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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3261 Resolucién de 21 de febrero de 2018, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién
extendida por el registrador de la propiedad de Villarreal n.° 1, por la que
suspende la inscripcion de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don J. J. S. R. contra la nota de calificacion extendida por
el registrador de la Propiedad de Villarreal numero 1, don José Luis Vives Garcia, por la
que suspende la inscripcion de una escritura de compraventa.

Hechos

Mediante escritura publica autorizada por la notaria de Villarreal, dofia Maria Pilar
Nacher Marti, el dia 31 de julio de 2017, con el numero 494 de protocolo, «Bankia, S.A.»
vendio a don J. J. S. R. dos fincas registrales de dicho término municipal, ambas locales
radicantes en edificio constituido en régimen de propiedad horizontal.

Presentada telematicamente la citada escritura en el Registro de la Propiedad de
Villarreal nimero 1 bajo el asiento 1016 del Diario 138, se aporto otra copia el dia 30 de
agosto de 2017, se retird el dia 5 de septiembre de 2017, se devolvio el dia 26 de octubre
de 2017 y fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Registro de la Propiedad de Vila-
real 1. Documento presentado: Escritura de compraventa de fecha 31 de julio de 2017.
Notario autorizante: Maria-Pilar Nacher Marti. Protocolo: 494/2017, Asiento de
presentacion: 1016/138, Previo examen y calificacion del titulo de referencia, se deniega
su inscripcion de conformidad con los siguientes Hechos: Primero: El dia 31 de julio
de 2017 se presento telematicamente escritura de compraventa autorizada por la Notaria
de esta Ciudad, Dofia Maria-Pilar Nacher Marti el dia 31 de julio de 2017, niumero 494 de
su protocolo. Causé el asiento 1016 del Libro Diario 138, se acreditd el pago del impuesto
y se aporto otra copia el dia 30 de agosto de 2017, se retir6 el 5 de septiembre de 2017 y
se devolvié el dia 26 de octubre de 2017; ello, aparte otras vicisitudes que constan por
nota al margen por razén de titulos presentados previamente y otras causas. En dicha
escritura, la mercantil Bankia, S.A. vende a J. J. S. R. dos fincas registrales del término de
Vila-real: La numero 61434 y la 61435, ambos locales radicantes en edificio constituido en
régimen de propiedad horizontal sito en calle (...) En el folio registral de ambas fincas
aparece nota marginal de la que resulta literalmente lo siguiente: “La finca de este nimero
forma parte integrante del Monumento historico-artistico de caracter nacional —actualmente
bien de interés cultural con la categoria de Monumento— de (...) de Villarreal de los
infantes, declarado Bien de Interés Cultural con la categoria de Monumento por
Decreto 3351/73 de fecha 7 de diciembre de 1973 (BOE 16.1.74), cuya constancia en el
folio registral se solicita en virtud de copia del escrito firmado por Consuelo Matamoros de
Villa, Directora General de Cultura y Patrimonio de la Conselleria d’Educacid, Investigacio,
Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana, ratificado formalmente en documento
original firmado en Valencia el dieciséis de mayo de dos mil diecisiete por la nombrada
Directora General. Asi resulta de la copia del referido escrito que ha sido presentada en
este Registro a las once horas veintinueve minutos del dia nueve de mayo de dos mil
diecisiete, segun el asiento 385 del Diario 138, al margen del cual consta en fecha siete de
junio de dos mil diecisiete la nota de aportacién del escrito de ratificacion, los cuales de
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archivan en el legajo de documentos publicos de este Registro con el numero 32. Vila-real,
a trece de junio de dos mil diecisiete”. Segundo: Se incorpora a la escritura, entre otros, los
siguientes documentos: 1.—Documento de reserva de local con fecha 12 diciembre 2016
suscrito entre Bankia y el actual comprador. 2.—Copia de escrito de 8 de mayo de 2017
firmado por Dofia E. C. V., Subdirectora General de Protecciéon del Patrimonio Artistico del
Ministerio de Educacién, Cultura y Deporte, por el que se manifiesta haber recibido
notificacion de Bankia relativa al propdsito de venta de dos locales en calle (...) de Vila-real
y en el cual dicha Subdireccion General renuncia al derecho de tanteo. 3.—Acta de
requerimiento autorizada por el Notario de Valencia D. Simedn Ribelles Dura el 16 de
mayo de dos mil diecisiete por la que notifica a Bankia el acta autorizada por el Notario de
Vila-real D. José Manuel Sanchez Almela el 15 de mayo de 2017 protocolo 876, la cual
igualmente se incorpora, en la que comparece D. José Benlloch Fernandez, Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Vila-real, y en ella manifiesta: “Que el ayuntamiento de
Vila-real, a través de la presente Acta de Manifestaciones, hace efectivo el derecho a
tanteo sobre las registrales 61434 y 61435...”. A continuacion el propio Alcalde-Presidente
del Ayuntamiento de Vila-real hace otras manifestaciones —se evita ahora su transcripcion
en su integridad por cuanto basta con remitirse a dicha escritura— entre las cuales esta la
del apartado séptima: “Es evidente que, ni los errores de gestion de Bankia, S.A. a la hora
de proceder a la subasta o enajenacién directa... ni las rigideces burocraticas que impone
el actual marco legal a la hora de disponer de los fondos necesarios para el pago del
mencionado derecho de tanteo tienen porqué impedir la voluntad del Ayuntamiento de
Vila-real de adquirir dichos inmuebles...”; y en la novena se reitera “... del deseo expreso
de ejercitar el derecho de Tanteo para el caso de que otras posibilidades de financiacion
no fueran finalmente posibles tras las negociaciones de ambas partes”. 4.—Acta de
presencia y de manifestaciones de 30 de junio de 2017 autorizada por el Notario D. José
Manuel Sanchez Almela protocolo 1249 por la que D. V. J. G. N. en representacion del
Ayto. de Vila-real requiere a Bankia S.A. para que el ejercicio del derecho de tanteo se
realice “en las condiciones expuestas en su dia” y realiza unas manifestaciones, a las que
ahora procede remitirse, pero de las que vale la pena resefar que rechaza “que el ejercicio
del derecho de tanteo se realice en las condiciones impuestas por Bankia...” y dice a
continuacion que “debera aportar minuta de la escritura de compraventa mediante la
ejecucion del Derecho de Tanteo en la que consten...”. Igualmente habla de la
«formalizacion del derecho de tanteo», en insiste en la aplicacién de ciertas normas
legales al caso. Aparece notificada a Bankia. 5.—Acta notarial de presencia y de
manifestaciones de fecha 30 de junio de 2017 protocolo 1250 otorgada en Vila-real ante el
Notario José Manuel Sanchez Almela por representantes de Bankia, S.A. —y notificada a
representante del Ayuntamiento de Vila-real- que manifiestan que habiendo comparecido
en la Notaria para otorgar la escritura de venta tras emplazar al Ayuntamiento de Vila-real,
éste se ha negado a la firma de la escritura, «en ejercicio del derecho de tanteo reclamado
por el Consistorio en acta de manifestaciones anterior». Incluye escrito de fecha anterior
firmado por Dofia M. C. P. A. en nombre de Bankia, S.A. por el que se emplaza al
Ayuntamiento a la firma de la escritura, lleva sello de Correos y justificante de envio postal
de fecha 2 de junio de 2017. En dicho escrito se dice literalmente por los representantes
de Bankia que “Entendiendo, ademas que, dado que el Ayuntamiento ha ejercitado el
derecho de tanteo...”. 6.—Escrito firmado por Dofia M. C. P. A. en nombre de Bankia, S.A.
con sello de Correos de fecha 22 de marzo de 2017, por el que tras poner de manifiesto
algunas consideraciones acerca de las normas aplicables al caso y gestiones realizadas y
a las que ahora es mejor remitirse por su extensién, comunica al Ayuntamiento de Vila-real
el propésito de transmitir los inmuebles al adquirente, precio y con referencia a condiciones
de gastos, tributos, forma de pago y plazo para otorgar. Dicho escrito se acompafia de los
correspondientes acuses de recibo y respecto de él se manifiesta en la antes referida acta
numero de protocolo 876 por el Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Vila-real haber
sido recibido en el Ayuntamiento. Y escritos similares al anterior dirigidos a la Conselleria
de Educacion, Investigacion, Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana, D.G. de
Cultura y Patrimonio y al Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte, Subdireccion General

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-3261



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

= B

) b:.
g &)

Jueves 8 de marzo de 2018 Sec. lll.

