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APRESENTACAO

A Revista Internacional CONSINTER de Direito ¢ uma pu-
blicacdo de cariz periodico do CONSINTER — Conselho Internacional
de Estudos Contemporaneos em Pos-Graduagao que tem por objetivo
constituir-se num espago exigente para a divulgacdo da produgdo cientifi-
ca de qualidade, inovadora e com profundidade, caracteristicas que con-
sideramos essenciais para o bom desenvolvimento da ciéncia juridica no
ambito internacional.

Outra caracteristica dos trabalhos selecionados para a Revista
Internacional CONSINTER de Direito ¢ a multiplicidade de pontos de
vista e temas através dos quais o Direito ¢ analisado. Uma revista que se
pretende internacional tem o dever de abrir horizontes para temas, abor-
dagens e enfoques os mais diversos e, através deste espago, colaborar
com um melhor didlogo académico.

Resultado de um trabalho criterioso de selegdo, este volume que
agora se apresenta destina-se a todos aqueles que pretendem pensar o
Direito, ir além da sua aplicacdo quotidiana, mas sem deixar de lado o
aspecto pratico, tdo caracteristico das ciéncias.



EL ARRENDAMIENTO RUSTICO HISTORICO Y
SUS CAUSAS DE EXTINCION: UN ANALISIS
DESDE EL PUNTO DE VISTA JURIDICO

HISTORICAL RUSTIC LEASING AND CAUSES
OF EXTINCTION: AN ANALYSIS FROM
THE LEGAL VIEWPOINT

Francisca Ramén Ferndndez'

Resumen: En el presente trabajo se analizan las distintas causas de extincion del
contrato de arrendamiento rustico historico tras la Ley 3/2013, de 26 de julio, de
los Contratos y otras Relaciones Juridicas Agrarias. La nueva regulacion de esta
figura representativa del Derecho civil foral valenciano plantea diversas
cuestiones en torno a la aplicacion de normativa complementaria, asi como su
relacion con el dmbito urbanistico y de la empresa agraria. La metodologia
empleada en el presente trabajo ha comparado la legislacion actual con la
anterior norma, asi como la principal doctrinal cientifica que ha estudiado la
figura. Las conclusiones obtenidas nos permiten considerar que la regulacion
actual es mas completa que la legislacion anterior, pese a que seria deseable un
desarrollo normativo para poder subsanar algunas carencias detectadas.

Palabras clave: Legislacion, Arrendamiento rustico historico; Ley 3/2013, de
26 de julio, de los Contratos y otras Relaciones Juridicas Agrarias; Finalizacion.

The completion of the contract of rustic historical lease after the Law 3/2013,
of July 26th, of the Valencian Government on land contracts and other
agricultural legal relation

Abstract: In the present work there are analyzed the different reasons of
extinction of the contract of rustic historical lease after the Law 3/2013, of

' Doctora en Derecho. Profesora titular de Derecho civil; Departamento de Urbanismo.

Escuela Técnica Superior de Ingenieria Agronémica y del Medio Natural (ET-
SIAMN); Universitat Politécnica de Valéncia.

Revista Internacional Consinter de Direito, n°1Il, 1°semestre de 2016 413



Francisca Ramon Fernandez

July 26 th, of the Contracts and other Juridical Agrarian Relations. The new
regulation of this representative figure of the statutory Valencian Civil law
raises diverse questions concerning the application of complementary
regulation, as well as his relation with the urban development area and of the
agrarian company. The methodology used in the present work has compared
the current legislation with the previous norm, as well as the principal
scientific doctrinal one who has studied the figure. The obtained conclusions
allow us to think that the current regulation is more complete than the
previous legislation, in spite of that a normative development would be
desirable to be able to correct some detected lacks.

Keywords: Legislation; Contract of rustic historical lease; Law 3/2013, of
Juli 26th, Valencian Government on land contracts and other agricultural legal
relation; Completion
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INTRODUCCION

La Ley 3/2013, de 26 de julio, de los Contratos y otras
Relaciones Juridicas Agrarias (BOE nim. 222, de 16 de septiembre de
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2013), regula, por un lado, en su titulo I, las modalidades especiales del
contrato de compraventa, prestando atencion a las tradicionales venta a
ojo y al peso (Véase: RAMON, 2013; ARNAU, 2014, p. 1 y sigs.;
BARCELO, 2014, p. 1 y sigs.), junto con la figura del corredor y/
alfarrassador (BARCELO, 2015, p. 292 y sigs.); y por otra, en su titulo II,
la figura del arrendamiento historico, anteriormente regulado por la Ley
6/1986, de 15 de diciembre, de la Generalitat, de Arrendamientos
Historicos Valencianos (MONFORTE, 1922; GARRIDO, 1943;
CLIMENT, 1996, p. 6579 y sigs.; CLIMENT, 2000, p. 677 y sigs. DE
LA RUA, 2002; AA.VV., 2004; CARRION, 2011, p. 483 y sigs.), que se
deroga de forma expresa. Junto a ello, se regulan también los censos
(titulo IIT) y la costumbre del tornallom, en el titulo IV (RAMON, 2015,
p. 1061 y sigs.).

Se trata, por tanto, de una figura peculiar contractual, de ambito
territorial, y que constituye una de las figuras mas importantes del
Derecho civil foral valenciano (CABALLERO, 2013, p. 193 y sigs.).

Nos vamos a centrar en el presente trabajo en uno de los
aspectos mas importantes en el ambito de los arrendamientos las causas
de finalizacion del contrato de arrendamiento rastico historico, en sus
arts. 46 a 49.

