al reembolso (Base novena, apartado 10).

Reformas que nos parecen plausibles, y alguna de ellas —el
derecho al reembolso de las cantidades abonadas por encima de la
renta declarada— quizd de una mayor eficacia que la novacién.

Seguramente, no serd tan bien recibida, la modificacion consis-
tente en el derecho del arrendador de elevar la renta «si la Ha-
cienda, en virtud de inspeccién practicada de oficio, asigna a la
vivienda o local de negocio una renta superior a la que satisfaga el
inquilino o arrendatarion {Base novend, apartado 6.°, letra C).
Pues si bien no puede negarse que su finalidad es elevar indirec-
tamente las rentas infimas, no puede evitarse esa novacién que se
ha querido suprimir en el caso anterior.