Pag. 28122

de Proteccién de Patrimonio Artistico. Es de sefialar que en dichos escritos se dice que se
acudio a la Notaria con el comprador particular el 26 de enero de 2016 (debe ser 2017)
con la finalidad de transmitir los inmuebles, lo cual no se hizo a la vista —en definitiva— del
interés del Ayuntamiento por adquirirlos. 7.—Escrito de fecha 1 de junio de 2017 —ya antes
referido— firmado por Dofia M. C. P. A. en nombre de Bankia, S.A. por el que se emplaza
al Ayuntamiento de Vila-real la formalizacién de la escritura de compraventa en cierta
notaria de Vila-real de Vila-real o la que designe al efecto en un dia y hora sefalados; se
le comunica que el precio es el sefialado anteriormente y su forma de pago, y se le sefiala
que si no acude, se entendera que declina su adquisicién. Tal como se ha dicho antes, en
este escrito se dice por la representacion de Bankia: “Entendiendo, ademas que, dado que
el Ayuntamiento ha ejercitado el derecho de tanteo...”. 8.-Oficio de la Jefa de Servicio de
Patrimonio Cultural de la Generalitat Valenciana D? C. M. V. dirigiendo al Ayuntamiento,
vendedor y comprador —asi como al Registro de la Propiedad de Vila-real n.° 1— un escrito
de la Directora General de Cultura y Patrimonio de la Generalitat Valenciana de fecha 12
de julio de 2017, a cuyo contenido ahora procede remitirse. Tercero: Las notificaciones de
la intencion de vender y sus condiciones realizada a la Generalitat Valenciana,
Ayuntamiento y Ministerio aparecen realizadas por correo certificado con acuse de recibo.
Cuarto: En este Registro de la Propiedad fue presentada en fecha 21 de febrero de 2017
y calificada en fecha 10 de marzo de 2017 la Resolucion de la Alcaldia-Presidencia del
Ayuntamiento de Vila-real de fecha 17 de febrero de 2017 n.°476/2017, en virtud de la cual
se comunica al Registro de la Propiedad n.° 1 de Vila-real “que se abstenga de inscribir en
el Registro de la Propiedad las eventuales escrituras publicas de transmision del dominio
y de constitucion o transmision de derechos reales de uso y disfrute sobre los inmuebles
con referencia catastral n.° 7850109YK4275S0001SR, n.° 7850109YK4275S0002DT, n.°
7850109YK4275S0003FY, y n.°7850109YK4275S0004GU, que conforma el ‘(...) en el
Conjunto Monumental de (...), sin la previa y fehaciente justificacion de que se ha notificado
al drgano competente en materia de cultura el proposito de transmision”. Otra Resolucion
de idéntico contenido dictada por la misma autoridad se presentd en fecha 28 de junio
de 2017, suspendida la calificacion de la misma en fecha 3 de julio de 2017 por existir
pendientes de despacho dos documentos presentados con anterioridad y retirada en
fecha 6 de julio de 2017. Hoy caducado el asiento de presentacion que causoé. Quinto:
condiciones diferentes entre las notificadas y la escritura de venta: clausula gastos. Las
condiciones referidas a los gastos contenidas en el Expositivo Quinto de las Notificaciones
efectuadas al Ministerio y la Conselleria de Cultura asi como al Ayuntamiento de Vila-real
difieren de las que se han hecho constar en la escritura de compraventa. En las primeras
consta lo siguiente: “Gastos: Todos los gastos del otorgamiento de la escritura de
compraventa seran de cuenta del comprador.” “Tributos: Segun ley”. En la estipulacion
Quinta de la escritura de compraventa consta lo siguiente: “5.2.—Todos los gastos,
honorarios e impuestos que se deriven del otorgamiento de la presente Escritura seran de
cuenta de la Compradora... 5.3.—Gastos y Tributos del/los Inmueble/s: “todos los gastos,
costes y tributos relativos a la propiedad de/l/los Inmueble/s seran asumidos por la
Compradora a partir de la fecha de la presente Escritura, inclusive”. Sexto: Medio de pago
del precio: El precio total de la venta asciende a la cantidad de 605.052 euros, que la parte
compradora abona al contado en el acto del otorgamiento del documento a la vendedora
de la siguiente forma: “Mediante adeudo en la cuenta bancaria niumero (...) de fecha de
hoy, fotocopia de dicho comprobante expedido por Bankia uno a la presente; siendo el
nuamero de cuenta de Cargo y abono el que resulta de la orden de transferencia que dejo
unida.” Sin embargo, en la orden de transferencia que se une al documento presentado
Unicamente consta los datos de la fecha, cuenta de cargo y el importe. Séptimo: Tracto:
Las fincas constan inscritas en el Registro de la Propiedad a favor de la Caja de Ahorros y
Monte de Piedad de Castellon. En la escritura ahora calificada interviene como vendedora
Bankia, S.A. Defectos que impiden la inscripcién: 1.—Se aporta notificacion a efectos del
tanteo que por lo que resulta de la documentacién incorporada se realizé por carta
certificada con acuse de recibo por medio del servicio de Correos de manera que no se
cumple el requisito de acreditacion fehaciente de la notificacién. 2.—Las condiciones
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notificadas a efectos del tanteo y las recogidas en la escritura de venta ahora calificada
son distintas en algun punto. 3.—Igualmente resulta de la documentacién aportada que el
Ayuntamiento de Vila-real, representado por su Alcalde-Presidente, ha ejercitado en plazo
el derecho de tanteo, motivo por el cual debe mantenerse el cierre registral que sefial el
articulo 23 de la Ley 4/1998 de 11 de junio del Patrimonio Cultural Valenciano. 4.—No se
identifica adecuadamente el medio de pago del precio. 5.—Las fincas aparecen inscritas a
favor de persona distinta de la transmitente. Fundamentos de Derecho. Primero: —
Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, “Los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase,
en cuya virtud se solicite la inscripcidén, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte
de ellas y de los asientos del Registro.” Segundo: En el caso que ahora nos ocupa aparece
una venta de unas fincas que por lo que resulta de los asientos del propio Registro de la
Propiedad son bienes de interés cultural: El Decreto 3351/1973 de 7 de Diciembre dispuso:
“Articulo primero.—Se declara monumento de caracter nacional, la actual (...), en la parte
que comprendia la llamada de (...) de Villarreal de los Infantes (Castellon de la Plana)”. La
D.A. Primera de la Ley de Patrimonio Histérico Espariol de 1985 dispone: “Los bienes que
con anterioridad hayan sido declarados histérico-artisticos o incluidos en el Inventario del
Patrimonio Artistico y Arqueoldgico de Espafia, pasan a tener la consideracién y a
denominarse Bienes de Interés Cultural; los muebles que hayan sido declarados
integrantes del Tesoro o incluidos en el Inventario del Patrimonio Histérico-Artistico tienen
la condicion de bienes inventariados conforme al articulo 26 de esta Ley, sin perjuicio de
su posible declaracion expresa como Bienes de Interés Cultural. Todos ellos quedan
sometidos al régimen juridico que para esos bienes la presente Ley establece”; la D.A.
Primera de la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano de 1998 dispone: “Bienes de Interés
Cultural declarados con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley. 1. Se
consideran Bienes de Interés Cultural integrantes del patrimonio cultural valenciano todos
los bienes existentes en el territorio de la Comunitat Valenciana que a la entrada en vigor
de la presente Ley hayan sido declarados Bienes de Interés Cultural al amparo de la
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol, tanto mediante expediente
individualizado como en virtud de lo establecido en el articulo 40.2 de dicha Ley y en sus
Disposiciones Adicionales Primera y Segunda. Todos estos bienes se inscribiran en la
Seccion 1.2 del Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano y quedaran sujetos
al régimen establecido en la presente Ley para esta clase bienes”. Es de ver en este
sentido igualmente el escrito de 12 de junio de 2017 de la Directora General de Cultura y
Patrimonio de la Generalitat Valenciana y la nota marginal que consta en el Registro de la
propiedad en ambas fincas transmitidas, ambos citados supra en los hechos que preceden.
De todo lo que precede resulta la actual consideraciéon de Bien de Interés Cultural, con
categoria de Monumento, de las fincas ahora transmitidas. El art. 23 de la Ley 4/1998,
de 11 de junio del Patrimonio Cultural Valenciano dispone: “Articulo 23. Escrituras publicas.
No se autorizaran, ni se inscribirdn en el Registro de la Propiedad o Mercantil, escrituras
publicas de transmision del dominio y de constitucién o transmision derechos reales de
uso y disfrute sobre los bienes a que se refiere el articulo anterior sin la previa y fehaciente
justificacién de que se ha notificado al érgano competente en materia de cultura el
proposito de transmision, mediante la aportacion de la correspondiente copia sellada,
testimonio de la cual se incorporara a la escritura”. Este articulo ha sido modificado por la
misma Ley 5/2007 citada; antes de dicha modificacion disponia: “Articulo 23. Escrituras
publicas. No se autorizaran, ni se inscribiran en el Registro de la Propiedad o Mercantil,
escrituras publicas de transmision del dominio y de constituciéon o transmision derechos
reales de uso y disfrute sobre los bienes a que se refiere el articulo anterior sin la previa
acreditaciéon del cumplimiento de lo dispuesto en el mismo”. Y el articulo 22 dice:
«Articulo 22. Derechos de tanteo y retracto. 1. Sin perjuicio de los derechos de
adquisicion preferente que la Ley del Patrimonio Histérico Espariol establece a favor de la
Administracion del Estado, quienes se propusieren la transmision a titulo oneroso del
dominio o de derechos reales de uso y disfrute sobre un bien incluido en el Inventario
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General del Patrimonio Cultural Valenciano, o respecto del que se hubiera iniciado
expediente de inclusién, deberan notificarlo a la Conselleria competente en materia de
cultura, indicando la identidad del adquirente y el precio, forma de pago y demas
condiciones de la transmision que se pretende. Tratandose de bienes inmuebles, se
identificara con precision mediante la aportacién de plano de situacion e identificacion
catastral y registral, en su caso. Para este tipo de bienes la Conselleria competente en
materia de cultura, en el plazo de diez dias, comunicara la transmision al Ayuntamiento
correspondiente a los efectos previstos en el apartado siguiente. 2. Dentro de los dos
meses siguientes a la notificacion recibida por la Conselleria competente en materia de
cultura, la Generalitat podra ejercitar el derecho de tanteo, para si o para otras entidades
de derecho publico o de caracter cultural o benéfico declaradas de utilidad publica,
obligandose al pago en idénticas condiciones que las pactadas por los que realizan la
transmision. El tanteo podra ser ejercitado también por los Ayuntamientos, en el mismo
plazo, en relacién con los bienes inmuebles situados en su término municipal. El ejercicio
del derecho de tanteo por la Generalitat tendra en todo caso caracter preferente. 3. Si el
proposito de enajenacion no se hubiese notificado adecuadamente o la transmision se
hubiera realizado en condiciones distintas a las notificadas, la Generalitat, y
subsidiariamente el Ayuntamiento correspondiente cuando se trate de bienes inmuebles,
podra, en los mismos términos establecidos para el tanteo, ejercer el derecho de retracto
en el plazo de seis meses desde que tuvo conocimiento fehaciente de la transmision. 4. En
toda clase de subastas publicas en que se pretenda la enajenacion de bienes inscritos en
el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, o respecto de los que se hubiera
incoado expediente de inscripcion, asi como de bienes muebles no inventariados que
posean el valor y las caracteristicas que reglamentariamente se determinaran, los
subastadores deberan notificar la subasta a la Conselleria competente en materia de
cultura con una antelacién no inferior a un mes, indicando el precio de salida a subasta del
bien, y el lugar y hora de celebracion de esta. La Conselleria comunicara las subastas
relativas a bienes inmuebles al Ayuntamiento del lugar donde se hallen situados. La
Generalitat, y subsidiariamente el ayuntamiento correspondiente cuando se trate de bienes
inmuebles, podra, en los términos establecidos en el apartado 2, ejercer los derechos de
tanteo y retracto sobre los bienes objeto de la subasta, por el precio de salida o de remate
respectivamente. 5. Lo dispuesto en este articulo no sera de aplicacién a los inmuebles
comprendidos en Conjuntos Histéricos que no hayan sido objeto de inscripcion
independiente en el Inventario”. Este articulo tal como aparece transcrito fue resultado de
la modificaciéon operada por la Ley 5/2007, de 9 de febrero, que en lo que ahora interesa,
modificé la forma de pago en caso de ejercicio de tanteo: donde decia “obligandose al
pago del precio convenido en el término de dos ejercicios econdmicos, salvo que se
acordara otra forma de pago.”, ahora dice “obligandose al pago en idénticas condiciones
que las pactadas por los que realizan la transmisién”. También hay que referir aqui los
articulos 38 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espariol, y 40 y
siguientes del Real Decreto 111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de dicha ley, a
cuyo texto basta ahora remitirse. De la documentacién aportada consta haberse realizado
unas comunicaciones a Conselleria, Ministerio y Ayuntamiento; sin embargo, debe
suspenderse la inscripcion por estos motivos: |.—No se acredita fehacientemente haberse
realizado las notificaciones en los términos que prevé la ley: las notificaciones realizadas
a la Conselleria de Educacion Investigacion Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana,
al Ministerio de Educacion Cultura y Deporte y al Ayuntamiento de Vila-real lo han sido por
medio de carta certificada con acuse de recibo por medio del servicio de Correos. En la
escritura se incorpora testimonio notarial de lo que se manifiesta ser dicha carta y su acuse
de recibo. De ello no resulta ni siquiera el cumplimiento de cuanto se exige en los dos
primeros parrafos del articulo 31 del Real Decreto 1829/1999, de 3 de diciembre, por el
que se aprueba el Reglamento por el que se regula la prestacion de los servicios postales
para considerarlo debidamente presentado a los efectos del art. 38 LRJAPPAC (hoy,
articulo 16 Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas). El articulo 23 de la ley valenciana fue modificado en el
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afio 2007, y en tal reforma se afiadio, para el acceso al Registro de la Propiedad, el
requisito de que la justificacion de haberse realizado las notificaciones debe hacerse de
forma fehaciente: “... sin la previa y fehaciente justificacion de que se ha notificado...”. En
la redaccion anterior a la modificacion de 2007 no aparecia dicha exigencia, aunque no por
ello debiera haberse entendido Idgica para el acceso al Registro de la Propiedad. Sin
perjuicio de que los interesados hayan actuado a resultas de las notificaciones que han
recibido, lo cierto es que no se aporta una acreditacion fehaciente de la notificacion y de
su contenido ni se aporta documento fehaciente de la notificacién que contenga el
contenido exigido por la ley. Con el escrito privado con acuse de recibo no queda
constancia fehaciente, como minimo, de que el destinatario haya recibido cuanto ahora se
incorpora a la escritura como contenido de la notificacion. Entendiendo por fehaciente el
medio que acredita por si solo el hecho de la notificacidon con su integro contenido,
destinatario, remitente y fecha, debe descartarse como admisible a los efectos que ahora
nos ocupa el utilizado en este caso: la carta certificada con acuse de recibo puede acreditar
el hecho del envio y su fecha, pero no su contenido. No obsta a ello el hecho de que las
entidades notificadas hayan contestado de alguna manera, pues ademas de que ello no
resulta fehaciente al no quedar acreditado por la notificacién misma sino por otros actos,
no resulta que tengan el contenido que exige el articulo 22 de la Ley valenciana 4/1998.
Baste con comparar la notificacion ahora practicada con la que puede realizarse por medio
notarial: véase articulo 201 del Reglamento Notarial (“podra hacerse constar mediante
acta, que acreditara el contenido de la carta o documento”). En materia de tanteo
arrendaticio, ya desde antes de la vigente L.A.U. se exige forma fehaciente: el T.R. de 1964
ya lo exigia en su articulo 47 (procedente de la ley de 1955), y asi, la STS 27 mayo 1960
exige inicialmente “conducto notarial” y habla de la notificacién notarial como la que retne
la “mayor garantia”; la Resolucion DGRN de 1 de abril de 1965 partia del hecho de que
mediante tal exigencia de fehaciencia se requeria notificacion notarial, pues solo habla de
ella en su texto. Y la STS 17 diciembre 2010 permite acreditar de cualquier modo
fehaciente que el retrayente ha tenido conocimiento de la transmision y sus condiciones,
lo cual —sin perjuicio de la limitacion de los medios de que se dispone en la calificacion
registral- no ocurre en el caso que ahora nos ocupa. El articulo 22 de la Ley 49/2003, de
26 de noviembre, de arrendamientos rusticos exige notificaciones fehacientes; el articulo
25 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes exige notificacion y acreditacion
fehacientes; por su parte, en la ley de patrimonio histérico estatal de 1985 no se cita
expresamente tal exigencia de fehaciencia, sin embargo la notificacion al Ministerio debe
acreditarse también de manera fehaciente, por analogia con los demas supuestos citados
y por tratarse de un requisito de acceso al Registro de la Propiedad (cfr. articulo 3 LH y
Resoluciones DGRN de 12 de septiembre de 2017, de 5 de mayo de 1978 y de 6 de
noviembre de 1980, entre otras en cuanto aportacion de prueba fehaciente). II.-Sin
perjuicio de la falta de acreditacion fehaciente referida, el contenido de las notificaciones
difiere, en relacion con lo estipulado en la escritura ahora calificada, en la clausula gastos,
tal como resulta de los hechos que preceden. La norma prevé en tal supuesto la posibilidad
de ejercitar el retracto, pero en tal caso, hay que observar que no se ha practicado la
notificacién de las verdaderas clausulas que lo han sido de la venta, por lo que no debe
admitirse como tal notificacién, permaneciendo por tanto el cierre registral. No tendria
sentido proteger la adquisicion por tanteo cerrando el Registro solo en caso de falta de
acreditacion fehaciente de las notificaciones y, una vez vendida la finca a tercero en
condiciones diferentes a las notificadas, abrir el Registro a esa venta que puede quedar
resuelta. Pensemos especialmente en el caso de acceso posterior de actos dispositivos
otorgados por aquel tercero adquirente. lll.—Apareciendo ejercitado el derecho de tanteo
por parte de uno de los titulares del mismo como es el Ayuntamiento de Vila-real, no puede
acceder al Registro la enajenacion realizada a otra persona. El sentido de la norma del
articulo 23 de la ley valenciana y su correspondiente de la estatal asi lo exigen en virtud de
una interpretacion teleologica de las mismas que supere la meramente literal: a) El ejercicio
del derecho de tanteo por el Ayuntamiento de Vila-real ha quedado acreditado en la
documentacion presentada (y ello, pese a que no se aporta el Informe de la Junta de
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Valoracién de Bienes del Patrimonio Cultural Valenciano que prevé el articulo 8.2.b) de la
Ley Valenciana): asi resulta de cuanto se expresa en los precedentes hechos, en particular:
1. De lo que resulta del acta otorgada por el Alcalde-Presidente «en nombre vy
representacion del llustrisimo Ayuntamiento de Vila-real» el 15 de mayo de 2017
protocolo 876, en la que dice: “Que el ayuntamiento de Vila-real, a través... hace efectivo
el derecho a tanteo sobre...”. 2. Del escrito de la representacion de la vendedora
incorporado al Acta notarial de 30 de junio de 2017 protocolo 1250, en el que se dice que
“Entendiendo, ademas que, dado que el Ayuntamiento ha ejercitado el derecho de
tanteo...” 3. Del hecho de que vendedora y Ayuntamiento hubieran fijado una concreta
Notaria en una fecha determinada para la firma de la escritura de venta, tal como resulta
de la propia escritura ahora calificada (“se emplazaba para la firma de la compraventa a
favor del Ayuntamiento de Vila-real el dia 30 de junio de 2017 a las 9:00 h.”), y 4) el propio
Ayuntamiento de Vila-real ha presentado en este Registro de la Propiedad Oficios con el
contenido que es de ver en los hechos de los que se deduce la voluntad de ejercicio del
derecho de tanteo por parte del Ayuntamiento. Es cierto que al ejercitar el tanteo, el
representante del Ayuntamiento realiza otras manifestaciones, ante lo cual la vendedora
considera que implican que —junto al resto de actuaciones— “el Ayuntamiento no ha
ejercitado su derecho de tanteo conforme a Derecho”. Sin embargo, por lo que resulta de
la documentacion aportada, dichas manifestaciones no parece que impliquen desvirtuar el
ejercicio del tanteo: lo que resulta del acta que se aporta es una serie de manifestaciones
acerca de la legislacion que se considera aplicable (como la Ley de contratos del sector
publico, a lo cual en otro escrito contesta la vendedora, y el articulo 22 de la ley valenciana,
que si bien hoy esta modificado, parece entender el Ayuntamiento que resulte aplicable), y
se formula propuesta de aspectos negociables (“este Ayuntamiento de Vila-real al que
represento propone...”), lo cual resulta admisible tras la recepcion de la notificacion de la
intencién de vender sin desvirtuar el ejercicio del derecho de tanteo, del cual no aparece
desistimiento expreso por parte del Ayuntamiento en la documentacion aportada. Ante lo