En dichos preceptos se contemplan las siguientes causas de
extincion:

1. El ejercicio del derecho de recuperacion.

2. La transformacion urbanistica de la finca.

3. Expropiacion de la finca.

4. Resolucion del contrato.

Vemos, pues, y siguiendo a la doctrina especializada
(CLEMENTE, 2015, p. 64 y sigs.), que la Ley 6/1986 regulaba la
expropiacion total o parcial de la finca, la variacion de la calificacion del
suelo y el recabo del arrendador para si el cultivo. A ello se afiadian las
causas que indicaba la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de
Arrendamientos Rusticos (BOE nim. 284, de 27 de noviembre de 2003),
modificada por Ley 26/2005, de 30 de noviembre (BOE num. 287, de 1
de diciembre de 2005), segin lo indicado en el Decreto 41/1996, de 5 de
marzo, del Gobierno Valenciano, por el que se desarrolla la Ley de
Arrendamientos Histéricos Valencianos (DOCV num. 2710, de 15 de
marzo de 1996), coincidiendo basicamente con las actuales causas de
extincion que contempla la actual regulacion.
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LA FINALIZACION DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO RUSTICO HISTORICO TRAS LA LEY
3/2013, DE 26 DE JULIO, DE LOS CONTRATOS Y OTRAS
RELACIONES JURIDICAS AGRARIAS. ANALISIS DE LAS
DISTINTAS CAUSAS DE EXTINCION

El ejercicio del derecho de recuperacion

Se refiere al llamado recabo de la finca para el cultivo directo,

que puede ser o no personal, y con una duracién minima temporalmente
indicada en la norma.

416

Se recoge en el art. 46 de la Ley 3/2013:

1. Si el arrendador o la arrendadora fuere persona fisica, podrd
poner término al arrendamiento recabando para si el cultivo de la
finca, con obligacion de cultivarla de forma directa, aunque no sea
personal, como titular de la explotacion agraria durante un plazo
minimo de diez afios.

Si fueren varias las personas coarrendadoras, podran ejercitar el
derecho todas ellas conjuntamente, o varias de forma también
conjunta, o una sola de ellas; en estos dos ultimos casos con
consentimiento de las restantes.

2. Dicho desistimiento unilateral del contrato deberd ser comunicado
fehacientemente al arrendatario o arrendataria antes de la
terminacion del anio agricola inmediatamente anterior a aquél en que
deba tener efecto y, en todo caso, con el plazo minimo de seis meses.
La declaracion podrda hacerse en la libreta, con el enterado del
arrendatario o de la arrendataria.

3. Junto con la comunicacion del desistimiento, la persona
arrendadora ofrecera al arrendatario o a la arrendataria la
correspondiente indemnizacion, que debera pagar o consignar con
anterioridad al cese efectivo del arrendamiento. El arrendatario o
arrendataria disconforme podra exigir judicialmente la liquidacion de
su derecho, pero no podra retener la posesion.

4. El ejercicio del derecho dejara a salvo la facultad de la persona
arrendataria de recoger y hacer suya la cosecha pendiente.

5. La indemnizacion se determinara conforme a los siguientes
criterios:

a) El 20% del valor rustico de la finca objeto de arrendamiento,
Justificado con informe emitido por persona técnica competente y, en
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su caso, el valor actual de las mejoras hechas a cargo del
arrendatario o de la arrendataria.

b) Si se hubiere modificado la clasificacion urbanistica del suelo para
incorporarlo a algun proceso de urbanizacion, la indemnizacion sera
la misma que la prevista en el articulo siguiente, justificada también
por informe emitido por persona técnica competente. Esto ultimo se
aplicara si la clasificacion del suelo fuere alterada en los dos arnos
siguientes al cese del arrendamiento por esta causa, pudiendo la
antigua persona arrendataria exigir al arrendador o a la arrendadora
la diferencia entre una y otra indemnizacion, a falta de aceptacion, se
determinara judicialmente.

¢) También se aplicara el criterio del articulo siguiente, aun no
existiendo alteracion en la clasificacion del suelo, si al tiempo de
ejercitar el derecho de recuperacion el valor en venta de los terrenos
arrendados es sustancialmente superior a su valor agricola por efecto
de expectativas urbanisticas, y asi resulta justificado por informe
emitido por dos personas técnicas competentes.

6. Si la antigua persona arrendadora incumpliere el deber de cultivar
la tierra establecido en el apartado 1 durante un plazo de diez afios,
la antigua persona arrendataria o sus causahabientes tendrdn
derecho a la rehabilitacion del contrato y a la correspondiente
indemnizacion por los dafios y perjuicios causados.

La doctrina, igualmente, se ha ocupado del cambio de los usos
del suelo en la Comunidad Valenciana (MORAGUES, 2013, p. 395 y

sigs.)
En la Ley 6/1986 se establecia en los arts. 6 y 7 el denominado
recabo del cultivo para si, con el siguiente texto:

Articulo 6. Para el caso de que el propietario recabe para si el cultivo
de la finca la compensacion que deberd abonar el propietario al
titular del cultivo en los arrendamientos historicos declarados sera la
determinada en el parrafo dos del articulo anterior.

Correspondera a la jurisdiccion ordinaria, en caso de desacuerdo de
las partes, determinar la valoracion del plus valor generado. A estos
efectos el juez ponderara las circunstancias de continuidad de la
explotacion de cultivador y la situacion de necesidad del propietario.
Articulo 7. Obtenido dicho cultivo por el propietario, éste deberd
inexcusablemente practicar el mismo de modo personal y directo, al
menos durante un plazo de diez afios. El incumplimiento de este deber
dara lugar a la resolucion de su derecho, a la reposicion en el cultivo
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del anterior cultivador o de su sucesor y a la de abonar la
correspondiente indemnizacion de gastos, que serdan determinados en
un solo procedimiento por la jurisdiccion ordinaria.

Como vemos, la regulacion actual es mucho mas extensa y
detallada que la contenida en la Ley 6/1986.

Como indica el Preambulo de la Ley 3/2013, “se intenta
garantizar que el derecho de recuperacion cumpla su finalidad especifica,
que es atender el derecho preferente del propietario o propietaria para el
cultivo de la finca, evitando su utilizacion en fraude de eventuales derechos
de participacion en el plusvalor por transformaciones urbanisticas o por
presiones de esta naturaleza que hacen subir el valor de los terrenos al
margen de su utilidad agraria”.

Este ejercicio del derecho de recuperacion requiere que la parte
arrendadora sea persona fisica (el art. 30 de la Ley 3/2013, relativo al
concepto, indica que la parte arrendataria necesariamente tiene que ser
persona fisica, pero no indica nada respecto a la parte arrendadora) para
recabar el cultivo para si, debiendo cultivarla de forma directa, aunque no
sea personal, como titular de la explotacion agraria, durante el plazo
minimo de diez afios.