cual —caso de controversia—, seria adecuado haber acudido a los procedimientos ordinarios
de resolucién de conflictos entre partes al objeto de resolver cuanto acerca de ello se
tratara en el procedimiento (ejercicio del tanteo, otorgamiento de escritura, términos en
que debe hacerse...) —cfr. Resoluciones DGRN de 27 de marzo y de 16 de mayo 2007-lo
cual en su caso podria provocar el correspondiente asiento en el Registro de la Propiedad.
Ademas y como se ha dicho, debe tenerse en cuenta que en el sistema de adquisicion de
bienes por esta via legal de preferente adquisicion cabe que el Titular del derecho de
tanteo pueda realizar negociaciones con el vendedor al efecto de modular el precio y la
condiciones de la venta. Es de resefiar en este punto lo que respecto de este momento
sefiala la STEDH 28 junio 2011 (Caso Ruspoli Morenes contra Espafia): “En el presente
caso, estas limitaciones se concretizan en las condiciones a las que estan sujetas las
enajenaciones, a saber la obligacion de notificar a la Administracion la intencién de vender
el cuadro para que ésta pueda ejercer el derecho de tanteo. Una vez que la Administracion
ha manifestado su interés por el bien, el desarrollo de la transaccién debe efectuarse
conforme a la reglamentacion aplicable en la materia, no pudiendo el transmitente fijar las
condiciones unilateralmente”. b) Para determinar si la escritura presentada puede
acceder al Registro de la Propiedad en las condiciones dichas, la cuestion esta en
determinar si el cierre registral que se contiene en el articulo 23 de la Ley valenciana se da
también en el caso de que habiéndose notificado las condiciones de la venta, la
Administracién haya ejercitado el derecho de tanteo dentro de plazo aunque sin haberse
otorgado la venta a su favor (al menos no consta tal hecho en la documentacién aportada)
y se haya vendido la finca a una tercera persona. Para resolver habra que determinar el
valor que puede tener el ejercicio del tanteo en plazo por el Ayuntamiento sin haberse
otorgado la venta a su favor. En orden a la interpretacion de dicho precepto hay que tener
en cuenta lo que dice el articulo 3 CC: “Las normas se interpretaran segun el sentido
propio de sus palabras, en relacion con el contexto, los antecedentes histéricos y
legislativos y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo
fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas”; la jurisprudencia refrenda la bondad
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de la aplicacion teleolégica de las normas; citemos ahora por todas las recientes
STSs 373/2017, de 9 junio, y 656/2016, de 10 noviembre: “No obstante la interpretacion de
dicha norma y su aplicacién al caso no pueden ser ajenas a las previsiones del articulo 3
CC en el sentido de que dicha interpretacién se ha de hacer atendiendo fundamentalmente
a su ‘espiritu y finalidad™. El ejercicio del derecho de tanteo no resulta inocuo juridicamente,
aunque como en el caso que ahora nos ocupa -y pese a la comparecencia de ambas
partes en la notaria para ello— no se haya otorgado la escritura de venta. En la Resolucion
DGRN de 30 de mayo de 2016 en un caso de retracto, aplicable igualmente al que ahora
nos ocupa de tanteo se dice: “... De este modo, la formalizacién en escritura no seria sino
la plasmacion documental del previo ejercicio de un derecho (de preferente adquisicion en
virtud de retracto legal) que, de tener lugar extrajudicialmente, no esta sujeto a forma ‘ad
solemnitatem’ alguna (rige el principio de libertad de forma ex articulo 1278 del Codigo
Civil)”. Asimismo, en un caso de ejercicio de derecho de opcién dentro de su plazo pero sin
haberse otorgado la escritura de venta, la Ron. DGRN de 22 enero 2013 dice: “... lo que
pone de relieve que —salvo que se acredite por otro medio el elemento traditorio— es
precisa la escritura publica, cuyo otorgamiento equivale a la entrega, para su acceso al
Registro de la Propiedad (articulos 1462 del Cadigo Civil y 3 de la Ley Hipotecaria). Es
decir, es preciso que se haya producido previamente la mutacién juridico real, para que
ésta pueda ser constatada y declarada por el Registro. Todo ello no significa que carezca
de trascendencia juridica el ejercicio y la comunicacion de la opciéon de compra. Antes al
contrario, el mero ejercicio que el derecho de opcién lleva consigo situa al concedente
como juridicamente obligado al otorgamiento de la escritura de compraventa, pudiéndole
el optante compeler judicialmente a dicho otorgamiento (articulos 1101, 1124 y 1289 del
Cadigo Civil), pero dicha facultad del optante Unicamente se puede reflejar registralmente a
través de la pertinente anotacion preventiva de la demanda”. En palabras de la doctrina: “La
aceptacion por parte del titular del tanteo, dentro del plazo para ello establecido, de la
notificacion-oferta recibida determina la perfeccion del contrato a su favor, que se regira por
lo pactado y por las normas generales reguladoras de la compraventa”. Y continua: “Aunque
la cuestion ha planteado algunas dudas, no parece que, al menos como regla general, el
ejercicio del tanteo requiera inexcusablemente que el tanteante proceda a realizar el pago o
consignacion del precio asi pactado dentro del plazo legalmente establecido; sin perjuicio de
que, en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas, el vendedor pueda recurrir a
los remedios generales propio del Derecho de contratos”, y cita STSs de 19 de diciembre
de 1991, de 22 de septiembre de 1993 y de 27 de marzo de 2009. (DS, “Los tanteos y
retractos legales a la luz de la reciente doctrina jurisprudencial”’, 2017). La STS de 21 de
noviembre de 2006 (Caso cuadro Condesa de Chinchén) literalmente dice: “La
Administracién ante ese hecho y al conocer el acto de disposicion que se va a producir
utiliza el derecho que la Ley le reconoce en defensa del interés general representado por
la adquisicion de un bien de interés cultural que a partir de ese momento se integra en el
patrimonio del Estado...” (hay que tener en cuenta que de los Hechos de dicha sentencia
resulta: “El catorce de diciembre de mil novecientos noventa y nueve hicieron saber a la
Administracion su intencién de transmitirlo en las siguientes condiciones: Precio,...
pesetas; pago al contado; fecha de pago, treinta dias después de que se tuviera constancia
de que la Administracion no iba a ejercer su derecho de adquisicion preferente, para lo
cual la fecha maxima era el quince de marzo de dos mil; por Orden de dieciocho de enero
de dos mil el Ministerio de Educacion y Cultura ejercita el derecho de tanteo y el diecisiete
de febrero siguiente los propietarios entregaron el cuadro al Museo del Prado, sin que
hasta siete meses después de la entrega hubieran percibido cantidad alguna”). En tal
contexto, es de ver si el cierre registral condicionado que recoge la normativa sobre
patrimonio cultural, tanto la de la Comunidad Valenciana como la estatal, resulta aplicable
al supuesto. Es decir: Estando recogido expresamente el cierre del Registro para el caso
de que no se acredite “la previa y fehaciente justificacion de que se ha notificado al 6rgano
competente en materia de cultura el propdsito de transmision”, debe valorarse si en el caso
de que se haya producido y acreditado la notificacion y ademas se acredite haberse
ejercitado el derecho de tanteo por la Administracion correspondiente, debe suspenderse
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la inscripcion de venta hecha a tercera persona (no titular del derecho de tanteo). La
respuesta debe ser afirmativa, por los siguientes motivos: La ratio de la norma que impone
el cierre registral en la Ley valenciana (y en la estatal, asi como en el Reglamento de esta
ultima y en las leyes de las CCAA que han recogido normas similares), asi como en las
que les han precedido histéricamente— esta en “impedir se frustre el ejercicio del derecho
de tanteo por la Administracion competente...” (J. M. A. A., “La Evolucién y régimen juridico
del patrimonio histérico”, T. Il p. 226). Siendo asi, tanto mas debe permanecer cerrado el
Registro de la Propiedad a transmisiones a terceros cuando consta que ese derecho de
tanteo ha sido ejercitado. Se podria afiadir al sentido de la norma que ese cierre registral
no pretende solo proteger la adquisicion por ente publico de un BIC: para eso esta la
norma que recoge los derechos de tanteo y retracto a favor de dichos entes. La norma de
cierre registral pretende, ademas de ello, evitar que accedan al Registro de la Propiedad
titularidades que puedan resultar claudicantes y que a su vez puedan dar lugar a otras
titularidades posteriores posiblemente efimeras con toda la inseguridad juridica que ello
pudiera suponer. La Ley valenciana sefala en su articulo 22: “... la Generalitat podra
ejercitar el derecho de tanteo, para si o para otras entidades de derecho publico o de
caracter cultural o benéfico declaradas de utilidad publica, obligandose al pago en idénticas
condiciones que las pactadas por los que realizan la transmision...”, refiriendo a
continuacion lo mismo para los Ayuntamientos. Esta norma distingue claramente entre el
ejercicio del derecho de tanteo y la obligacion de pagar al vendedor en idénticas
condiciones. En nuestro caso, por lo que se desprende de la documentacion aportada, lo
que ha ocurrido es que una vez ejercitado el derecho de tanteo por el Ayuntamiento, no ha
habido acuerdo acerca de las condiciones de la venta no por rechazo a las mismas, sino
fundamentalmente por alegarse la aplicacion de unas normas que se estima por una parte
aplicables al caso en relacion a las cuales no habia acuerdo entre las partes. En las leyes
de otras Comunidades Autdbnomas aparece una regulacion similar a la de la Comunidad
Valenciana en este punto: Ley 5/2016, de 4 de mayo, del patrimonio cultural de Galicia en
su articulo 49.3, la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de Canarias en su
articulo 50.2; y la ley andaluza en su articulo 17.3. Los tres textos distinguen claramente,
siquiera sea de un modo implicito, entre el ejercicio del derecho de tanteo y la subrogacion
mediante el pago del precio, o si se prefiere, entre el ejercicio del derecho y el otorgamiento
de la escritura de venta a favor de la administracion que lo ejercita. La STS 14 enero 2015,
referida a un caso de retracto arrendaticio urbano, trata el tema del procedimiento al
acceso a la propiedad en el caso de dicho derecho de adquisicion preferente, y dice entre
otras cosas: “... En todos estos supuestos, a diferencia de lo visto en la servidumbre
natural de aguas, la relacion juridico-real no se crea de un modo directo, sino a través de
los pertinentes procedimientos administrativos o judiciales y, en su caso, con el
cumplimiento obligacional del deber impuesto a estos efectos... En suma, lo anteriormente
expuesto también concuerda con el especial régimen de eficacia frente a terceros que
acompafia el ejercicio de este derecho de adquisicion preferente, que no necesita de su
previa inscripcion para afectar al posible tercer adquirente (articulo 37.3 LH). Alo que hay
que afiadir la reciente doctrina jurisprudencial de esta Sala (STS 11 julio 2012) por la que
no debe entender que la aplicacion de esta figura deba ser objeto de una interpretacion
restrictiva mas alld de la concurrencia de los presupuestos y requisitos legales exigibles
para su realizacion”. También de la Ley de Expropiacion Forzosa de 16 diciembre 1954
(articulo 81) y su Reglamento aprobado por Decreto 26 abril 1957 (articulos 98 y 99) se
deduce la diferencia entre el ejercicio del derecho de tanteo por la administracion y el pago
del precio (acto basico de la subrogacioén). Segun sefiala J. L. A. (“El tanteo y el retracto en
la nueva ley del patrimonio histérico espariol”, RDP 1987 n.° 1), la L.E.F. y su Reglamento
son el germen de los parrafos 2 y 3 del articulo 38 de la LPH de 1985, la cual a su vez es
la base sobre la que se han desarrollado las leyes autondmicas en este punto de derechos
de tanteo y retracto. Dicho autor en ese mismo trabajo dice literalmente: “La venta,
naturalmente, puede hacerse fuera de esos dos meses, siempre que la decisién de tantear
se haya notificado en ellos. Plazo para esa formalizacion no existe...”. El plazo para
ejercitar el tanteo es de dos meses desde la notificacion. El vendedor en este caso respeta
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dicho plazo. Sin embargo, respetar dicho plazo solo tiene verdaderamente sentido si se
entiende que en caso de ejercicio del tanteo por la Administracién sigue cerrado el Registro
a ventas a terceros, a no ser que se acredite la renuncia o desistimiento de quien lo
ejercitd. Si no fuera asi, se podria haber vendido a tercero dentro de ese plazo, lo cual no
se hace. Caso de una interpretacion literal se abriria el campo del fraude: baste pensar en el
caso de notificacion, posterior ejercicio en plazo del tanteo y venta a tercero no titular del
derecho: interpretando literalmente la norma, se inscribiria la venta con lo cual se dificultaria
o incluso se podria llegar a impedir la efectividad del derecho legal de tanteo, si simplemente
se acredita las notificaciones. Pero es que ademas, si la venta a tercero se ha hecho en las
condiciones notificadas, volviendo a interpretar literalmente la norma que hace nacer el
retracto, tampoco cabria éste. Con lo cual se defraudaria el derecho legalmente establecido
de una manera simple, entre otras que tampoco resulta dificil de imaginar (notificacion de
clausulas de dificil cumplimiento, etc.). Veamos qué aparece regulado para otro caso de
transmision: las subastas de bienes protegidos: El articulo 41.2 y 3 del Real Decreto 111/1986,
de 10 de enero, de desarrollo parcial de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Historico Espafiol recoge el procedimiento, y de él resulta que en el momento en que se
comunica al subastador el ejercicio del tanteo, se pone fin a la suspension de la
adjudicacion (cfr. S.A.N. 7 junio 2001, en la que asi se dice y ademas, en el caso que
resuelve, se dice “lo cual justifica que ante la comunicacién por el Ministerio del ejercicio
del derecho el 12 de abril, recibida el 13 de abril, la empresa subastadora efectuara el 17
de abril la entrega del bien al correspondiente museo”; en el mismo sentido, la S.A.N. 25
junio 2012, cuando dice: “Segundo.—Para el abono a la sala subastadora del precio de
remate de nueve mil quinientos euros, (9.500 €), mas los gastos inherentes, asi como para
la custodia del bien subastado, el presentante de la entidad de derecho publico afectada
habra de acordar directamente con los subastadores las medidas que estime conveniente”.
Sobre el valor del ejercicio del tanteo por Orden Ministerial, puede verse igualmente STS
de 27 de octubre de 1989 y las normas que cita. Por otra parte, defender que se inscriba
la venta en las condiciones que se dan en este caso —es decir, habiéndose ejercitado el
derecho de tanteo— por cuanto al Ayuntamiento le podria quedar en su caso el derecho de
retracto no resulta admisible por cuanto: a) ello supondria despreciar sin mas el ejercicio
en tiempo del derecho que la ley atribuye a la Administracion; b) por razén de lo que
dispone el articulo 1518 del C.C. por remision del articulo 1525 C.C., el Ayuntamiento
podria tener que cargar con mas gastos de los que le corresponderia en caso de que se
hubiera otorgado la escritura; ¢) incluso deberia afrontar, caso de ejercitar el retracto, los
actos derivados de la posesion actuados por el comprador. Y todo ello, teniendo en cuenta
que ejercitd en tiempo su derecho de tanteo. d) Ademas, no solo el retracto, sino también
la expropiacioén forzosa seria posible, aun desistiendo o no ejercitando el tanteo y retracto
posibles (cfr. STSJ Andalucia 9 abril 2002), pero el poder ejercitar otros derechos no puede
implicar limitacion al ejercicio de los demas de que se sea titular. Ello, frente el criterio
contrario que permitiria la inscripcion de la compraventa pendiente del resultado de un
tanteo ya ejercitado o del ejercicio de un hipotético retracto, evita el acceso al Registro de
la Propiedad de situaciones posiblemente interinas y claudicantes. Tercero: medios de
pago. Como se ha dicho, en el texto de la escritura se remite a una orden de transferencia
que se deja unida. De lo que se manifiesta en la propia escritura y de dicha orden de
transferencia que se incorpora solo resultan los datos de cuenta de cargo, importe y fecha.
El art. 21 LH dispone: “2. Las escrituras publicas relativas a actos o contratos por los que
se declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el
dominio y los demas derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contraprestacién
consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, deberan expresar,
ademas de las circunstancias previstas en el apartado anterior, la identificacion de los
medios de pago empleados por las partes, en los términos previstos en el articulo 24 de la
Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862”, y el 254.3 LH: “3. No se practicara ninguna
inscripcion en el Registro de la Propiedad de titulos relativos a actos o contratos por los
que se declaren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a titulo oneroso el
dominio y los demas derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contraprestacién
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consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, si el fedatario publico
hubiere hecho constar en la Escritura la negativa de los comparecientes a identificar, en
todo o en parte, los datos o documentos relativos a los medios de pago empleados”. Por
su parte, el articulo 177 RN modificado por Real Decreto 1/2010, de 8 enero, en desarrollo
de lo que prevé el articulo 24 LN sefala: «3.2 En caso de pago por transferencia o
domiciliacion, los comparecientes deberan manifestar los datos correspondientes a los
cédigos de las cuentas de cargo y abono, quedando constancia en la escritura de dichas
manifestaciones... En el caso de que los comparecientes se negasen a identificar los
medios de pago empleados, el Notario advertira verbalmente a aquellos de lo dispuesto en
el apartado 3 del articulo 254 de la Ley Hipotecaria, de 8 de febrero de 1946, dejando
constancia, asimismo, de dicha advertencia en la escritura. A los efectos previstos en el
parrafo anterior, se entenderan identificados los medios de pago si constan en la escritura,
por soporte documental o manifestacion, los elementos esenciales de los mismos. A estos
efectos, si el medio de pago fuera...; si se tratara de transferencia se entendera
suficientemente identificada, aunque no se aporten los cédigos de las cuentas de cargo y
abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha, importe, entidad emisora y
ordenante y receptora o beneficiaria”. Consecuentemente con todo ello, la DGRN sefala
los requisitos a cumplir en caso de pago por transferencia para evitar el cierre del registro:
las Resoluciones de 8 de noviembre de 2016 sefialan: “el régimen de la obligacion de
identificacion de los medios de pago se puede sistematizar en los siguientes términos:...
3.° En caso de pago por transferencia o domiciliacion, el régimen es indistinto para el
caso de que los pagos sean anteriores o simultdneos al otorgamiento de las escrituras: los
comparecientes deberan manifestar los datos correspondientes a los codigos de las
cuentas de cargo y abono, quedando constancia en la escritura de dichas manifestaciones...
Sin embargo, en relacion con la calificacion registral y el cierre del Registro de la Propiedad,
en los términos expresados en el articulo 254.3 de la Ley Hipotecaria, el articulo 177,
parrafo quinto, del Reglamento Notarial, segun redacciéon dada por el Real Decreto 1/2010,
determina que ‘... se entenderan identificados los medios de pago si constan en la
escritura, por soporte documental o manifestacién, los elementos esenciales de los
mismos. A estos efectos, si el medio de pago fuera cheque... si se tratara de transferencia
se entendera suficientemente identificada, aunque no se aporten los cédigos de las
cuentas de cargo y abono, siempre que conste el ordenante, beneficiario, fecha, importe,
entidad emisora y ordenante y receptora o beneficiaria”. (En el mismo sentido, Resolucion
de 16 de octubre de 2014 y otras). No resultando de conformidad con ello identificado el
medio de pago, resulta defecto subsanable que impide la inscripcién de conformidad con
las normas citadas. Cuarto: En cuanto a la necesidad de la previa inscripcion de las fincas
a favor de Bankia S.A., el articulo 20, apartados 1.°y 2.°, de la Ley Hipotecaria dispone lo
siguiente: “Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan... el dominio
y demas derechos reales sobre bienes inmuebles, debera constar previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorgue o en cuyo hombre sean otorgados los actos
referidos. En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la
que otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcidn
solicitada.” Para su inscripcion debera aportarse a este Registro la/s escritura/s de
transmision, en su caso junto con una instancia solicitando la inscripcion de dichas fincas
a favor de Bankia S.A. Por todo ello, se deniega la inscripcion del titulo ahora calificado.
Los defectos sefialados con los numeros 1, 2 y 3 se consideran insubsanables, por lo que
no procede tomar anotacion de suspension, la cual tampoco ha sido solicitada. La presente
calificacion lleva consigo la prorroga del asiento de presentacion de conformidad con lo
que dispone el articulo 323 de la Ley Hipotecaria. Se puede instar (...) Vila-real, a trece de
Noviembre de dos mil diecisiete. El Registrador (firma ilegible), José-Luis Vives Garcia».

Contra la anterior nota de calificacion, don J. J. S. R. interpuso recurso el dia 14 de
diciembre de 2017 mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones: «(...)
Hechos y fundamentos: Primero.—Con caracter previo, es necesario expresar, si bien de
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forma somera, los siguientes antecedentes: I. Conforme queda expresado en la escritura
publica de compraventa, en fecha 12 de diciembre de 2016, el que suscribe firmo con la
entidad Bankia, S.A. contrato privado de reserva de compra de las fincas registrales 61.434
y 61.435 inscritas en el Registro de la Propiedad n.° 1 de Vila-real; documento que se
protocoliza en la citada escritura. Il. En fecha 22 de marzo de 2017, y en orden a lo que
preceptua el articulo 22.1 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana,
del Patrimonio Cultural Valenciano (a partir de este momento LPCV) la entidad Bankia,
S.A. (propietaria de los inmuebles) remite comunicaciones por correo administrativo en
sobre abierto ante el operador postal (Correos), de su intencién de transmision a titulo
oneroso de dichos bienes inmuebles, concretamente a la Conselleria de Educacion,
Investigacion, Cultura y Deporte de la Generalitat Valenciana (Direccion General de Cultura
y Patrimonio y, de igual forma, al Ayuntamiento de Vila-real.-De igual forma en esa misma
fecha (22 de marzo de 2017), y en orden a lo que preceptua el articulo 38.1 y 38.2 de la
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Estatal, la propiedad remite la misma
comunicacion de intencion de transmision al Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte
(Subdireccion General de Proteccion de Patrimonio Historico). Dichas notificaciones
constan de igual forma protocolizadas en la escritura citada, existiendo constancia de la
recepcion de la misma por dichas Administracion Publicas y, constancia del sello de envio
en la cabecera de la primera hoja de dichos documentos. Ill. En fecha 11 de mayo
de 2017, conforme expresa la escritura citada, se notificd a Bankia, S.A., comunicacién de
fecha 8 de mayo de 2017, por parte de la Subdirectora General del Ministerio de Educacion,
Cultura y Deporte (Subdireccion General de Proteccion de Patrimonio Histérico), en la que
se contesta a la notificacion previa realizada por la propiedad, comunicacién en la que
expresa que por dicha Administracion Publica se “... renuncia al derecho de tanteo...”, cuya
copia quedo protocolizada junto a la escritura. IV. En fecha 24 de julio de 2017, conforme
expresa la escritura citada, se notificé a Bankia, S.A., comunicacion de fecha 12 de julio
de 2017, por parte de la Conselleria de Cultura de la Generalitat Valenciana (Sra. Directora
General de Cultura y Patrimonio), en la que se contesta a la notificacion previa realizada
por la propiedad, comunicacion en la que expresa que por dicha Administracion Publica se
“... renuncia al derecho de tanteo...”, cuya copia quedd protocolizada junto a la escritura.
V. Através de acta de requerimiento notarial de fecha 16 de mayo de 2017 (Notario D.
Simeodn Ribelles Durd), se notifico a Bankia, S.A., por parte del Ayuntamiento de Vila-real
acta notarial autorizada por el Notario de Vila-real D. José Manuel Sanchez Almela de
fecha 15 de mayo de 2017, en la que compareciendo en ella el Sr. Alcalde-Presidente del
llustrisimo Ayuntamiento de Vila-real, en primer término, apartado 1.—del Exponen,
sefialaba que: “Recibido en el Ayuntamiento de Vila-real escrito remitido por Bankia, S.A.
en fecha 23 de marzo de 2017, con R.E. nim. 2017009430, en virtud del cual se comunica
que, dada la existencia de un contrato de arras otorgado con un tercero respecto a las
fincas registrales n.° 61434 y n.° 61435 con el objeto de que la Administracién pueda
ejercitar, si asi lo desea un eventual derecho de tanteo de la operacién en el plazo de
dos meses.” Si bien es cierto que en dicha acta notarial se expresa la manifestacion de
ejercicio del derecho de tanteo sobre dichas fincas registrales, no es menos cierto que en
el apartado tercero y en cuanto a la forma de pago, se afirma el derecho de la
Administracion (conforme a lo que dispone el Real Decreto 3/2011, de 14 de noviembre),
de poder “... aplazar el pago a la hora de adquirir un bien inmueble, dicho aplazamiento
puede extenderse a lo largo de 4 ejercicios presupuestarios, tal y como se recoge...”.
Ademas se cita por el Ayuntamiento lo dispuesto en el articulo 22.2 de la Ley 7/1998, de 11
de junio, de la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciano, cometiendo el
error de citar su redaccion primigenia (hoy derogada), ya que dicho precepto fue modificado
por Ley 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 4/1998, de 11
de junio (DOGV num. 5449 de 13 de febrero de 2007). Asi pues en el apartado séptimo
procede el Ayuntamiento a proponer “... o bien la adquisicién de dichos inmuebles en el
plazo de 4 ejercicios presupuestarios....”. — Copia que quedo protocolizada junto a la
escritura de compraventa. VI. Consta de igual forma en la escritura, la comunicacién de
contestacion realizada por Bankia, S.A. al Ayuntamiento de Vila-real, realizada en fecha 1
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de junio de 2017 vy, remitida por correo administrativo en sobre abierto ante el operador
postal (Correos) de fecha 2 de junio de 2017, en el que aln a pesar de que Bankia, S.A.
considera que no ha ejercitado el Ayuntamiento de Vila-real el derecho de tanteo por los
argumentos que se expresan, se les requiere formalmente el dia 30 de junio de 2017 ante
la Notaria de de Vila-real de D. Angel Olmos - José M. Sanchez, o la que se designe, para
la formalizacién de la escritura publica de compraventa, comunicando que conforme a lo
que dispone el articulo 22.2 de la LPCV “... el pago de la operacion se debe realizar en
idénticas condiciones que las pactadas por la propiedad, Bankia, S.A. con el cliente de
ésta, Don J. J. S. R., abonandose el importe pactado de seiscientos cinco mil cincuenta y
dos euros (605.052,00 €) al contado, segun el contrato de arras suscrito....”. Copia de
dicha comunicacion, que quedd protocolizada junto a la escritura de compraventa.
VII. Asi pues llegado el dia 30 de junio de 2017 y, como consta en la escritura publica
objeto del presente recurso, se mantuvo por el representante del Ayuntamiento de Vila-real
“... la forma de pago propuesta en nuestra Acta de Manifestaciones de fecha 15 de mayo
de 2017 por ser un derecho que nos asiste segun ley...”. Por su parte, los representantes
de Bankia, S.A., de igual forma realizaron acta de presencia y manifestaciones ante el
Notario D. José Manuel Sanchez Almela, en la que de igual forma se mantenian en sus
posiciones iniciales y, considerando no ejercitado el derecho de tanteo por no ajustarse a
la Ley.—Copia de dicha acta de presencia y manifestaciones, quedaron protocolizadas
junto a la escritura de compraventa autorizada en fecha 31 de julio de 2017 por la Notaria
Dfia. Pilar Nacher Marti. Segundo. Marco normativo aplicable al patrimonio cultural
valenciano. El marco normativo aplicable al patrimonio cultural valenciano se inicia con la
indicacion que establece el articulo 46 de la Constitucion Espafiola (en adelante CE), al
expresar que: “Los poderes publicos garantizaran la conservacién y promoveran el
enriquecimiento del patrimonio histérico, cultural y artistico de los pueblos de Espaina y de
los bienes que lo integran, cualquiera que sea su régimen Juridico y su titularidad. La ley
penal sancionara los atentados contra este patrimonio.” Y la especial mencién que realiza
el Estatuto de Autonomia de la Comunitat Valenciana (en adelante EACV) aprobado por
Ley Organica 5/1982, de 1 de julio, modificado por Ley Organica 1/2006, de 10 de abril, en
su Preambulo, al indicar de forma expresa que: “la Generalitat velara por la defensa de la
identidad y los valores del Pueblo Valenciano y su patrimonio histérico.” Ese propésito
queda plasmado en el articulado del texto estatutario, ya que en el art. 12 EACV, dentro del
Titulo 11, referente a “De los derechos de los valencianos y valencianas”, se indica
literalmente que: “La Generalitat velara por la proteccion y defensa de la identidad y los
valores e intereses del Pueblo Valenciano y el respeto a la diversidad cultural de la
Comunitat Valenciana y su patrimonio histérico. La Generalitat procurara asimismo la
proteccion y defensa de la creatividad artistica, cientifica y técnica, en la forma que
determine la Ley competente.” En virtud de lo que establece el articulo 49.1.5.2 EACV la
Generalitat tiene competencia exclusiva sobre patrimonio histérico, artistico, monumental,
arquitectonico, arqueolégico y cientifico, sin perjuicio de lo que dispone el nim. 28 del
apartado 1 del articulo 149 de la Carta Magna. Y segun el articulo 49.3.12.2 EACV la
Generalitat también tiene competencia exclusiva, sin perjuicio de lo indicado en el
articulo 149 de la Constitucion y, en su caso, de las bases y ordenacion de la actividad
econdmica general del Estado, sobre el patrimonio arquitecténico, control de la calidad en
la edificacion y vivienda. A raiz de dichas competencias, se aprobod por las Cortes
Valencianas la Ley 4/1998, de 11 de junio, del patrimonio cultural valenciano (en adelante
Ley 4/1998). Dicha norma ha sufrido dos modificaciones posteriores: 1. Por Ley 7/2004,
de 19 de octubre, y por Ley 5/2007, de 9 de febrero (en adelante Ley 7/2004 y Ley 5/2007,
respectivamente). 2. Junto a ello se complementa el marco normativo con el Decreto
62/2011, de 20 de mayo, del Consell, por el que se regula el procedimiento de declaracion
y el régimen. 3. DOCV numero 5.803, de 10 de julio de 2008. 4. BOE ndm. 174, de 22
de julio de 1998. Llegado este punto, es necesario destacar por su importancia el plazo
para el pago en el derecho de tanteo de bienes inmuebles y, hacer el anélisis
correspondiente, y asi se cita el articulo doctrinal realizado por S. A. R, realizado “Revista
de Administracion Publica”, ISSN: 0034- 7639, nimero 176, Madrid, mayo-agosto (2008),
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paginas 201-215 203. 5. “... A) Regulacion estatal y autonémica. 1. Regulacion.