Se considera como titular de la explotacion, segun indica el art.
3.4 de la Ley 8/2002, anteriormente indicada, la persona fisica o juridica
que ejerce la actividad agraria organizando los bienes y derechos
integrantes de la explotacidon con criterios empresariales y asumiendo los
riesgos y responsabilidades civil, social y fiscal que puedan derivarse de
la gestion de la explotacion.

En el caso de que varias personas fueran coarrendadoras, el
gjercicio del derecho de recuperacion correspondera todas ellas
conjuntamente, o varias de forma conjunta o bien una con el
consentimiento del resto.

Debera ser comunicado de forma fehaciente este desistimiento
unilateral a la parte arrendataria antes de la terminacion del afio agricola
inmediatamente anterior al que deba hacer efecto, y en todo caso con el
plazo minimo de seis meses.

Como observamos, se vuelve a hacer referencia a la libreta, ya
que podra realizarse en la misma, siempre que la parte arrendataria quede
enterada.

Podemos indicar que la comunicacion de forma fehaciente
queda equiparada a la declaracion que se hace en la libreta, documento
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que puede seguir existiendo en los arrendamientos valencianos, ya que la
nueva Ley 3/2013 no la elimina, sino que como hemos visto se refiere a
ella en wvarios articulos, dotandola de un wvalor sustancial en el
arrendamiento ruastico historico.

Se contempla el derecho a percibir una indemnizacion la parte
arrendataria. Esta indemnizacion la podrd pagar o consignar la parte
arrendadora antes del cese efectivo del arrendamiento. En el caso de que
la parte arrendataria no esté de acuerdo con la misma, podra acudir a que
judicialmente se liquide su derecho, pero no podra retener la posesion de
la cosa.

Este derecho a indemnizacion deja a salvo la facultad de la
parte arrendataria de recoger y hacer suya la cosecha que se encuentre
pendiente.

Al igual que sucedia con la regulacion de la Ley 6/1986 se
contemplan dos indemnizaciones distintas:

— el 20% del valor rustico de la finca objeto de arrendamiento
y, en su caso, el valor actual de las mejoras realizadas a
cargo de la parte arrendataria.

— el 50% en el caso del art. 51.1 de la Ley 3/2013.
— el 40% en el caso del art. 51.2 de la Ley 3/2013.

La diferencia entre los porcentajes de indemnizacion se
establecen por las circunstancias que pueden intervenir. Se refiere el art.
46 de la Ley 3/2013 al caso de que se hubiere modificado la clasificacion
urbanistica del suelo para incorporarlo a un proceso de urbanizacion, o si
la clasificacion del mismo fue alterada en los dos afios siguientes al cese
del arrendamiento por esta causa, pudiendo la parte arrendataria exigir la
diferencia entre las dos indemnizaciones.

En el caso de discrepancia por la parte arrendataria, se
dilucidard judicialmente la indemnizacion correspondiente.

Un supuesto singular es el que contempla el art. 46 de la Ley
3/2013, en su letra c). Se trata de aplicar el criterio que contiene el art. 47
de la misma norma, para el caso de la transformacion urbanistica de la
finca, pese a no existir alteracion en la clasificacion del suelo, si cuando
se ejercita el derecho de recuperacion por parte del arrendador/a el valor
en venta de los terrenos es superior al valor agricola por efecto de
expectativas urbanisticas.

En todos los casos que se contemplan en el art. 46 de la Ley
3/2013 se debe de contar con informe emitido por persona técnica
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competente, siendo en el caso del art. 46, c) que se emita por parte de no
una, sino de dos personas.

En el art. 46.6 de la Ley 3/2013 se indica que si la parte
arrendadora después del ejercicio del derecho de recuperacion incumple
el deber de cultivar la tierra, durante el plazo fijado, la parte arrendataria
primitiva o sus causahabientes podran exigir la rehabilitacion del contrato,
junto con una reclamacion de indemnizacion de dafios y perjuicios.

No precisa la norma ningun criterio respecto a dicha
indemnizacién, ni tampoco cuando se podra ejercitar el derecho de
rehabilitacion del contrato, si hay que esperar al plazo minimo de los diez
afos, o si la parte arrendadora no cultiva desde el primer afio la tierra, se
podra ejercitar dicho derecho.

2 La transformacion urbanistica de la finca

Se recoge en el art. 47 de la Ley 3/2013. La causa de extincion
radica en el cambio de la clasificacion o calificacion de los terrenos para
un uso distinto del agrario, ya que no debemos olvidar que el
arrendamiento histérico valenciano se inspira en el principio de
continuidad de la explotacion agraria, y que su objeto solo puede recaer
sobre fincas rusticas no yermas.

El citado precepto indica que:

1. Quedara extinguido el arrendamiento cuando quien cultive deba
cesar en la actividad agraria como consecuencia de la ejecucion del
planeamiento urbanistico que haya clasificado o calificado los
terrenos para usos distintos de los agricolas.

2. Correspondera al arrendatario o a la arrendataria la siguiente
participacion en el plusvalor derivado de la transformacion
urbanistica de los terrenos. el 50% en el supuesto del articulo 51.1 y
el 40% en el supuesto del articulo 51.2 de esta ley o si se demuestra
que, respondiendo a este tipo contractual, el arriendo ha tenido una
duracion minima de setenta y cinco aiios.

3. El plusvalor se obtendra por la diferencia entre estos dos valores:
valor del aprovechamiento urbanistico correspondiente a los terrenos
arrendados, descontado el importe de las cargas de urbanizacion y
costes variables exigibles a la persona propietaria, aunque ésta los
pague en terrenos, y valor agrario de la finca arrendada y sus
accesiones, descontadas en su caso las mejoras hechas a cargo del
arrendatario o de la arrendataria.
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4. En el documento de reparcelacion u otro andlogo debera fijarse el
valor del plusvalor, a efectos meramente estimativos.

5. El arrendatario o la arrendataria podra exigir, en pago de su
derecho y durante el primer mes del plazo a que se refiere el articulo
167.3 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana, la adjudicacion de parcelas edificables por
un aprovechamiento igual al 40 o6 50%, segun proceda,
correspondiente a la finca arrendada, con obligacion de pagar las
cargas urbanisticas y gastos variables correspondientes. Si lo hace,
debera en el mismo acto consignar o poner a disposicion de la
persona propietaria el valor integro de la finca rustica recogido en el
proyecto de reparcelacion.