a) Ley estatal. El articulo 38 de la LPHE dice que tendra que efectuar el pago en un plazo
no superior a dos ejercicios econémicos. Al no establecerse distincién se aplica igual a las
ventas ordinarias que al derecho ejercido en subasta (y asi se deduce claramente del
articulo 38.2, que habla del pago del ‘precio convenido o en su caso el de remate’). Es
reproduccién casi exacta de la anterior regulacién de esta cuestion, que se contenia en la
Ley de Expropiacion Forzosa del afio 1954. b) Leyes autondmicas. Podemos distinguir
basicamente tres grupos: 1) Las que recogen una norma idéntica o casi idéntica a la
estatal: asi, la Ley 7/2007, de Patrimonio Cultural de Asturias (articulo 45.2).5. La
Ley 72/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leodn, establece en su
articulo 26 la matizacién de que el pago se hara ‘en un periodo no superior a dos ejercicios
presupuestarios, incluido aquel en que se ejercite el derecho de adquisicion preferente’,
respondiendo asi a uno de los problemas que plantea la norma estatal y que veremos mas
adelante. 2) Una establece claramente el pago en el momento del ejercicio: El
articulo 40.2 de la Ley 3/7999, de 70 de marzo, de Aragon dice que el ejercicio del derecho
de tanteo supone la obligacion de pago ‘simultaneamente, salvo acuerdo con el interesado
en otra forma de pago’. Entiendo que el pago ha de hacerse no tanto en el momento de la
declaracion, sino de la toma de posesion del bien en ejecucion del derecho de tanteo.
3) Otras no hacen referencia al plazo de pago: la Ley 12/ 1998, de Patrimonio Histdrico de
las Islas Baleares, en su articulo 32; la Ley 11 / 1998, de 13 de octubre, de Patrimonio
Cultural de Cantabria; la Ley 9/1993, de Patrimonio Cultural Catalan, y la Ley 4/1990,
de 11 de abril, de la Comunidad de Murcia; el articulo 25 de la Ley 2/ 1999, de Patrimonio
Historico y Cultural de Extremadura; la Ley 14/2005, de 22 de noviembre, de Patrimonio
Cultural de Navarra (articulo 33). La nueva Ley de Andalucia no sefiala plazo, diciendo tan
solo que si se ejerce se debera abonar el precio. En el mismo sentido, la Ley 4/1999, de
15 marzo, de Patrimonio Histérico de Canarias (articulo 50), hace referencia a que al
ejercerlo se obliga al pago del precio, y lo mismo en la Ley 8/1995, de Patrimonio Cultural
de Galicia; en la Ley 7/2002, de 18 de octubre, de Patrimonio Cultural Histérico y Artistico
de La Rioja, y en la Ley 4/1998, de 11 de Junio, de Patrimonio Cultural Valenciano (tras su
modificacion por Ley 5/2007). La Ley de Madrid 10/1998, de 9 de julio (articulo 20.4), no
hace referencia al plazo, pero parece indicar que el abono debe ser inmediato, pues en el
caso de las entidades publicas deben acreditar la disponibilidad de crédito presupuestario,
y las entidades privadas deben efectuar el depdsito previo del precio. Casi idéntica es la
norma de la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural del Pais Vasco (habla de ‘reserva
presupuestaria’ y de ‘garantia del pago’ en lugar del depdsito). En la Ley estatal y en la
mayoria de las autondmicas se sefiala la posibilidad de que se pacte un plazo distinto con
el vendedor. Esto en realidad es superfluo, pues siempre es posible que las partes
establezcan todo tipo de pactos, aunque no lo dijera la Ley. 2. Régimen aplicable en cada
caso. Como en toda la materia de patrimonio histérico, se plantea el problema de la
competencia en la regulacion y en el ejercicio de estos derechos. Por ello es conveniente
hacer una referencia a la sentencia del Tribunal Constitucional 17/1991, de 31 de enero
(en adelante, STC 17/1991), que acumuld los recursos de numerosas Comunidades
Auténomas contra la LPHE, y los resolvid, declarando la constitucionalidad de la Ley, en
una sentencia de las llamadas interpretativas. Es decir, que sefialé cual es la interpretacion
de la Ley que es constitucional, restringiendo asi notablemente la competencia estatal en
la practica. Por hacer un breve resumen, podemos sefialar como doctrina del Tribunal: — La
competencia general sobre patrimonio histérico corresponde a cada Comunidad Auténoma,
de acuerdo con lo asumido en sus Estatutos. — El Estado tiene competencia exclusiva
sobre lo previsto en el articulo 149.7.28, es decir, en la defensa del patrimonio histérico
contra la exportacion y la expoliacion, y respecto de museos, archivos y bibliotecas de
titularidad estatal. — El Estado tiene una competencia concurrente con las Comunidades
Auténomas en materia de cultura. Siguiendo la doctrina de la STC 49/1984, sefala que la
competencia se extiende no solo a la preservacion, sino a lo que precise de tratamientos
generales, concretando esta sentencia que se extiende a los principios institucionales que
reclaman una regulacion unitaria. Veamos cémo se aplica esto a la cuestién de los
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derechos de tanteo y retracto de las Administraciones. — La competencia sobre la
regulacion: Una cuestion preliminar seria determinar si las Comunidades Auténomas estan
legitimadas para establecer una regulacion del derecho de tanteo. La STC 17/1991
reconoci6 la competencia del Estado para regular estos derechos. Sefiala que en este
punto, al regular un privilegio publico en el régimen general de contratacion de estos
bienes, se puede acudir a diversos titulos competenciales, citando el 149.1.8 (legislacion
civil) y el 149.1.18 (Administraciones publicas). Pareceria que la competencia exclusiva de
su regulacion corresponde al Estado, sin perjuicio de su ejercicio, incluso preferente, por
la Comunidad Auténoma. Esta, sin duda, es la intencion de la LPHE y su Reglamento, que
regulan el ejercicio en su conjunto, previendo las notificaciones no solo a la Administracion
estatal, sino también a las autondmicas, y establece, como corresponde de acuerdo con el
articulo 149 de la Constitucion, una norma de conflicto (articulo 40.3). Asi lo entendia
también, antes de la sentencia, A. A. Sin embargo, esta no ha sido la interpretacion de las
normas autondémicas, que, como se ha visto mas arriba, han realizado todas ellas una
regulacion de estos derechos. Si admitimos esta doble competencia —y creo que no queda
mas remedio dado que ninguna de estas normas ha sido impugnada por el Estado—, se
plantea el problema de como coordinar las diversas normas. — Normativa aplicable: La
LPHE reconoce el derecho tanto a la Administracion del Estado como a las Comunidades
Auténomas. La STC 11/1991 resuelve la constitucionalidad del derecho de retracto, pero
entendiendo que no hay preferencia del Estado salvo en esos casos expresados, que
considera amparados por la competencia exclusiva del 149.1.28 sobre museos de
titularidad estatal. Se deduce del conjunto de la sentencia que en los demas casos la
competencia es preferente de las Comunidades Autdbnomas. Esto supone que sobre un
mismo bien recaera un doble derecho de retracto, que con caracter subsidiario puede
ejercerse por dos Administraciones que estan sujetas a una regulacion distinta. Entiendo
que no cabe otra solucién que aplicar una normativa distinta segun cual sea el organismo
que ejerza el derecho. Eso refuerza la importancia del examen de esta cuestion: aunque
todas las normativas autonémicas renunciaran a la utilizacion del plazo estableciendo un
derecho de adquisicién ordinario, siempre seguiria la amenaza del ejercicio subsidiario por
el Estado en los términos del articulo 38. — Interpretacion de las normas autonémicas que
no establecen plazo: En los casos del primer grupo no cabe duda que el pago se puede
realizar en dos ejercicios, con las limitaciones en su caso que veremos después. En todos
los demés casos, en cambio, creo que la Administracion deberé realizar el pago de manera
simultanea a la adquisicion. Primero, porque las limitaciones a la propiedad han de ser
expresas y reguladas en la ley (articulo 33.2 de la Constitucion). Y, ademas, porque el
derecho de tanteo y retracto, por su propia naturaleza, implica que el titular del derecho se
coloca en la misma posicion que el adquirente. Cualquier excepcion a esta regla ha de ser
expresa. Ademas, hay que tener en cuenta que en algunas de ellas (en particular la
andaluza y la valenciana) se ha realizado la supresion del plazo en la reforma de la Ley, lo
cual indudablemente supone una voluntad del legislador de suprimir esta anomalia del
derecho de adquisicion preferente. Por tanto, no existira este plazo salvo en las Leyes que
expresamente lo prevén.” De igual forma y, por su importancia hay que destacar que el
articulo 22 de la LPCV vy, en orden a sus modificaciones, en cuanto al plazo para el ejercicio
del derecho de tanteo, ha tenido dos dictamenes por parte del Consejo Juridico Consultivo
de la Comunidad Valenciana, asi: 1.° Dictamen 1997/0096, expediente 0106/1997,
asunto: Anteproyecto de Ley de Patrimonio Cultural Valenciano. «Articulo 22. En el
apartado 2.°, la frase ‘sin animo de lucro’ tiene excesiva amplitud porque hay muchas
entidades que actuan sin animo de lucro en el ambito comercial, financiero u otros
analogos, y ello permitiria que fueran destinatarios de estos bienes, entidades tan diversas
como fundaciones, cooperativas, asociaciones deportivas, movimientos vecinales, etc.,
etc.; por lo que estimamos que seria deseable una mayor precision en la naturaleza de los
destinatarios. Por otro lado, en el texto del mismo apartado, se considera que la posibilidad
de pagar en el término de dos ejercicios situa a la Administracion en posicion de privilegio
excesivo. Parece que la Administracion deberia atenerse al precio, forma y condiciones
pactadas por los que realicen la transmision, por ser ello consustancial a los derechos de
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tanteo y retracto, salvo que se aplicase el régimen de la expropiacioén forzosa. (...) Estas
observaciones se consideran esenciales». 2.° Dictamen 2006/0453,
expediente 0443/2006, asunto: Anteproyecto de Modificacion de Ley de Patrimonio
Cultural Valenciano “VI. Al articulo 22. Tal como ya manifest6 este Consell en su
Dictamen 96/97, sobre el Anteproyecto de Ley primigenio, la posibilidad que tiene la
Administracion para ejercitar el derecho de tanteo, pero obligandose a pagar el precio
convenido en el término de dos ejercicios econdmicos, situa a aquélla en una posicién de
excesivo privilegio. Parece mas acorde que la Administracion deba atenerse al precio,
forma y condiciones de pago pactadas por los que realicen la transmision. Esta observacion
tiene el caracter de esencial a los efectos previstos en el articulo 73 del Reglamento de
este Cansell.” Ello provocé que la nueva y actual redaccion del articulo 22.2, de la
Ley 4/1998, de 11 de junio, modificada por Ley 5/2007, de 9 de febrero, de la Generalitat
(DOGV numero 5.449 de 13 de febrero de 2007), sea la siguiente: “Dentro de los dos
meses siguientes a la notificacion recibida, la Generalitat Valenciana podra ejercitar el
derecho de tanteo, para si o para otras entidades de derecho publico o de caracter cultural
o benéfico declaradas de utilidad publica, obligandose al pago en idénticas condiciones
que las pactadas por los que realizacion la transmisién. El tanteo podra ser ejercitado
también por los Ayuntamientos, en el mismo plazo, en relacion con los bienes inmuebles
situados en su término municipal. El ejercicio del derecho de tanteo por la Generalitat
tendra en todo caso caracter preferente.” Tercero.—En cuanto al defecto de falta de
notificacion a la Administracion por parte del particular transmitente del derecho de tanteo.—
Se afirma por el Sr. Registrador como primer defecto, el siguiente: “1.—-Se aporta
notificacién a efectos del tanteo que por lo que resulta de la documentacién incorporada
se realiz6 por carta certificada con acuse de recibo por medio del servicio de Correos de
manera que no se cumple el requisito de acreditacion fehaciente de la notificacion.” En
primer lugar, como sefala el Profesor J. E. E. —Profesor Titular de Universidad,
Departamento de Derecho Civil. Universitat de Valencia—, en su articulo “Los derechos de
tanteo y retracto regulados por la Ley del patrimonio cultural valenciano”, el articulo 22.1
de la LPCV, no exige formalidad alguna en la notificacion, asi sefala: “.... que la notificacion
se realice a través de forma determinada por lo que valdra en cualquier modo que se haya
producido (cfr. articulo 7278 CC), aunque, claro esta, interesara al notificante realizarla de
manera que quede constancia de que la hizo, a efectos de evitar el posible retracto. Una
vez recibida por la Conselleria competente en materia de cultura la notificacion a la que
nos hemos referido anteriormente, el articulo 22. 7 LPCV, dispone que tratandose de
bienes inmuebles, la Conselleria, en el plazo de diez dias, comunicara la transmision al
Ayuntamiento correspondiente a los efectos previstos en el apartado siguiente. El apartado
segundo de este articulo 22 se refiere al ejercicio del derecho de tanteo que, en
consecuencia, también se concede a los Ayuntamientos.” Lo que afirma el articulo 22.1 de
la LPCV es que “... quienes se propusieren la transmision a titulo oneroso (....), deberan
notificarlo a la Conselleria en materia de cultura, indicando la identidad del adquirente y el
precio, forma de pago y demas condiciones de la transmision que se pretende...”. En el
presente caso vy, sin entrar de momento (cosa que se analizara posteriormente en este
recurso) en la forma de notificacion realizada por Bankia, S.A. a las Administraciones
Publicas (Estatal, Autonémica y Local), no existe duda alguna que dicha notificacién fue
realizada conforme a derecho vy, la prueba de ello es que todas las Administraciones, sin
excepcion, contestaron de una forma u otra a dicha comunicacién efectuada por Bankia, S.A.
en fecha 22 de marzo de 2017, como se desprende de los siguientes hechos objetivos:
1.° Subdireccion General de Proteccion del Patrimonio Histérico, del Ministerio de
Cultura.—A través de escrito remitido a la propiedad en fecha 8 de mayo de 2017, y en la
que se expresa de forma expresa la “... renuncia al derecho de tanteo...”; cuya copia
quedo protocolizada en la escritura de compraventa. 2.° Direccion General de Cultura y
Patrimonio de la Generalitat Valenciana.—A través de escrito remitido a la propiedad de
fecha 4 de mayo de 2017, en el que se expresa de igual forma que no ejercia el derecho
de tanteo, ni tampoco el de retracto. Es mas en dicha comunicacion de esta Direccidn
General, se expresa, conforme a su deber legal, la notificacion que de dicho derecho de
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tanteo se hizo al llustrisimo Ayuntamiento de Vila-real, lo cual es de importancia, ya que a
quién le compete dicha comunicacion o notificacion (articulo 22.1 LPCV) es a la Generalitat
cuya copia quedo protocolizada en la escritura de compraventa. 3.° Ayuntamiento de
Vila-real.—A través de Acta notarial de fecha 15 de mayo de 2017 (autorizada por el Notario
Sr. Sanchez Almela, protocolo 876), en la que en el exponen |, se expresa que:
“1. Recibido en el Ayuntamiento de Vila-real escrito remitido por Bankia, S.A. en fecha 23
de marzo de 2017, R.E. num. 2017009430, en virtud del cual se comunica que, dada la
existencia de un contrato de arras.... con el objeto de que la Administracion pueda ejercitar,
si asi lo desea un eventual derecho de tanteo de la operacion en el plazo de dos meses.”
Cuya copia quedo protocolizada en la escritura de compraventa. Como corolario de lo
expuesto y de la prueba existente, no puede haber mayor efectividad en que la
comunicacion exigida por el articulo 22.1 de la LPCV (y 38.1 de la LPH para el Estado), se
cumplié de forma evidente por parte de la transmitente (Bankia, S.A.), prueba de ello fue
la contestacién a tal comunicacién y, ello sin perjuicio de la comunicacion que cada uno de
ellos hizo, pero siendo destacable que dos de ellas renunciaron al derecho de tanteo y, la
tercera (Administracion Local) lo hiciera expresando su derecho de compra pero no
ajustandose la misma a la normativa de aplicacion (articulo 22.2 LPCV).—En segundo
lugar, y en cuanto a la forma de notificacion del derecho de tanteo a las Administraciones
Publicas, la misma se realizé mediante correo administrativo abierto, no como afirma el Sr.
Registrador a través de una simple carta certificada, distando mucho un medio de otro dado
que el correo administrativo abierto se encuentra regulado por el articulo 16.4, letra b), de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas (BOE de 02-10-2015) y, desarrollado por el articulo 31 del Real
Decreto 1829/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento por el que se
regula la prestacion de los servicios postales, en desarrollo de lo establecido en la
Ley 24/1998, de 13 de julio, del Servicio Postal Universal y de Liberalizacién de los
Servicios Postales, que indica que las solicitudes, escritos y comunicaciones que los
ciudadanos o entidades dirijan a los érganos de las Administraciones publicas, a través del
operador al que se le ha encomendado la prestacion del servicio postal universal, se
presentaran en sobre abierto, con objeto de que en la cabecera de la primera hoja del
documento que se quiera enviar, conste el nombre de oficina, fecha y lugar y, con el
derecho para el remitente de que obtenga copia sellado en la primera pagina de la copia;
todo lo cual es asimilable a la presentacion de forma presencial de dichas comunicaciones
ante la oficina de Registro de cada Administracion.—Como es de ver en la documentacion
protocolizada en la escritura publica, dichas comunicaciones realizadas por Bankia, S.A. en
fecha 22 de marzo de 2017, llevan en la primera hoja, el sello de correos que acredita la
presentacion por correo administrativo abierto.—La objetiva acreditacion de que Bankia, S.A.
notificé por medio de correo administrativo abierto, forma reconocida por el articulo 16.4,
letra b), de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, hace decaer el resto del argumentario erréneo
entorno a la fehaciencia efectuada por el Sr. Registrador, amén de que mas alla de la
forma, que esta parte ha justificado haber sido realizada de forma legal, lo esencial es que
las Administraciones Publicas fueron debidamente notificadas (informadas) del derecho de
tanteo sobre las fincas registrales objeto de transmision, lo que se demuestra sin existencia
de prueba en contrario, de las contestaciones que efectuaron.—Cuarto.—En cuanto al defecto
de diferencia entre las condiciones notificadas a efectos del tanteo y las recogidas en la
escritura de compraventa. —El Sr. Registrador afirma que en la clausula «Gastos» contenida
en las notificaciones a efectos del tanteo, difiere en relacién a lo estipulado en la escritura de
compraventa, lo cual no es cierto, y en cualquier caso no tendria mayor incidencia pues se
refiere (Hecho Quinto de la calificacién), que difieren en lo siguiente: En las notificaciones
efectuadas a las Administraciones Publicas consta lo siguiente: “Gastos: Todos los gastos
del otorgamiento de la escritura de compraventa seran de cuenta del comprador. Tributos:
Segun Ley”. — Sin embargo, en la escritura aduce el Sr. Registrador que se establece lo
siguiente: “56.2.—Todos los gastos, honorarios e impuestos que se deriven del otorgamiento
de la presente escritura sera de cuenta de la compradora... 5.3.—Gastos y Tributos de/l/los
inmueble/s: Todos los gastos, coste y tributos relativos a la propiedad de/l/os inmueble/s
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seran asumidos por la compradora a partir de la fecha de la presente escritura, inclusive».
En primer lugar el Sr. Registrador se extralimita en sus facultades, dado que el articulo 23
de la LPCV, lo que indica es que el Registro de la Propiedad no inscribira escrituras
publicas sin la previa y fehaciente justificacion de que se ha notificado a las Administraciones
Publicas competentes el propésito de transmision; no faculta dicho precepto para realizar
las observaciones que expresa en su calificacion el Sr. Registrador lo cual es una mera
condicién o pacto accesorio de la compraventa (pago de tributos), y ello es asi por cuanto
a quién compete el derecho a dicha discusioén a través del instituto del retracto, conforme
destaca de forma expresa el articulo 22.3 de la LPCV, es a las Administraciones Publicas
competentes, las cuales tienen completa informacion de la escritura publica otorgada de
compraventa, por la exigencia que el articulo 18.5 de la LPCV le impone al Notario de
comunicacion de dichos titulos a esas Administraciones Publicas, cosa que asi consta
justificada en dicha escritura.—En segundo lugar, y a mayor abundamiento como ya se ha
expresado, no existe tal variacion de condiciones, que son por otra parte meramente
accesorias de la compraventa (tributos), dado que la notificacion a las Administraciones
Publicas de la condicion del pago de tributos fue segun Ley, siendo que el Unico tributo que
no corresponde por Ley a la parte compradora, del negocio de compraventa, es el
impuesto de incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, el cual no es
dispositivo para las partes la inversion o alteracion del sujeto pasivo, como mantiene la
doctrina jurisprudencial, asi que dichas cldusulas de tributos de la escritura debe
entenderse en tal sentido y forma. Ademas, las Administraciones Publicas conforme a lo
que dispone el articulo 105.2 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, estan
exentas del pago de dicho tributo; y aun mas, en cualquier caso, la notificacion realizada
seria mas beneficiosa para la Administracion que hubiere ejercitado el derecho de tanteo
en lo que se refiere a la condicion del pago de tributos.—Quinto.—En cuanto al defecto de
haber ejercitado en plazo el Ayuntamiento de Vila-real el derecho de tanteo.—Como ultimo
defecto insubsanable entiende el Sr. Registrador que el Ayuntamiento de Vila-real ejercito
en plazo el derecho de tanteo, concretamente afirma que: “3.-Igualmente resulta de la
documentacion aportada que el Ayuntamiento de Vi/a-real, representado por su Alcalde-
Presidente, ha ejercitado en plazo el derecho de tanteo, motivo por el cual debe
mantenerse el cierre registral que sefiala el art.23 de la Ley 4/1998 de 11 junio del
Patrimonio Cultural Valenciano.” Se ha de sefialar que conforme a lo que dispone la LCPV,
la notificacion a la que hace referencia el articulo 22.1 LPCV, dispone que tratandose de
bienes inmuebles, la Conselleria, en el plazo de diez dias, comunicara la transmision al
Ayuntamiento correspondiente a los efectos previstos en el apartado siguiente. El apartado
segundo de este articulo 22 se refiere al ejercicio del derecho de tanteo que, en
consecuencia, también se concede a los Ayuntamientos. Sefiala el articulo 22.2 LPCV que
dentro de los dos meses siguientes a la notificacion recibida, la Generalitat Valenciana
podra ejercitar el derecho de tanteo. El sefialado plazo se computara de fecha a fecha y si
en el mes de vencimiento no hubiera dia equivalente a aquel en que comienza el computo,
se entendera que el plazo expira el ultimo dia del mes (cfr. articulo 5 CC). Este derecho lo
podra ejercitar bien para si, bien para beneficiar a otras entidades de derecho publico o de
caracter cultural o benéfico declaradas de utilidad publica. El ejercicio de tanteo, tratandose
de bienes inmuebles radicados en su término municipal también podra ser ejercitado por
el correspondiente Ayuntamiento, pero siempre en defecto del ejercicio por parte de la
Generalitat Valenciana que siempre tendra caracter preferente. Finalmente en cuanto al
plazo para el pago del precio, tras la reforma introducida en la Ley de patrimonio cultural
valenciano por la Ley 5/2007, de 9 de febrero, la Generalitat o la entidad que ejercite el
derecho de tanteo quedara obligada al pago en idénticas condiciones que las pactadas por
los que realizan la transmision. En consecuencia, el ejercicio del derecho de tanteo por
parte de la Generalitat Valenciana o del correspondiente Ayuntamiento, ha de someterse a
las mismas condiciones que fueron notificadas. La aceptacion de la correspondiente
Administracién habra, por tanto, de ser pura. Independientemente de lo anterior, la
Generalitat Valenciana o, en su caso, el Ayuntamiento, pueden llegar, al socaire de la
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notificacion previa del transmitente, a algun tipo de convenio diferente con el titular del
bien, pero en este supuesto, ya no nos hallaremos ante el ejercicio del derecho de tanteo
que, como es sabido, es el derecho a adquirir con preferencia a otra persona en las
mismas condiciones establecidas en el precontrato sino, acaso, ante la formacién de un
nuevo contrato, lo que podria generar responsabilidades frente al tercero que pretendia
adquirir el bien, pues no vulneraria su interés la situacién de preferencia en la celebracion
del mismo contrato por quien tenga un derecho de tanteo legal, pero si la variacion en lo
ya convenido entre él y el transmitente derivada de la contraoferta realizada por quien
ejercita el derecho de tanteo. El Sr. Registrador en orden a una interpretacion «teleoldgica,
asi se expresa en el apartado lll, folio 6 de su calificacion, considera que el articulo 23 de
la LPCV, le faculta para entender que el Ayuntamiento de Vila-real ha ejercitado en plazo
y forma el derecho de tanteo, lo cual es absolutamente incierto y no ajustado a la realidad
de los hechos por lo ya expuesto y, por lo que a continuacion se expondra.—1.° La
calificacion es absolutamente contraria a derecho vulnerando el articulo 22.2 y 23 de la
LPCV. El Sr. Registrador no puede, ni tiene las facultades dadas por la LPCV, para
entender cumplido o no el ejercicio de un derecho de tanteo por la Administracién, y menos
haciéndolo, como asi lo expresa, bajo una interpretacion subjetiva (teleoldgica o finalistica),
por cuanto estaria sustituyendo al Legislador. El articulo 23 de la LPCV solo le irroga al Sr.
Registrador la mera comprobacion, a efectos de inscripcion en el Registro, de la previa y
fehaciente justificacion de que se ha notificado a la Administraciéon competente el propésito
de transmision, nunca la posibilidad de valorar si una Administracion ha ejercitado en
derecho y forma dicho derecho de tanteo, el cual solo y exclusivamente podria ser
analizado competencialmente por los Juzgados y Tribunales del Estado espafiol. 2°).—
Como se ha expuesto a lo largo del presente recurso, la norma en cuanto al derecho de
tanteo en la Comunidad Valenciana (Ley aplicable por el principio de especialidad), es la
Ley 4/1998, de 11 de junio, y concretamente el articulo 22 (modificado por la Ley 5/2007,
de 9 de febrero, que sefiala: “1.  Sin perjuicio de los derechos de adquisicion preferente
que la Ley del Patrimonio Histérico Espafol establece a favor de la administracion del
Estado, quienes se propusieren la transmisién a titulo oneroso del dominio o de derechos
reales de uso y disfrute sobre un bien incluido en el Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano, o respecto del que se hubiera iniciado expediente de inclusion,
deberan notificarlo a la Conselleria competente en materia de cultura, indicando la
identidad del adquirente y el precio, forma de pago y demas condiciones de la transmision
que se pretende. Tratandose de bienes inmuebles, se identificara con precision mediante
la aportacién de plano de situacion e identificacion catastral y registral, en su caso. Para
este tipo de bienes la Conselleria competente en materia de cultura, en el plazo de diez
dias, comunicara la transmision al Ayuntamiento correspondiente a los efectos previstos
en el apartado siguiente. 2. Dentro de los dos meses siguientes a la notificacion recibida
por la Conselleria competente en materia de cultura, La Generalitat podra ejercitar el
derecho de tanteo, para si o para otras entidades de derecho publico o de caracter cultural
o benéfico declaradas de utilidad publica, obligandose al pago en idénticas condiciones
que las pactadas por los que realizan la transmisién. El tanteo podra ser ejercitado también
por los Ayuntamientos, en el mismo plazo, en relacién con los bienes inmuebles situados
en su término municipal. El ejercicio del derecho de tanteo por La Generalitat tendra en
todo caso caracter preferente. 3.  Si el proposito de enajenacion no se hubiese notificado
adecuadamente o la transmision se hubiera realizado en condiciones distintas a las
notificadas, La Generalitat, y subsidiariamente el Ayuntamiento correspondiente cuando se
trate de bienes inmuebles, podra, en los mismos términos establecidos para el tanteo,
ejercer el derecho de retracto en el plazo de seis meses desde que tuvo conocimiento
fehaciente de la transmision. 4. En toda clase de subastas publicas en que se pretenda
la enajenacion de bienes inscritos en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano, o respecto de los que se hubiera incoado expediente de inscripcion, asi como
de bienes muebles no inventariados que posean el valor y las caracteristicas que
reglamentariamente se determinaran, los subastadores deberan notificar la subasta a la
Conselleria competente en materia de cultura con una antelaciéon no inferior a un mes,
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indicando el precio de salida a subasta del bien, y el lugar y hora de celebracion de ésta.
La Conselleria comunicara las subastas relativas a bienes inmuebles al Ayuntamiento del
lugar donde se hallen situados. La Generalitat, y subsidiariamente el ayuntamiento
correspondiente cuando se trate de bienes inmuebles, podra, en los términos establecidos
en el apartado 2, ejercer los derechos de tanteo y retracto sobre los bienes objeto de la
subasta, por el precio de salida o de remate respectivamente. 5. Lo dispuesto en este
articulo no sera de aplicacion a los inmuebles comprendidos en Conjuntos Histéricos que
no hayan sido objeto de inscripcion independiente en el Inventario.” Esta modificacion trae
causa de los dictamenes realizados por el Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad
Valenciana (ya mencionados en este recurso), que al respecto de dicho precepto 22.2,
afirmaba que: “... la posibilidad que tiene la Administracion para ejercitar el derecho de
tanteo, pero obligandose a pagar el precio convenido en el término de dos ejercicios
econdmicos, situa a aquella en una posicion de excesivo privilegio, por lo que parece mas
acorde que la Administracion deba atenerse al precio, forma v condiciones de pago
pactadas por los que realicen la transmision.” —De esta forma el derecho de tanteo debe
realizarse de forma pura y, ello porque las limitaciones a la propiedad han de ser expresas
y reguladas en la ley (articulo 33.2 de la Constitucion), y ademas, porque el derecho de
tanteo y retracto, por su propia naturaleza, implica que el titular del derecho se coloca en
la misma posicion que el adquirente. Cualquier excepcion a esta regla ha de ser expresa.
Asi dificilmente se puede concluir como lo hace el Sr. Registrador, haciendo una calificacion
absolutamente contraria a derecho por la claridad del articulo 22.2 de la LPCV, cuando llega
a la conviccion de que el Ayuntamiento de Vila-real ha ejercitado en debida forma el derecho
de tanteo, y ello es asi, porque en ningun caso el Ayuntamiento de Vila-real ha asumido de
forma pura y simple las condiciones exigidas por el transmitente (Bankia, S.A.), no teniendo
derecho alguno a imponer formas de pago o condiciones distintas a la comunicadas por
dicha entidad, de ahi que no pueda entenderse ejercitado el derecho de tanteo en base a
la simple afirmacion de que se ejercita el mismo. El Ayuntamiento de Vila-real, como la
Administracion autondmica, solo tiene el derecho a subrogarse de forma fiel a la del
tercero, jamas a imponer al transmitente unas condiciones que éste no quiere, la potestad
para fijar las condiciones de la transmision, no son de la Administracion, sino del tercero
propietario.—En el supuesto de autos el Ayuntamiento de Vila-real tras indicar que desea
ejercitar el derecho de tanteo sobre los bienes inmuebles, jamas asume pura y simplemente
las condiciones de compraventa que impone libremente el propietario transmitente, y que
fueron previamente comunicadas en forma; no habilitdndole la LPCV (articulo 22.2) a
imponer plazos, financiaciones o negociaciones alternativas que no quiere el propietario
transmitente y, que ademas le podria conllevar responsabilidades con terceros. Queda
patente por la modificacion de la LPCV realizada mediante Ley 5/2007, de 9 de febrero,
que la voluntad del Legislador es precisamente eliminar la posicion de privilegio que
primigeniamente tenia la Administracion en relacién al ejercicio del derecho de tanteo en
cuanto al pago en el término de dos ejercicios economicos (antigua redaccién del
articulo 22.2 de la Ley 4/1998, de 11 de junio). Segun interpreta el Sr. Registrador,
sefalando expresamente «que desea superar la interpretacion meramente literal de la
normay el ejercicio del derecho de tanteo por el Ayuntamiento de Vila-real queda acreditado
en la documentacion presentada, porque: Por que las manifestaciones del Ayuntamiento
«...no parece (juicio de valor o subjetivo) que impliquen desvirtuar el ejercicio del tanteo...»
indicando que realizar manifestaciones en acta notarial acerca de la legislacién aplicable
y propuesta de aspectos negociables “... resulta admisible tras la recepciéon de la
notificacion de la intencion de vender sin desvirtuar el ejercicio del derecho de tanteo...”,
ademas afirma que “... debe tenerse en cuenta que en el sistema de adquisicion de bienes
por esta via legal de preferente adquisicion cabe que el titular del derecho de tanteo pueda
realizar negociaciones con el vendedor al efecto de modular el precio v las condiciones de
la venta...”. “En nuestro caso, por lo que se desprende de la documentacion aportada, lo
que ha ocurrido es que una vez ejercitado el derecho de tanteo por el Ayuntamiento, no ha
habido acuerdo acerca de las condiciones de la venta no por rechazo a las mismas, sino
fundamentalmente por alegarse la aplicacion de unas normas que se estima por una parte
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aplicables al caso en relacién a las cuales no habia acuerdo entre las partes.” Estas
conclusiones son antijuridicas puesto que contradicen abiertamente lo que dispone la Ley
(LPCV), no teniendo la Administracion, como dice el Sr. Registrador capacidad, facultad,
potestad o derecho a negociar, modular o alterar formas y tiempos de pago de manera
unilateral, claridad que ofrece dicho precepto 22.2 de la LPCV cuando fue expresamente
modificado en el afio 2007. Nos parece fuera de lugar que el Sr. Registrador admita la
posibilidad de que el Ayuntamiento comparezca al tanteo al objeto de cambiar las
condiciones previamente notificadas por el transmitente, y considere que se ha ejercitado
en forma legal el derecho de tanteo previsto en el articulo 22, en la forma que determina el
apartado 2). Desde el momento en que no se respetan las condiciones estipuladas y
notificadas por el transmitente, no existe ejercicio del derecho de tanteo, porque asi lo
establece la Ley.—Como conclusion a este motivo el Ayuntamiento de Vila-real, como es de
ver en la documentacion que se adjunté a la escritura de compraventa protocolizandola,
no ejercicio en debida forma el derecho de tanteo, ni concurrié de forma efectiva al
requerimiento de formalizaciéon de escritura publica con pago al transmitente en efectivo
del precio previamente notificado, lo que supone que el transmitente con toda legitimidad
pudiera otorgar compraventa a favor del que suscribe, que adquirié en las condiciones que
Bankia, S.A. habia notificado a las Administraciones Publicas.—Sexto.—La calificacion
negativa del Registrador es contraria a la doctrina reiterada de la DGRN que expresa,
tratandose del ejercicio de la funcién de calificacion, de acuerdo con el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria, la funcion del Registrador debe limitarse al control de la legalidad de las
formas extrinsecas de los documentos, la capacidad de los litigantes y la validez de los
actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los
asientos del Registro, sin que pueda comprender tal funcién calificadora la realizacién de
juicios subjetivos que quedan en el &mbito de disposicion de las partes. Por tanto, al entrar
el Registrador a realizar valoraciones sobre la competencia y derecho del Ayuntamiento de
Vila-real para obtener una negociacion con el transmitente, ademas de contraria a derecho,
esta invadiendo una cuestion que escapa de la calificacion registra! por el alto componente
subjetivo que tiene. En defensa de nuestra postura, podemos citar la Resolucion de la
DGRN de 11 de julio de 2003 que expresa: “la Jurisprudencia del Tribunal Supremo y la
doctrina de este Centro directivo, al tratar de esta facultad de disposicién en caso de
necesidad, tanto en el usufructo de disposicién, como en la reserva de la facultad de
disponer y en el fideicomiso de residuo han declarado (cfr. Sentencias del Tribunal
Supremo de 10 de julio de 1903 y 14 de abril de 1905, y Resoluciones de la DGRN de 21
de marzo de 1901, 14 de febrero de 1905, 19 de diciembre de 1905, 12 de enero de 1917,
22 de febrero de 1933, y 30 de abril de 1999) que la situacién de necesidad a que queda
supeditada la facultad de disponer es algo que queda al margen de la calificacion del
Registrador si dicha reserva no se sujet6 a necesidad de justificacion, no pudiendo exigirse
tal justificacion, que queda a la apreciacion del heredero, sin otras limitaciones que las del
dolo o el abuso, que tendran que ser objeto de las acciones correspondientes y que dentro
del recurso gubernativo no es posible recoger ni ventilar’. Y en el mismo sentido, la
Resolucién de la DGRN de 30 de abril de 1999 sefiala que “la situacion de necesidad a
que queda supeditado el uso de tal facultad, es algo cuya apreciacion queda al margen de
la calificacion del Registrador dados los términos en que se realizé dicha reserva, sin
sujetarla a condicién o necesidad de justificacion alguna (cfr. Resoluciones de 29 de
octubre de 1868, 15 de noviembre de 1876, 21 de agosto de 1894, 21 de marzo de 1901
y 19 de diciembre de 1905), sin perjuicio de la posibilidad de la impugnacion judicial del
acto de disposicion por quien, en su caso, corresponda”. Por lo expuesto, A la Direccién
General de Registros y del Notariado solicito que admita el presente escrito, con los
documentos que acompafo, tenga por presentado recurso gubernativo contra la
denegacion de inscripcion de fecha 13 de noviembre de 2017 del Sr. Registrador del
Registro de la Propiedad de Vila-real N.° 1, y, en su vista y previos los tramites que
procedan, dicte resolucién por la que acuerde ordenar la practica de la inscripcion de la
escritura de compraventa de fecha 31 de julio de 2017 autorizada por la Notaria de Vila-real
DfAa. Maria Pilar Nacher Marti, numero 494 de su protocolo sobre el pleno dominio de las
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fincas registrales n.°61434 y 61435 del Registro de la Propiedad de Vila-real N.° 1; o en su
defecto, acuerde considerar que no existen defectos insubsanables para inscribir dicha
escritura, procediendo a otorgar plazo de subsanacion de los defectos calificados por el Sr.
Registrador del Registro de la Propiedad de Vila-real n.° 1, como subsanables».