Ejercitada dicha opcion por el arrendatario o por la arrendataria, la
persona propietaria solo podra enervarla si, dentro del mes siguiente
a su recepcion, consigna o pone a disposicion de aquél o aquélla el
importe correspondiente a su participacion en el plusvalor, segin
haya sido calculado en el proyecto de reparcelacion.

El ejercicio de la opcion u oposicion se hara en documento publico,
notificado a la otra parte, a la administracion actuante y, en su caso,
al agente urbanizador o a la agente urbanizadora.

La opcion u oposicion al pago en terrenos del plusvalor no limita el
derecho de ambas partes a fijar judicialmente el valor del mismo, si
discrepan del que resulta de las actuaciones administrativas. Las
diferencias, si existieren, se pagaran en dinero.

6. No sera de aplicacion lo previsto en el apartado anterior si no
existe declaracion administrativa o judicial calificando el
arrendamiento como historico valenciano y alguna de las partes lo
negare.

El Proyecto de ley, de la Generalitat, de los Contratos y otras
relaciones juridicas agrarias (RE num. 54.887) no hacia referencia en el
art. 48.5 a la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat,
Urbanistica Valenciana.

La Ley 3/2013, hace menciéon de la Ley 16/2005, pero dicha
regulacion actualmente esta derogada por la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat
Valenciana (BOE num. 231, de 23 de septiembre de 2014)

El citado art. 167.3 de la Ley 16/2005 establecia que:

El propietario que opte por el pago en metalico deberd notificar su
opcion al urbanizador y al Ayuntamiento mediante solicitud
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formalizada en documento publico o mediante comparecencia
administrativa. Dispondra para ello de un plazo de dos meses desde
que reciba la comunicacion regulada en el articulo anterior o desde
la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, cuando éste no forme
parte de la Alternativa Técnica, y debera cumplir las siguientes
reglas.

a) La solicitud se acompariara de garantia, real o financiera,
bastante, que asegure el desembolso de la retribucion.

b) La garantia se prestara mediante los medios que libremente pacten
los interesados y el urbanizador.

¢) Si el solicitante adquiere, en escritura publica y en beneficio del
urbanizador, la obligacion de pagarle con desembolso previo al
ejercicio de cualesquiera acciones contra la liquidacion de cuotas de
urbanizacion, serd bastante garantia la prestada hasta un importe
equivalente al valor de los terrenos, sin urbanizar, que se dejan asi de
retribuir en especie. Las parcelas que se le adjudiquen quedardan
afectas al pago de cuota de urbanizacion en proporcion al importe no
garantizado ante el urbanizador. El importe garantizado ante éste
podra reducirse en el momento y medida en que sea suficiente para
garantizar los pagos pendientes.

Durante la vigencia de Ley 6/1986 el Tribunal Superior de

Justicia se pronuncid en diversas ocasiones sobre esta causa de extincion.
Se aplicaba el derogado art. 83 de la Ley 83/1980 que indicaba
expresamente:

422

Uno. El arrendamiento se extingue y el arrendador podrd instar el
desahucio:

a) Por haber expirado el periodo contractual, si el arrendatario
hubiere renunciado al derecho de prorroga.

b) Por haber expirado el ultimo periodo de prorroga legal, salvo que
hubiere habido tdacita reconduccion, en cuyo caso ésta tendra la
duracion establecida en el Codigo Civil.

¢) Por haber expirado el periodo de tacita reconduccion.

Dos. Si, vigente el contrato, sobreviene cualquiera de las dos primera
circunstancias mencionadas en el articulo séptimo, apartado uno, el
arrendador o su causahabiente podra dar por finalizado el arriendo
avisando con seis meses de antelacion al arrendatario, que deberd
dejar libre la finca a la terminacion del aiio agricola. En tales casos
el arrendatario tendra derecho a la doceava parte del precio de la
tierra, segun el que tengan las fincas rusticas de su misma calidad y
cultivo en la zona, en concepto de indemnizacion por las
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perturbaciones y gastos que le ocasione el cese inmediato, y otro
tanto por cada uno de los aiios que le restarian de vigencia al
contrato, sin computar las futuras prorrogas y sin que pueda nunca
rebasarse el precio total de la finca arrendada, valorada como
rustica. Las indemnizaciones por mejoras o gastos realizados hasta el
cambio de circunstancias no entraran a componer las estimaciones de
valor referidas y se pagardn aparte, conforme a lo establecido en la
presente Ley.

Tres. Si sobreviene la tercera de las circunstancias mencionadas en el
articulo séptimo, apartado uno, el arrendador o su causahabiente
solo podra poner término al arriendo, con los mismos requisitos e
indemnizacion determinados en el apartado anterior, en el caso de
que se proponga edificar, establecer instalaciones industriales o
destinar la tierra o cualquier obra a actividad no agraria. Si en el
plazo de un ario desde que quede libre el predio no dieren comienzo
las obras u operaciones necesarias para realizar las citadas obras o
actividades por causas imputables al arrendador, o se simularen o se
interrumpieren maliciosamente, podra el arrendatario obtener
judicialmente la reposicion en el disfrute de la finca y una
indemnizacion suplementaria no inferior a dos anualidades de renta
que los Tribunales determinaran en funcion de la malicia que
aprecien y de los perjuicios ocasionados.

Cuatro. En el juicio que en cualquiera de los supuestos previstos se
siga para poner término al arriendo quedardn determinadas en su
caso las indemnizaciones que corresponda percibir al arrendatario y
si recayese sentencia de desahucio no podra ser ésta ejecutada sin el
previo pago o consignacion de dichas indemnizaciones.

Cinco. Si las circunstancias a que se refiere este articulo afectaran
solamente a una parte de la finca arrendada, podra acordarse
judicialmente, a peticion del arrendatario, que se restrinja para el
futuro el arrendamiento a lo que reste la finca, con la consiguiente
reduccion de la renta, limitandose en este caso las indemnizaciones
que corresponden al arrendatario a la parte de la finca en que cese el
arrendamiento.