v

El registrador emiti6 informe el dia 3 de enero de 2018, ratificdndose integramente en
el contenido de la nota de calificacion impugnada, y remitié el expediente a este centro
directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 17, 66, 323 y 327 de la Ley Hipotecaria; 38 de la Ley 16/1985, de
25 de junio, del Patrimonio Histérico Espariol; 18.5, 22 y 23 de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural Valenciano; 87 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de
noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del Sector
Publico; 16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun
de las Administraciones Publicas; 105 del Real Decreto legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales;
31 del Real Decreto 1829/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
por el que se regula las prestacién de los servicios postales, en desarrollo de lo establecido
en la Ley 24/1998, de 13 de julio, del Servicio Postal Universal y la Liberalizaciéon de los
Servicios Postales; las Sentencias del Tribunal Constitucional de 31 de marzo de 1981, 14
de mayo de 1987, 15 de julio de 1988, 20 de enero, 1 de marzo, 30 de junio y 20 de
septiembre de 1993, 11 de abril y 18 de julio de 1994, 6 de noviembre de 1995, 16 de
marzo de 1998, 26 de abril de 1999, 13 de noviembre de 2000, 28 de octubre de 2002, 12
de julio y 29 de noviembre de 2004, 28 de febrero de 2005, 12 de marzo y 2 de julio
de 2007, 20 de abril de 2009, 17 de marzo y 4 de octubre de 2010 y 7 de mayo de 2012;
las Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de noviembre de 1921, 9 de julio de 1958, 3 de
julio de 1959, 20 de mayo y 19 de diciembre de 1991, 16 de marzo de 1992, 6 de marzo
de 2000, 14 de noviembre de 2002, 13 de marzo de 2004, 14 de diciembre de 2006, 24 de
abril de 2007, 20 de mayo de 2008, 27 de marzo de 2009, 11 de junio de 2012 y 14 de
enero de 2015; la sentencia de la Audiencia provincial de Madrid, Seccion Novena, de 29
de marzo de 2017, y Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 17 de marzo de 2005, 28 de enero y 3 de junio de 2013 y 3 de agosto y 27 y 29 de
noviembre de 2017.

1. Mediante la escritura, cuya calificacion ha motivado el presente recurso, de
fecha 31 de julio de 2017 la entidad «Bankia, S.A.» vendié al recurrente dos fincas
registrales en cumplimiento de las obligaciones que habian asumido ambas partes en el
contrato privado de reserva de compra suscrito el dia 12 de diciembre de 2016.

Ambas fincas tenian en la fecha de otorgarse la escritura de venta el caracter de Bien
de Interés Cultural, segun consta en nota marginal extendida en el folio registral de tales
fincas del siguiente tenor literal: «La finca de este numero forma parte integrante del
Monumento histérico-artistico de caracter nacional —actualmente bien de interés cultural
con la categoria de Monumento— de (...) de Villarreal de los infantes, declarado bien de
interés cultural con la categoria de Monumento por Decreto 3351/73 de fecha 7 de
diciembre de 1973 (BOE 16.1.74), cuya constancia en el folio registral se solicita en virtud
de copia del escrito firmado por Consuelo Matamoros de Villa, Directora General de
Cultura y Patrimonio de la Conselleria d’Educacié, Investigacié, Cultura y Deporte de la
Generalitat Valenciana, ratificado formalmente en documento original firmado en Valencia
el dieciséis de mayo de dos mil diecisiete por la nombrada Directora General. Asi resulta
de la copia del referido escrito (...) Vila-real, a trece de junio de dos mil diecisiete».
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El registrador en la extensa nota de calificacion que queda transcrita en los
antecedentes de hecho de esta Resolucion deniega la inscripcion del titulo por los
siguientes defectos, de los cuales los tres primeros se califican de insubsanables:

a) Se aporta notificacion a efectos del tanteo que se realiz6 por carta certificada con
acuse de recibo por medio del Servicio de Correos, de manera que no se cumple el
requisito de acreditacién fehaciente de la notificacion.

b) Las condiciones notificadas a efectos del tanteo y las recogidas en la escritura de
venta ahora calificada son distintas en algun punto (en concreto en la clausula de
imputacion de gastos y tributos).

c) Igualmente resulta de la documentacion aportada que el Ayuntamiento de Vila-
real, representado por su Alcalde-Presidente, ha ejercitado en plazo el derecho de tanteo,
motivo por el cual debe mantenerse el cierre registral que sefala el articulo 23 de la
Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano.

d) No se identifica adecuadamente el medio de pago del precio.

e) Las fincas aparecen inscritas a favor de persona distinta de la transmitente.