La actual Ley 49/2003, modificada por Ley 26/2005 contempla
en su art. 24 las causas de terminacion del arrendamiento. Dicho precepto
indica:

El arrendamiento termina:
a) Por pérdida total de la cosa arrendada y por expropiacion forzosa

cuando sea también total, si la perdida es solo parcial, el
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424

arrendatario tiene opcion para continuar en el arriendo, y lo mismo
en el caso de expropiacion forzosa, reduciendo proporcionalmente la
renta. En este ultimo supuesto, ademdas, el arrendatario tiene derecho
a la indemnizacion que haya fijado la Administracion.

b) Por expiracion del término convencional o legal y de la prorroga,
en su caso.

¢) Por mutuo acuerdo de las partes.

d) Por desistimiento unilateral del arrendatario, al término del ario
agricola, notificandoselo al arrendador con un afio de antelacion.

e) Por muerte del arrendatario, quedando a salvo el derecho de sus
sucesores legitimos. En tal caso, a falta de designacion expresa
efectuada por el testador, tendra preferencia el que tenga la
condicion de joven agricultor, y si hubiera varios, serd preferente el
mds antiguo. Si ninguno la tuviera, los sucesores tendrdan que escoger
entre ellos, por mayoria, al que se subrogard en las condiciones y
derechos del arrendatario fallecido. Si se da esta ultima
circunstancia, serd necesaria la correspondiente notificacion por
escrito al arrendador, en el plazo de un ario desde el fallecimiento.

f) En los arrendamientos efectuados a favor de personas juridicas o
de comunidades de bienes, desde el momento mismo en que se extinga
la persona juridica o la comunidad.

g) Por resolucion del derecho del arrendador.

h) Mediante resolucion o rescision del contrato en los supuestos
legalmente contemplados.

Como nos indica el Preambulo de la Ley 3/2013:

se establece un régimen unificado para todos los supuestos en los que
subyace la urbanizacion de los terrenos, regulado a proposito de la
extincion por la transformacion urbanistica de la finca. Este régimen
acota los derechos de participacion en el plusvalor, conforme a la
Jurisprudencia foral, a los supuestos de cese efectivo en la actividad
agraria de quien cultiva; pero separandose parcialmente del criterio
contenido en ciertas sentencias, intenta determinar el concepto y
contenido del plusvalor —y con él, del derecho de participacion de la
persona arrendataria- de un modo objetivo y desconectado de
decisiones circunstanciales tomadas por los propietarios o las
propietarias (vender o no vender, pagar en terrenos o en dinero las
cargas urbanisticas, etc.). Al contrario, se atiende al doble valor de
una misma realidad, que es la finca arrendada: su valor como finca
agraria, de un lado, y el valor del aprovechamiento urbanistico que
corresponda a la misma, de otro. Con la incorporacion del concepto
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de aprovechamiento urbanistico se pretende una remision al régimen
propio de éste segun la normativa administrativa de aplicacion, sin
que la ley civil incida en él o utilice los mismos conceptos con una
significacion diferente, y sin que equipare cosas que son distintas en
el ambito de otras disciplinas, como valor urbanistico de la finca
arrendada (calculado conforme a su aprovechamiento) o valor real
de la parcela de resultado. A su vez, al detraer el importe de las
cargas urbanisticas y demds costes exigibles al propietario o a la
propietaria, se hace abstraccion del modo de pago elegido por éste o
por ésta, garantizando que el contenido economico del derecho y del
concepto mismo de plusvalor sea uniforme y derive directamente de
los parametros de la ley, sin estar mediatizado por posibles decisiones
de una de las partes (propiedad) que se imponen a la otra
(arrendatario o arrendataria).

Innovacion importante de la ley en esta materia es abrir la
posibilidad de que el derecho a la participacion en el plusvalor que
corresponde a la parte arrendataria se materialice en terrenos
resultantes del proceso reparcelatorio, posibilidad que exige la
consignacion por dicha parte del valor agrario de la finca y que
puede ser excluida por la propiedad, a su vez, mediante la
consignacion del importe estimado del plusvalor que corresponde al
arrendatario o a la arrendataria. Con este juego de reciprocas
consignaciones se pretende eliminar cierta litigiosidad en la materia y
también solventar el problema de posible iliquidez que pueden tener
los propietarios obligados o las propietarias obligadas a pagar
fuertes sumas de dinero a sus antiguos arrendatarios o antiguas
arrendatarias. En esta ultima instancia, se reserva siempre el derecho
de las partes a revisar judicialmente las distintas valoraciones.

Como vemos en la comparativa del articulado, la anterior Ley
83/1980 indicaba que la indemnizaciéon que correspondia a la parte
arrendataria que debe cesar en el cultivo era de la doceava parte del
precio de la tierra, segun el que tenian las fincas rusticas de su misma
calidad y cultivo, y otro tanto por cada uno de los afios que le restarian de
vigencia al contrato, sin computarse las prorrogas. En el caso del
arrendamiento historico valenciano, en la Ley 6/1986, si se extinguia por
la indicada causa, le correspondia al cultivador una participacion del 50%
0 40% en el plus valor de la enajenacion de la finca como urbana. La
doctrina indic6 que esta participacion era una nota caracteristica del
valor, similar al del dominio director del propietario, que se atribuye al
derecho consolidado por los arrendatarios por la continuidad en la
explotacion de la tierra (FLORS, 2000, p. 602).
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Se trata de una causa de extincion y no de resolucion, ya que la
doctrina ha entendido que el cambio de calificacion urbanistica no se
puede equiparar a un caso de incumplimiento de contrato para instar la
resolucion segun el art. 1124 del Codigo civil (FLORS, 2000, p. 603),
sino que es un supuesto de no poder destinar la finca a ser explotada
agricolamente, supuesto que es imprescindible para la constitucion del
arrendamiento, y actualmente también por aplicacion del art. 30 de la Ley
3/2013.

Asi, Flors (2000, p. 605), respecto a la legitimacion, indica que
para instar la declaracion de extincion correspondera al arrendador. Pero
también puede realizarla el arrendatario:

Puede suceder que, pese al cambio en la calificacion del suelo, el
propietario no desee destinarla a la edificacion o enajenarla para
dicho fin, sino que prefiera mantenerla cedida en arrendamiento para
fines agricolas y que la relacion arrendaticia continiie por voluntad
de las partes en los mismos términos en que se hubiera venido
manteniendo. Pues bien, producido cualquier evento determinante del
cese inexorable en la actividad agraria (p. ej. la transformacion
progresiva de la zona que conlleve la desaparicion de acequias y
caminos y determine la imposibilidad o dificultad extrema en el
cultivo), podrda el cultivador instar lo conducente para el
reconocimiento de su derecho a obtener la participacion economica
en el plus valor de la finca que le corresponda.

El art. 47 de la Ley 3/2013 también lo indica al indicar que es
causa de extincion y no de resolucion, y que es derivado de la ejecucion
de un planeamiento urbanistico que clasifique o califique los terrenos
para un uso distinto del agricola. El cambio de uso del suelo hace que el
terreno no pueda cultivarse y de ahi la extincion del contrato de
arrendamiento.

La doctrina también precisaba que el cambio de calificacion del
suelo no era una causa automatica de extincion del arrendamiento, sino
que se produciria cuando a consecuencia del cambio deba cesar la
actividad agricola, ya porque asi lo requiera el propietario, porque lo
imponga la Administracion, o porque resulte imposible el cultivo de la
finca (FLORS, 2000, p. 603).

En la normativa derogada de arrendamientos urbanos, la
conversion del suelo en urbano determinaba que la finca ya no ostentaba
la calificaciéon de rustica, por lo que la normativa que la regulaba
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inicialmente dejaba de aplicarse. Se aplicaria ya las normas del Codigo
civil, y se extinguiria el arrendamiento al finalizar el afio agricola, segiin
el art. 1577 del indicado cuerpo legal (FLORS, 2000, p. 603).

La interpretacion anterior viene derivada del texto del antiguo
art 82.3 de la Ley 83/1980, y que se aplicaba al art. 5.2 de la Ley 6/1986.
De esta forma, Flors, 2000, p. 604, mantenia que:

el precepto no impone la extincion inmediata del arrendamiento, sino
que regula las consecuencias economicas de la misma para el caso de
que, a causa del cambio de calificacion del suelo, deba cesar la
actividad agraria del cultivador. Nada se opone, pues, a que la
relacion continue por la voluntad de las partes, hasta que el cese en la
actividad agraria deba producirse, lo cual solo tendra lugar cuando
el duerio haga uso de la facultad que le confiere el articulo 82.3 LAR,
o cuando la Administracion le imponga una actuacion que implique la
necesaria urbanizacion de la finca, o cuando la realidad fisica del
terreno sufra una alteracion tan intensa como consecuencia de la
urbanizacion de la zona, que haga imposible o muy dificil la actividad
agraria.

Por lo que respecta al porcentaje de participacion en el
plusvalor, el actual art. 47 de la Ley 3/2013 indica que tendra la parte
arrendataria el 50% en los casos del art. 51.1 de la Ley 3/2013 (se refiere
a la persona interesada que pretenda el reconocimiento al que se refiere el
art. 50 de la Ley 3/2013 debiendo aportar y acreditar ante la Conselleria
competente en materia de agricultura, junto a su instancia, dictamen
pericial de especialista en el que se recoja la oportuna investigacion
histoérica-juridica), y el 40% en el caso del art. 51.2 de la Ley 3/2013
(supuestos en los que procedera la declaracion administrativa de
reconocimiento del arrendamiento histdérico en los que no es posible la
formulacion de dictamen por causa de destruccion de los archivos o
registros, y el arrendamiento es anterior a la entrada en vigor de la Ley de
15 de marzo de 1935), o en los casos en que se demuestre que,
respondiendo a este tipo contractual, el arriendo ha tenido una duracion
minima de setenta y cinco afios.

En el art. 47 de la Ley 3/2013 se especifica la forma de
obtencion del plusvalor, por un lado, el valor del aprovechamiento
urbanistico que corresponda a los terrenos arrendados, con descuento del
importe de las cargas de urbanizacion y costes variables que son exigibles
a la parte propietaria, aunque €sta los pague en terrenos; y por otro lado,
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el valor agrario de la finca arrendada y las accesiones (nos remitimos a lo
indicado en los arts. 358 y sigs. del Codigo civil), con descuento de las
mejoras realizadas por la parte arrendataria (nos remitimos al art. 40 de la
Ley 3/2013).

Como indica la doctrina:

si se ha producido la enajenacion de la finca, se tomara en cuenta el
precio efectivamente satisfecho para deducir de él el valor de la
misma como rustica, que se determinara pericialmente. Pero si la
enajenacion no se ha producido, la valoracion se realizara mediante
tasacion pericial, tomando en consideracion el precio de fincas de la
misma zona e iguales caracteristicas.

La referencia que la Ley hace al “plus valor de la enajenacion”, no
significa que deba ésta producirse efectivamente para que pueda
determinarse el valor diferencial, ni mucho menos que la efectividad
del derecho del arrendatario quede subordinada a la realizacion de la
venta. El arrendatario tendra derecho a obtener su participacion en el
plus valor de la finca en el caso de que el arrendador haga uso de la
facultad de dar por finalizado el arriendo o en el de que se produzca
el hecho determinante del cese en el cultivo, como consecuencia de la
modificacion de la calificacion del suelo. (FLORS, 2000, p. 606)

Se regula en el art. 47 de la Ley 3/2013 el caso de reparcelacion.
Se indica que en el documento se debera fijar el valor del plusvalor, a
efectos meramente estimativos.

Se faculta a la parte arrendataria para exigir en pago de su
derecho, siguiendo lo indicado en la normativa urbanistica valenciana
mencionada en el art. 47.5 de la Ley 3/2013, la adjudicacion de parcelas
edificables por un aprovechamiento igual al 40% o 50%, segun
corresponda, en relacion a la finca arrendada, con las obligaciones del
pago de cargas y gastos que correspondan

Se establece también la consignacién o puesta a disposicion de
la parte propietaria del valor integro de la finca rustica recogido en el
proyecto de reparcelacion.