El recurrente impugna los tres primeros defectos pidiendo su revocacion en base a las
alegaciones que por extenso quedan consignadas en los antecedentes de hecho de la
presente, y respecto de los defectos cuarto y quinto solicita se le otorgue plazo para su
subsanacion.

2. Como cuestion formal o procedimental previa, ha de comenzarse haciendo
referencia a la peticion formulada por el recurrente respecto de la concesioén de un plazo
para subsanar los dos ultimos defectos sefialados por el registrador en su calificacion.

Como ha declarado este Centro Directivo en su reciente Resolucion de 29 de
noviembre de 2017, la duracion del asiento de presentacion es de sesenta dias habiles
contados desde el siguiente al de su fecha (cfr. articulos 17 y 66 de la Ley Hipotecaria
y 109 del Reglamento Hipotecario), disponiendo el articulo 436 del Reglamento Hipotecario
que «transcurrido el plazo de vigencia del asiento de presentacién sin haberse despachado
el documento, tomado anotacion preventiva por defectos subsanables, en su caso, o
interpuesto recurso, se cancelara de oficio dicho asiento por nota marginal».

Ahora bien, tal duracion puede ser objeto de prérroga en los casos legal y
reglamentariamente previstos, entre los que se encuentran los supuestos de calificacion
negativa total o parcial del titulo presentado o de interposiciéon de recurso contra dicha
calificacion.

Asi, de acuerdo con el primer parrafo del articulo 323 de la Ley Hipotecaria «si la
calificacion fuere negativa o el registrador denegare la practica de la inscripcion de los
titulos no calificados en plazo, se entendera prorrogado automaticamente el asiento de
presentacion por un plazo de sesenta dias contados desde la fecha de la Ultima notificacion
a que se refiere el articulo anterior. De esta fecha se dejara constancia por nota al margen
del asiento de presentacion», a lo que afiade el parrafo tercero que «vigente el asiento de
presentacion, el interesado o el Notario autorizante del titulo y, en su caso, la autoridad
judicial o el funcionario que lo hubiere expedido, podran solicitar dentro del plazo de
sesenta dias a que se refiere el parrafo anterior que se practique la anotacién preventiva
prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria».

Por su parte, el articulo 327 de la Ley Hipotecaria dispone que «a efectos de la
prérroga del asiento de presentacion se entendera como fecha de interposicion del recurso
la de su entrada en el Registro de la Propiedad cuya calificacién o negativa a practicar la
inscripcion se recurre».

En consecuencia, no es necesaria la concesion de un plazo especial para subsanar los
defectos calificados como subsanables por cuanto tanto la calificacion negativa como la
interposicion del recurso comportan la prérroga del plazo de vigencia del asiento de
presentacion y, por ende, la prérroga de los efectos de cierre y prioridad registral derivados
de la practica del asiento de presentacion (cfr. articulos 17, 24 y 25 de la Ley Hipotecaria),
plazo durante el cual se podran subsanar los indicados defectos expresados en la
calificacion.
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3. El primero de los defectos que, a juicio del registrador, impiden la inscripcion
solicitada consiste en que «se aporta notificacién a efectos del tanteo que por lo que
resulta de la documentacion incorporada se realizd por carta certificada con acuse de
recibo por medio del servicio de Correos, de manera que no se cumple el requisito de
acreditacion fehaciente de la notificaciony.

A la vista del contenido del historial registral de las fincas transmitidas, para la
resolucién del presente recurso hay que partir del dato de su condicién de bienes de
interés cultural en los términos que resultan de los antecedentes de hecho del expediente
antes transcritos, y que como tales estan sujetas tanto a la Ley 16/1985, de 25 de junio,
del Patrimonio Histérico Espafiol, que atribuye en su articulo 38 a la Administracion del
Estado un derecho de tanteo en los casos de que se trate de enajenar un bien declarado
de interés cultural (o incluido en el Inventario General al que se refiere el articulo 26 de la
misma ley), imponiendo al propietario o titular la obligaciéon de notificar su propésito de
enajenacion previamente a dicha Administracion declarando el «precio y condiciones» en
que se proponga realizar la enajenacién, como a la Ley 4/1998, de 11 de junio, del
Patrimonio Cultural Valenciano, que igualmente establece sendos derechos de tanteo y
retracto sobre tales bienes a favor de la Generalitat de Valencia y del Ayuntamiento
respectivo, en los concretos términos previstos en los articulos 22 y 23 de la citada ley. El
debate que da lugar al recurso ahora analizado se centra en el derecho de tanteo que
reconocen estas normas al Ayuntamiento en cuyo término municipal se localizan los bienes
afectados, lo que obliga a un examen particular de los citados preceptos.

Establece en concreto el referido articulo 22 de la Ley valenciana 4/1998, de 11 de
junio, en sus tres primeros apartados, lo siguiente: «1. Sin perjuicio de los derechos de
adquisicion preferente que la Ley del Patrimonio Histérico Espariol establece a favor de la
Administracion del Estado, quienes se propusieren la transmision a titulo oneroso del
dominio o de derechos reales de uso y disfrute sobre un bien incluido en el Inventario
General del Patrimonio Cultural Valenciano, o respecto del que se hubiera iniciado
expediente de inclusién, deberan notificarlo a la Conselleria competente en materia de
cultura, indicando la identidad del adquirente y el precio, forma de pago y demas
condiciones de la transmision que se pretende. Tratandose de bienes inmuebles, se
identificara con precision mediante la aportacién de plano de situacion e identificacion
catastral y registral, en su caso. Para este tipo de bienes la Conselleria competente en
materia de cultura, en el plazo de diez dias, comunicara la transmision al Ayuntamiento
correspondiente a los efectos previstos en el apartado siguiente. 2. Dentro de los dos
meses siguientes a la notificacion recibida por la Conselleria competente en materia de
cultura, la Generalitat podra ejercitar el derecho de tanteo, para si o para otras entidades
de derecho publico o de caracter cultural o benéfico declaradas de utilidad publica,
obligandose al pago en idénticas condiciones que las pactadas por los que realizan la
transmision. El tanteo podra ser ejercitado también por los Ayuntamientos, en el mismo
plazo, en relacién con los bienes inmuebles situados en su término municipal. El ejercicio
del derecho de tanteo por la Generalitat tendra en todo caso caracter preferente. 3. Si el
proposito de enajenacion no se hubiese notificado adecuadamente o la transmision se
hubiera realizado en condiciones distintas a las notificadas, la Generalitat, y
subsidiariamente el Ayuntamiento correspondiente cuando se trate de bienes inmuebles,
podra, en los mismos términos establecidos para el tanteo, ejercer el derecho de retracto
en el plazo de seis meses desde que tuvo conocimiento fehaciente de la transmisién».

Por su parte, el articulo 23 de la misma ley (en la versién dada tras su reforma por la
Ley 5/2007, de 9 de febrero), establece que «no se autorizaran, ni se inscribiran en el
Registro de la Propiedad o Mercantil, escrituras publicas de transmisién del dominio y de
constitucion o transmision derechos reales de uso y disfrute sobre los bienes a que se
refiere el articulo anterior sin la previa y fehaciente justificacion de que se ha notificado al
organo competente en materia de cultura el propdsito de transmision, mediante la
aportacion de la correspondiente copia sellada, testimonio de la cual se incorporara a la
escriturax. La citada reforma de 2007 introdujo la precision de que la «justificacion de que
se ha notificado al 6rgano competente en materia de cultura el propdsito de transmisiony,

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-3261



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Jueves 8 de marzo de 2018 Sec. lll. Pag. 28144

a que se refiere el articulo 22 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, debe tener caracter
«fehaciente». En la interpretacion de esta exigencia se centra el debate sobre este primer
defecto del titulo calificado.

En primer lugar, debemos comenzar recordando que es reiterada doctrina de este
Centro Directivo que la calificacion alcanza a las notificaciones legalmente previstas en
cada caso, en el sentido de entender que debe calificarse que las notificaciones han tenido
lugar, asi como la correccién de las mismas, a fin de evitar la indefension de los titulares
registrales (vid. por todas la Resolucion de 24 de marzo de 2015 y los articulos 24 de la
Constitucion Espafiola y 38 de la Ley Hipotecaria). En tal sentido no ha habido en este
punto extralimitacion competencial alguna por parte del registrador, con independencia del
acierto o no de la concreta calificacion impugnada, cuestion que debe dilucidarse
precisamente en la presente Resolucion entrando en el fondo del defecto sefialado.

La cuestion por tanto se centra en si es admisible o no, a la luz de la interpretaciéon
constitucional sobre las notificaciones, requerimientos y demas actos de comunicacion
previstos en el ordenamiento juridico en relacion con el derecho de tutela judicial efectiva,
la notificacion llevada a cabo por medio de correo certificado con acuse de recibo, siendo
asi que, segun resulta de la documentacion aportada, el destinatario (en este caso el
Ayuntamiento de Vila-real) la recibié efectivamente.

La respuesta solo puede ser afirmativa de conformidad con la doctrina del Tribunal
Constitucional y de la aplicacion que de la misma ha hecho este Centro Directivo
(Resoluciones de 17 de marzo de 2005, 17 de septiembre de 2012 —sistema notarial—, 28
de enero y 3 de junio de 2013 y 3 de agosto y 27 de noviembre de 2017). Si como afirma
el Alto Tribunal (vid. Sentencias citadas en los «Vistosy») la finalidad de la notificacion es
poner en conocimiento del destinatario la existencia del hecho, acto o procedimiento
notificado a fin de que pueda adoptar la posicion juridica que resulte mas conforme con
sus intereses, es forzoso concluir que los requisitos exigidos por la norma en cada caso
aplicable sobre la concreta forma de practicar la notificacién deben interpretarse no como
requisitos sacramentales, sino atendiendo a su finalidad funcional, esto es, garantizar el
efectivo conocimiento del destinatario.

Este mismo criterio es el que resulta de la jurisprudencia del Tribunal Supremo en un
supuesto proximo cual es el de la notificacion fehaciente de la decisidon de vender la finca
arrendada que a los efectos del correspondiente derecho de tanteo prevé el articulo 25.2
de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Asi, en su Sentencia numero 2379/2007, de 24 de
abril, con cita de otras anteriores, afirma que «el articulo 25.3 de la Ley 29/94, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos —aplicable al supuesto de hecho contemplado en
el caso de autos—, regula, bajo la denominacion «derecho de adquisicion preferente», el
derecho de retracto que confiere al arrendatario, en el caso de venta de la vivienda
arrendada, con sujecion a lo dispuesto en el articulo 1518 del Cédigo Civil, cuando no se
le hubiere hecho la notificacién fehaciente de la decision de vender la finca arrendada, el
precio y las demas condiciones de la transmision, o cuando se hubiere omitido en ella
cualquiera de los requisitos exigidos, asi como cuando resultase inferior el precio efectivo
de la compraventa o0 menos onerosas sus restantes condiciones esenciales. El derecho de
retracto caduca a los treinta dias naturales, contados desde el siguiente a la notificacion
que en forma fehaciente debe hacer el adquirente al arrendatario de las condiciones
esenciales en que se efectud la compraventa, mediante entrega de copia de la escritura o
documento en que se formalice. La jurisprudencia de esta Sala ya habia modulado el rigor
del mandato contenido en el apartado segundo del articulo 48 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de 24 de diciembre de 1964, que constituye el precedente legislativo del actual
articulo 25.3 de la vigente ley locativa, afirmando que, no obstante los tajantes términos del
precepto, devenia innecesaria la practica de la notificaciéon en forma cuando aparecia
probado que el arrendatario ya habia tenido pleno y exacto conocimiento de la venta o
transmision y de sus condiciones, a partir de cuyo momento debia contarse el plazo de
caducidad establecido en la norma. Este criterio jurisprudencial, recogido, entre otras, en
las sentencias de 6 de marzo de 2000, 14 de noviembre de 2002, 13 de marzo de 2004,
y 14 de diciembre de 2006, mantiene plenamente su vigencia tras la publicacion de la Ley
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29/94, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, y es aplicable a los retractos
ejercitados con arreglo a sus disposiciones».

Es mas, también en relacién con la notificacion fehaciente de la intencion de vender a
los efectos del posible ejercicio del derecho de tanteo legal previsto en el citado articulo 25
de la Ley 29/94, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, nuestros tribunales han
equiparado la recepcion de la notificacion y el conocimiento efectivo del propésito de venta
con los supuestos en que la falta de recepciéon o conocimiento de la notificacién sea
consecuencia de la pasividad o falta de diligencia del destinatario. Asi, la
sentencia 142/2017, de 29 de marzo, de la Audiencia Provincial de Madrid (Seccién
Novena), con cita de otras anteriores de la misma Audiencia (sentencia de 16 de marzo
de 2011, recurso numero 678/2010) y con apoyo en la doctrina reiterada de nuestro
Tribunal Constitucional, declara que «[en relacion con el derecho de traspaso regulado en
el articulo 32 de la antigua LAU de 1964,] el concepto de notificacion fehaciente viene
acotado por la propia finalidad que justifica su mencién en el precepto aludido, en orden a
la salvaguarda de los intereses en juego, esto es, el ejercicio por el arrendador notificado
del derecho de tanteo, o en su defecto dejar expedito al arrendatario y tercero subrogado
en sus derechos, la constitucion de ese negocio juridico del traspaso. Por tanto, ese
concepto de notificacion fehaciente precisa de la constancia indubitada de haberse
producido por cualquiera de los medios existentes al respecto, generalmente atribuidos a
la intervencién de terceros investidos de esa fe publica-Notarios— o propia de la actuacion
administrativa, a través del servicio oficial de correos, siempre que quede constancia
efectiva de la remision, recepcion y contenido de la notificacion cursada. En este sentido,
no obstante la indiscutida naturaleza recepticia de la notificacién, lo cierto es que la
pasividad del destinatario de la comunicacién en ningun caso puede perjudicar el derecho
de la otra parte, por ser doctrina constitucional reiterada (Sentencias del Tribunal
Constitucional 82/2000, de 27 de marzo, 145/2000, de 29 de mayo), que los actos de
comunicacion producen plenos efectos cuando su frustracion se debe Unicamente a la
voluntad expresa o tacita de su destinatario, o a la pasividad, desinterés, negligencia,
error, o impericia de la persona a la que va destinada».

En el caso objeto de la presente Resolucién no es siquiera preciso acudir a esta
interpretacion finalista de la norma, pues ninguna duda hay de que se ha producido la
recepcion de la notificacion por su destinatario (Ayuntamiento de Vila-real), incluyendo en
la informacion proporcionada la identidad del adquirente y el precio, la forma de pago y
demas condiciones de la transmisién, con identificacion precisa del inmueble en los
términos exigidos por el articulo 22.1 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural Valenciano, y ello a través de uno de los medios de notificacion fehacientes
previstos en la ley.

Como resulta de las sentencias citadas y de la Resoluciones de este Centro Directivo
(vid. Resoluciones de 3 de junio de 2013 y 27 de noviembre de 2017, entre otras), el
articulo 31 del Real Decreto 1829/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento por el que se regula la prestacién de los servicios postales, en desarrollo de
lo establecido en la Ley 24/1998, de 13 de julio, del Servicio Postal Universal y
Liberalizacion de los Servicios Postales, sefiala como requisitos para que la comunicacién
produzca sus efectos a través de la oficina de Correos, que en la cabecera de la primera
hoja del documento que se quiera enviar, se hagan constar, con claridad, el nombre de la
oficina y la fecha, el lugar, la hora y minuto de su admision. Estas circunstancias deberan
figurar en el resguardo justificativo de la misma. De forma que los envios aceptados por el
operador al que se encomienda la prestacion del servicio postal universal, siguiendo las
formalidades previstas en este articulo, se consideraran debidamente presentados, a los
efectos previstos en el articulo 38 de la Ley 30/1992, actualmente articulo 16 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas. Asi pues, la presentacion de un documento en cualquiera de
las oficinas de Correos, equivale, en beneficio del presentante, a la presentacion en el
registro de entrada de la Administracion de destino, como asi sucedidé en el caso aqui
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analizado mediante la comunicacion dirigida por la entidad vendedora por dicha via al
Ayuntamiento de Vila-real el 22 de marzo de 2017.