La parte arrendataria tiene la facultad de ejercitar dicha opcion,
pudiendo la parte propietaria enervarla, si dentro del mes siguiente
consigna o pone a disposicion de la parte arrendataria el importe
correspondiente a su participacion en el plusvalor (40% o 50%, segtn el
caso), segun haya sido calculado en el proyecto de reparcelacion.
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La facultad de ejercitar la opcion u oposicion se hara con
requisitos de formalidad, en documento publico, pudiendo ser realizado,
como indica el art. 1216 del Coédigo civil, por Notario o empleado
publico competente, con las solemnidades requeridas por la ley. Se
debera realizar la notificacion a la otra parte, pero no indica el art. 47 de
la Ley 3/2013 que deba ser fehaciente, también a la administracion
actuante, y, en su caso, al o a la agente urbanizador/a.

Las partes podran fijar judicialmente el valor del mismo, en
caso de desacuerdo. Las diferencias, en el caso de que existan, se pagaran
en dinero, no admitiéndose el pago en especie.

Como indica Clemente, 2000, p. 673:

cuando se produzca discordancia sobre la valoracion del plus valor,
dice el art. 5.3 LAHV que la parte que considere lesionado su derecho
podra plantear la reclamacion judicial oportuna, lo que es evidente a
la luz del derecho a la tutela judicial efectiva reconocido en el art.
24.1 CE. Lo que no esta claro, porque el precepto no lo indica, es
cuando tiene el arrendatario derecho a la indemnizacion, porque al
hablar de “plus valor de la enajenacion”, puede parecer que solo
cuando la finca se enajene tiene derecho el arrendatario a la
indemnizacion. Sin embargo, entiendo que no es esa la interpretacion
del legislador, sino mds bien que el arrendatario reciba la
indemnizacion desde el momento en que el arrendador pretenda la
extincion del arrendamiento y el cese del cultivo con base en la
alteracion de la calificacion del suelo. Y por plus valor de la
enajenacion hay que entender la diferencia entre el valor en venta de
la finca como urbana y como rustica.

La indemnizacion que fija el art. 5.2 LAHV (el 50 por 100 del plus
valor de enajenacion en los arrendamientos reconocidos por dictamen
pericial de especialistas y el 40 por 100 en los que no sea posible el
dictamen por destruccion de archivos o registros) es bastante mas
elevada que el que fija el art. 83 LAR para un supuesto prdacticamente
idéntico, pues en este precepto se establece el de la dozava parte del
precio de la tierra, segun el que tengan las fincas rusticas de su
misma calidad y cultivo en la zona, y otro tanto por cada uno de los
afios que le restarian de vigencia al contrato sin computar las futuras
prorrogas, y sin que pueda nunca rebasarse el precio total de la finca
arrendada, valorada como rustica.

También es la indemnizacion prevista en el art. 5.2 LAHV superior a
la que se establece en el art. 4.1 LARH para el caso de que el
arrendatario, a requerimiento del arrendador, deje las fincas libres y
a disposicion de éste al finalizar el afio agricola en que se extingan
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los contratos de arrendamiento sometidos a esa Ley. En este supuesto
la indemnizacion es de la tercera parte del valor de dichas fincas; y
ese valor resulta de la media aritmética entre la valoracion catastral
y el valor en venta actual de fincas andalogas por su clase y situacion
en el mismo término municipal o en la comarca. Dicha cantidad sera
fijada por las Juntas Arbitrales de Arrendamientos Rusticos (cfr. art.
2.2y 3 LARH).

A mi juicio, lo elevado de la indemnizacion fijada en la LAHV ha
propiciado la litigiosidad sobre este punto.

Lo anteriormente indicado no serd aplicable si no existe una
declaracién administrativa o judicial que califique el arrendamiento como
histérico valenciano, y alguna de las partes lo negare, tal y como se indica
en el art. 47.6 de la Ley 3/2013.

3 Expropiacion de la finca

Se establece la regulacion en el art. 48 de la Ley 372013. Se
aplicara también la normativa referente a expropiacion forzosa
constituida por la Ley de 1 de diciembre de 1954 sobre expropiacion
forzosa (BOE num. 351, de 17 de diciembre de 1954), y el Decreto de 26
de abril de 1957 por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiacion Forzosa (BOE ntim. 160, de 20 de junio de 1957. Se
modifico el art. 51 por Decreto 1780/1967, de 13 de julio (BOE num.
178, de 27 de julio de 1967).

El resenado articulo preceptua:

1. En caso de expropiacion total o parcial de la finca arrendada, se
producira la extincion del arrendamiento o su modificacion, segun
proceda.

2. El arrendatario o la arrendataria, sin perjuicio de los demas
derechos que le atribuye la legislacion del Estado para tal supuesto,
tendra derecho a una indemnizacion por el concepto exclusivo de
extincion o reduccion del contrato, que se calculara del siguiente
modo:

a) Un 20% del valor de la finca arrendada afectada por la
expropiacion, si ésta fuere justipreciada por su valor rustico,
correspondiendo a la persona propietaria el 80% restante; y

b) Los mismos porcentajes establecidos en el articulo anterior,
calculados sobre la diferencia del valor rustico y el valor tomado en
consideracion a los efectos expropiatorios, si aquélla fuere
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Justipreciada por valor distinto al agricola, y siempre que esta
indemnizacion sea superior a la prevista en el apartado a.

3. Las actuaciones se entenderan separadamente con las personas
propietaria 'y arrendataria, en los términos establecidos en la
legislacion expropiatoria.

En comparacion con la Ley 6/1986, en la redaccion de la Ley
3/2013 se contempla la proporcion que corresponde a una u otra parte
respecto a la participacion en la cuantia de la indemnizacion, que no se
indicaba en la anterior norma. La doctrina aplicaba la analogia de lo
indicado en el art. 5.2 de la Ley 6/1986 para el caso de extincion del
arriendo como consecuencia de la variacion en la calificacion del suelo,
es decir, un 50% del justiprecio para cada uno, o un 40% para el
cultivador y un 60% para el propietario, relacionandolo con lo indicado
en el art. 3 de la Ley 6/1986 (FLORS, 2000, p. 602).

Como precisa el Preambulo de la Ley 3/2013, “se fija de un
modo u otro el derecho de la parte arrendataria, en funcién de que la finca
haya sido justipreciada por su valor rustico o en atencion a circunstancias
urbanisticas”.

4 Resolucion del contrato

Como indica el art. 49 de la Ley 3/2013, las causas de
resolucion seran las previstas en la legislacion de arrendamientos rtsticos
del Estado, a la que hemos hecho referencia anteriormente.

La resolucion del arrendamiento a instancia del arrendador se
contemplan en el art. 25 de la legislacion nacional:

EI contrato podra resolverse en todo caso a instancia del arrendador
por alguna de las causas siguientes:

a) Falta de pago de las rentas y de las cantidades asimiladas a la
misma, sin perjuicio del derecho de enervacion de la accion de
desahucio en los mismos téerminos previstos en las leyes procesales
para los desahucios de fincas urbanas.

b) Incumplir gravemente la obligacion de mejora o transformacion de
la finca, a las que el arrendatario se hubiese comprometido en el
contrato y a aquellas otras que vengan impuestas por norma legal o
resolucion judicial administrativa.

¢) No explotar la finca, aun parcialmente, o destinarla, en todo o en
parte, a fines o aprovechamientos distintos a los previstos
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contractualmente, salvo en los casos impuestos por programas y
planes, cuyo cumplimiento sea necesario para la percepcion de
ayudas o compensaciones en aplicacion de la normativa estatal,
autonomica o comunitaria aplicable.

d) Subarrendar o ceder el arriendo con incumplimiento de alguno de
los requisitos del articulo 23.

e) La aparicion sobrevenida de alguna de las circunstancias
contempladas en el articulo 7.1.

f) Causar graves darios en la finca, con dolo o negligencia manifiesta.

Estas causas de resolucion seran aplicables a los arrendamientos
rusticos histdricos siempre que resulten conformes con la naturaleza y las
caracteristicas del mismo. Por lo tanto, no es una aplicacidon automatica
de todas estas causas enumeradas, sino que habra que dilucidar si no
resultan contrarias a este tipo de contrato.

El art. 49 de la Ley 3/2013 sefiala como causas de resolucion, a
instancias de la persona arrendadora, la existencia de cualquier tipo de
subarriendo de la finca y la cesion del contrato en supuestos distintos de
los que contempla la propia norma.

Con la Ley 6/1986 el Tribunal Superior de Justicia de la
Comunitat Valenciana se pronuncié sobre la relativa a la falta de
explotacion en diversas ocasiones (FLORS, 2000, P. 598; RAMON, 2010,
p. 373 y sigs.).

No obstante todo lo anteriormente dicho, la doctrina
(CLEMENTE, 2015, p. 84) se ha pronunciado sobre la aplicacion de
otras causas de extincion:

a) Pérdida total de la cosa arrendada.

b) Pérdida parcial, en el caso de que el arrendatario no
continde en el arrendamiento.

¢) Acuerdo mutuo entre las partes.
d) Resolucion del derecho del arrendador.

e) Desistimiento unilateral del arrendatario después de
terminado el afio agricola, con notificacion al arrendador.

f) Falta de persona para subrogarse en el lugar del arrendatario
una vez fallecido éste.

g) Falta de ejercicio del derecho de subrogacion existiendo
persona que tengan dicho derecho.
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La doctrina también indica que por la naturaleza de este
contrato de duracion indefinida, no cabe extincion por expiracion del
término convencional o legal y de la prorroga (CLEMENTE, 2015,
p. 84).

CONCLUSIONES

No pretendemos en este apartado realizar un “resumen” de lo
introducido en la norma, la regulacion mucho mas completa de los
arrendamientos histéricos, asi como la pervivencia de los censos y la
regulacion de la costumbre del fornallom, pero si que nos gustaria indicar
que la Ley que hemos tenido oportunidad de analizar, responde a las
necesidades de la sociedad valenciana, y, en concreto, a la actividad
agraria.

La importancia del sector agrario valenciano queda plasmada en
la Ley analizada, una de las 0ltimas normas que se ha aprobado después
de la reforma estatutaria valenciana que permitio la recuperacion del
Derecho civil foral valenciano, y que habilitaba a que se pudiera legislar
para proteger dicho sector, como indica el art. 18 del Estatuto de
Autonomia.

En aras de un futuro Cédigo de Derecho civil foral valenciano
que englobe las distintas normas que se vayan promulgando, y que se
preconiza en el Predmbulo de la normativa de régimen econdmico
matrimonial valenciano, la Ley 3/2013, es, hasta el momento, la que sirve
de cierre a la actividad legislativa.

Ni qué decir tiene que esta norma ha sido deseada por muchos
sectores: agricultores, juristas, investigadores... ya que significa disponer
de un cuerpo normativo aplicable a una actividad de gran arraigo en la
economia valenciana: la agricultura en definitiva, sobre la que descansan
las figuras que contempla la norma.

La actualizacion de la regulacion de los arrendamientos
historicos, manteniendo el espiritu de su regulacion anterior por Ley
6/1986, perpetua las caracteristicas de este tipo arrendaticio, pero la
nueva regulacion aclara dudas planteadas con la practica anterior, y en la
que se pronuncidé expresamente el Tribunal Superior de Justicia de la
Comunitat Valenciana, e introduce algunos preceptos muy necesarios
para el tratamiento de estos arrendamientos peculiares.

Observamos que se clarifican los supuestos de extincion del
contrato de arrendamiento por derecho de recuperacion, transformacion
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urbanistica y expropiacion de la finca, dando cabida a las opiniones
doctrinales que se habian pronunciado sobre las mismas, asi como también
la postura de la jurisprudencia, pero dotando a la regulacion de un marco
adecuado y con remision expresa a la legislacion urbanistica valenciana.

Se abre la posibilidad de que el derecho a la participacion del
plusvalor de la parte arrendataria se aplique en el caso de reparcelacion,
estableciendo distintas consignaciones para evitar el acceso a
procedimientos judiciales, y también evitar problemas de falta de liquidez
para la parte propietaria respecto a la arrendataria.

No obstante, consideramos que el desarrollo reglamentario de la
norma, para el cual se habilita en la Disposicion final segunda dotara de
herramientas para la solucion de los posibles conflictos que puedan surgir
en el desarrollo del trafico juridico en dicha materia.
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