A mayor abundamiento, debe sefialarse que el articulo 22.1 de la Ley 4/1998, de 11 de
junio, del Patrimonio Cultural Valenciano, no impone al propietario la obligacion de notificar
su proposito de venta de los inmuebles a que alude (los incluidos en el Inventario General
del Patrimonio Cultural valenciano, o respecto de los que se hubiera iniciado expediente
de inclusion) al Ayuntamiento correspondiente al término municipal en que se encuentre el
inmueble, sino exclusivamente a la Generalitat valenciana, la cual a su vez, a través de «la
Conselleria competente en materia de cultura, en el plazo de diez dias, comunicara la
transmision al Ayuntamiento correspondiente a los efectos previstos en el apartado
siguiente [eventual ejercicio del derecho de tanteo]». Siendo asi que el levantamiento del
cierre registral previsto por el articulo 23 de la misma ley se condiciona no al cumplimiento
de esta obligacién de comunicacion de la Generalitat al Ayuntamiento competente, sino
exclusivamente a la practica de la notificacion fehaciente al 6rgano competente en materia
de cultura, es decir a la Conselleria correspondiente de la Generalitat, notificaciéon que
aqui no se discute. Por tanto, el defecto examinado no puede confirmarse.

4. El segundo de los defectos que, a juicio del registrador, impiden la inscripcion
solicitada consiste en que «las condiciones notificadas a efectos del tanteo y las recogidas
en la escritura de venta ahora calificada son distintas en algun punto (en concreto en la
clausula de imputacion de gastos y tributos)».

En el desarrollo de la calificacion se concretan tales diferencias en los siguientes
términos: «En las primeras [notificaciones] consta lo siguiente: «Gastos: todos los gastos
del otorgamiento de la escritura de compraventa seran de cuenta del comprador.»
«Tributos: Segun ley»».

En la estipulacién quinta de la escritura de compraventa consta lo siguiente: «5.2.—Todos los
gastos, honorarios e impuestos que se deriven del otorgamiento de la presente Escritura
seran de cuenta de la Compradora (...) 5.3.—Gastos y Tributos del/los Inmueble/s: “todos
los gastos, costes y tributos relativos a la propiedad de/l/los Inmueble/s seran asumidos
por la Compradora a partir de la fecha de la presente Escritura, inclusive”».

Este defecto tampoco puede confirmarse. En primer lugar, respecto de los gastos y
tributos del inmueble, a los que se refiere la transcrita clausula quinta de la escritura
calificada y cuya referencia se omite en la notificacion, en realidad nada aporta dicha
estipulacién al régimen juridico que deriva directamente de la ley pues, al producirse en
virtud de la escritura calificada el efecto de la transmision de la propiedad al comprador, en
ausencia de cualquier previsién contractual los gastos y tributos vinculados directamente
a la propiedad resultan imputables al comprador como nuevo titular del dominio. Por tanto,
en este extremo nada hay que justifique el reproche analizado. En segundo lugar, en
cuanto a los gastos y tributos derivados del otorgamiento de la escritura la Unica diferencia
observada entre los datos notificados y lo que resulta de la escritura se contrae a la
referencia a los tributos, que en la notificacion se imputan «segun ley» y en la escritura se
atribuyen al comprador en todo caso. Esta divergencia se proyecta exclusivamente sobre
los tributos que conforme a la ley no corresponden al comprador, sino al vendedor. Este es
el caso del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos, cuyo sujeto pasivo en
los casos de transmisiones de terrenos o en la constitucién o transmisién de derechos
reales de goce limitativos del dominio a titulo oneroso lo es la persona fisica o juridica (o
la entidad a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria) que transmita el terreno, o que constituya o transmita el derecho real de que se
trate, conforme a lo previsto en la letra b) del articulo 106 del Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales.

Ahora bien, sin prejuzgar ahora si la coincidencia entre las condiciones notificadas
para la enajenacion pretendida y las efectivamente pactadas en el contrato de compraventa
debe ser total y absoluta, y si dicha coincidencia debe proyectarse sobre todas las
condiciones y estipulaciones del contrato o mas bien cefirse a las «condiciones
esenciales» (vid., vgr., articulo 25.2 y.3 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
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Arrendamientos Urbanos), y si en este ultimo caso la clausula de imputacion de tributos
devengados por el otorgamiento de la escritura entraria o no en dicha categoria de
«condicién esencial», es lo cierto que atendiendo a la finalidad de la norma (asegurar el
posible ejercicio del derecho de adquisicion preferente) las posibles divergencias que
puedan existir entre las condiciones notificadas y las posteriormente pactadas en el
contrato solo seran relevantes a los efectos de entender mal realizada la notificacion en el
caso de que las notificadas sean mas onerosas que las finalmente incorporadas al
contrato, pues en caso contrario en buena légica debe entenderse que si el ejercicio del
tanteo no interesé en condiciones mas favorables para su titular, menos interés tendria en
caso de que dichas condiciones resulten ser finalmente mas gravosas para el comprador.
Y esto es lo que sucede en el presente caso en el que en virtud de la clausula quinta del
contrato el comprador asume el pago de todos los tributos derivados del otorgamiento de
la escritura, incluso de aquellos que conforme a la ley resultarian a cargo del vendedor
(supuesto del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos). Por tanto, procede
revocar el defecto sefialado.

5. En cuanto al tercero de los defectos, radica en que «igualmente resulta de la
documentacién aportada que el Ayuntamiento de Vila-real, representado por su Alcalde-
Presidente, ha ejercitado en plazo el derecho de tanteo, motivo por el cual debe
mantenerse el cierre registral que sefiala el articulo 23 de la Ley 4/1998 de 11 de junio del
Patrimonio Cultural Valenciano».

Fundamenta el registrador esta conclusién esencialmente en los siguientes
argumentos:

a) La ratio de la norma que impone el cierre registral en la ley valenciana asi como
en las que le han precedido histéricamente esta, como ha sefalado la doctrina, en impedir
se frustre el ejercicio del derecho de tanteo por la Administracion competente. Siendo asi,
tanto mas debe permanecer cerrado el Registro de la Propiedad a transmisiones a terceros
cuando consta que ese derecho de tanteo ha sido ejercitado. La norma de cierre registral
pretende, ademas de ello, evitar que accedan al Registro de la Propiedad titularidades que
puedan resultar claudicantes y que a su vez puedan dar lugar a otras titularidades
posteriores posiblemente efimeras con toda la inseguridad juridica que ello pudiera
suponer.

b) El articulo 22 de la Ley del Patrimonio Cultural Valenciano distingue claramente
entre el ejercicio del derecho de tanteo y la obligaciéon de pagar al vendedor en idénticas
condiciones. En nuestro caso, por lo que se desprende de la documentacion aportada, lo
que ha ocurrido es que una vez ejercitado el derecho de tanteo por el Ayuntamiento, no ha
habido acuerdo acerca de las condiciones de la venta, entendiendo el registrador que
dicha falta de acuerdo no responde a un rechazo del Ayuntamiento a las condiciones
ofrecidas, sino fundamentalmente por alegar la aplicacion de unas normas (en concreto el
apartado 12 de la disposicion adicional segunda del Real Decreto Legislativo 3/2011, de
14 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Contrato del Sector
Publico de las Administraciones Publicas) que se estima aplicables al caso y que, en
concreto, permitirian aplazar el pago del precio (que en la escritura se ha pactado y pagado
al contado) durante cuatro afios.

¢) El plazo para ejercitar el tanteo es de dos meses desde la notificacion. El vendedor
en este caso respeta dicho plazo. Sin embargo, respetar dicho plazo solo tiene
verdaderamente sentido si se entiende que en caso de ejercicio del tanteo por la
Administracién sigue cerrado el Registro a ventas a terceros, a no ser que se acredite la
renuncia o desistimiento de quien lo ejercito.

d) Caso de una interpretacion literal del articulo 22 de la Ley de Patrimonio Cultural
Valenciano se abriria el campo del fraude. Asi en el caso de notificacion, posterior ejercicio
en plazo del tanteo y venta a tercero no titular del derecho, interpretando literalmente la
norma se inscribiria la venta con lo cual se dificultaria o incluso se podria llegar a impedir
la efectividad del derecho legal de tanteo, si simplemente se acreditan las notificaciones.
Pero es que ademas, si la venta a tercero se ha hecho en las condiciones notificadas,
volviendo a interpretar literalmente la norma que hace nacer el retracto, tampoco cabria
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éste, pudiendo defraudarse el derecho legalmente establecido de una manera simple,
entre otras que tampoco resulta dificil de imaginar (notificacién de clausulas de dificil
cumplimiento, etc.).

e) Por otra parte, defender que se inscriba la venta en las condiciones que se dan en
este caso por cuanto al Ayuntamiento le podria quedar expedito, en su caso, el derecho de
retracto no resulta admisible, a juicio del registrador, por cuanto: 1.°) ello supondria
despreciar sin mas el ejercicio en tiempo del derecho que la ley atribuye a la Administracién;
2.°) por razon de lo que dispone el articulo 1518 del Codigo Civil por remision del
articulo 1525 del mismo Cadigo, el Ayuntamiento podria tener que cargar con mas gastos
de los que le corresponderia en caso de que se hubiera otorgado la escritura; 3.°) incluso
deberia afrontar, caso de ejercitar el retracto, los actos derivados de la posesion actuados
por el comprador. Y todo ello, teniendo en cuenta que ejercité en tiempo su derecho de
tanteo, y 4.°) ademas, no solo el retracto, sino también la expropiacion forzosa seria
posible, aun desistiendo o no ejercitando el tanteo y retracto (cfr. sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Andalucia 9 abril 2002), pero el poder ejercitar otros derechos no
puede implicar limitacién al ejercicio de los demas de que se sea titular.

Ello, frente el criterio contrario que permitiria la inscripcion de la compraventa pendiente
del resultado de un tanteo ya ejercitado o del ejercicio de un hipotético retracto, evita el
acceso al Registro de la Propiedad de situaciones posiblemente interinas y claudicantes.

Ninguna de estas razones, sin embargo, pueden ser acogidas como vemos a
continuacion.

6. Los tanteos y retractos legales, como ha sefalado la doctrina cientifica, son
limitativos del derecho de dominio en tanto condicionan la facultad de libre disposicion del
titular dominical de la cosa, pues si bien mantiene la libertad de enajenarla o no y de fijar
las condiciones concretas de la transmisién, tal facultad se ve restringida en cuanto a la
determinacion de la persona del adquirente por la exigencia de enajenarla precisamente al
titular del derecho de retracto, quien ostenta una preferencia legal frente a terceros
adquirentes. Por ello los tanteos y retractos legales son derechos taxativamente
concedidos por la ley para supuestos concretos con fundamento en el interés social,
existiendo desde antiguo una jurisprudencia que se inclina a favor de su interpretacion
restrictiva (vid. Sentencias del Tribunal Supremo de 24 de noviembre 1921, 9 de julio de
1958 y 3 de julio de 1959) —si bien mas recientemente, la Sentencia numero 450/2012, de
11 de junio, en relacién con los tanteos y retractos arrendaticios ha defendido un criterio de
interpretacion estricto, y no restrictivo mas alla de la concurrencia de los presupuestos y
requisitos legales exigibles para su realizacion—, y en todo caso sometidos a unos estrictos
requisitos no solo sustantivos sino también de ejercicio procesal, tanto en cuanto al plazo
(cfr. articulo 1524 del Codigo Civil) como al procedimiento (articulo 266.2.° de la Ley de
Enjuiciamiento Civil).

Su fundamento se encuentra en que contribuyen a que el derecho de propiedad sea
configurado de conformidad con la funcién econémico-social de los bienes afectados, en
nuestro caso por su condicién de bienes de interés cultural, fundamento que justifica el
sacrificio que se impone al propietario a través de la limitacion a la facultad de disponer, en
los términos indicados, y las paralelas limitaciones que se proyectan en consecuencia
sobre la agilidad y seguridad del trafico, que a su vez son valores tutelados por el
ordenamiento juridico (cfr. articulos 9 y 32 de la Constitucion), lo que reciprocamente
justifica que el ejercicio de los derechos de tanteo y retractos legales se acomoden de
forma rigurosa a los requisitos y presupuestos legales que los amparan y legitiman. De no
concurrir tales presupuestos y requisitos la propiedad afectada se libera de la constricciéon
que tales derechos de adquisicion preferente representan. Norma esencial en el referido
equilibrio de derechos es, por lo que ahora interesa, el articulo 23 de la Ley de Patrimonio
Cultural Valenciano, como norma que constituye al Registro de la Propiedad en eficaz
instrumento al servicio de la legalidad y seguridad juridica del trafico, garantizando la
efectividad del derecho de tanteo legal, por un lado, y protegiendo al titular del dominio, en
caso de no concurrencia de los presupuestos habilitantes del tanteo, por otro. En este
sentido debe huirse de interpretaciones alejadas de la literalidad de la norma, que
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sustituyan la ponderacién legal de los intereses publicos y privados que concurren en los
casos contemplados en la norma por otras que, asumiendo valoraciones axiolégicas sobre
los intereses prevalentes en la situacién juridica subyacente, concluyan en soluciones o
interpretaciones que no tienen cobijo claro en la ley. Los casos, requisitos y circunstancias
en los que el derecho de adquisicion preferente se ha de imponer o no al propietario estan
definidos en la ley, sin que ni la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural
Valenciano, ni la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol, hayan
querido configurar unos derechos de tanteo y retractos legales, que a modo de expropiacion
forzosa (de cuya figura deben ser claramente diferenciados), pasen por encima de la
voluntad de los propietarios en cuanto a la decision de enajenar o no enajenar, o en cuanto
a la fijacion del precio y demas condiciones de la enajenacion.

En este sentido, como ha afirmado nuestra doctrina mas autorizada, los tanteos
legales confieren a su titular la facultad de ser preferido «por el tanto» (es decir, por el
mismo precio y condiciones) cuando el duefio de la cosa o derecho pretenda enajenarla.
A pesar de considerarse como simples facultades mutan a la categoria de derecho
subjetivo en el momento en que se notifica a su ftitular la oferta de venta por el duefio,
momento en que se independizan de la situacidn o relacién juridica de la que surgen,
pudiendo ser renunciados o ejercidos. Son por tanto derechos potestativos (al conferir la
facultad de adquirir el dominio, u otro derecho real, mediante la declaracién de voluntad del
titular) y de caracter real, pues sujetan a la cosa frente a todos, incluyendo al propietario
gravado sobre el que pesa la carga, en caso de que pretenda enajenar el bien, de ofrecerla
antes al titular del derecho de tanteo a fin de que pueda adquirirla. Pero esta decision del
titular del derecho de tanteo no puede proyectarse sobre las condiciones mismas del
contrato, que le vienen ya impuestas (predispuestas). En tal sentido su libertad contractual
se limita a la decisidn de contratar o no contratar (al modo de los contratos de adhesion),
no a negociar, ni menos a determinar unilateralmente, las condiciones del contrato que han
de ser las ya negociadas entre el propietario y el tercero a quien se dirigi6 la inicial oferta.
Lo que no impide que, si el propietario lo acepta, puedan variarse tales condiciones, pero
ello sera fruto de una aceptacién voluntaria por parte del propietario vendedor, sin que el
titular del derecho de tanteo pueda imponer tal negociacion o dejar en suspenso
indefinidamente el poder de disposicion del propietario, pues, como se ha dicho, el ejercicio
del derecho de tanteo esta sujeto y condicionado al cumplimiento estricto de los
presupuestos legales, tanto sustantivos, como de plazo y procesales. Por tanto, salvo que
el propietario acepte modificar las condiciones, estas deberan ser las mismas que hayan
sido ofrecidas al tercero.

7. Frente a este planteamiento no puede prevalecer la idea de que sobre tal base
contractual, fruto de la autonomia de la voluntad configuradora de las condiciones
ofrecidas, que en el presente caso en cuanto al precio se concreta en una cifra determinada
(605.052,00 euros) y en una forma de pago definida (al contado mediante adeudo en
cuenta bancaria), se produce una suerte de integracion por la superposicion de una norma
legal abrogatoria de tal pacto en cuanto clausula de pago al contado, nhorma que estaria
integrada por la disposicion adicional segunda del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14
de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Contratos del Sector
Publico («normas especificas de contratacion de las entidades locales») conforme a la
cual «en los contratos que tengan por objeto la adquisicién de bienes inmuebles, el importe
de la adquisicién podra ser objeto de un aplazamiento de hasta cuatro afios, con sujecién
a los tramites previstos en la normativa reguladora de las Haciendas Locales para los
compromisos de gastos futuros», tesis que postula el Ayuntamiento de Vila-real, segun se
refleja en el acta de manifestacion que otorgd el dia 30 de junio de 2017, y que encuentra
eco en la calificacion ahora recurrida.

Pero esta tesis no puede sostenerse por dos razones. La primera radica en que citada
Ley de Contratos del Sector Publico no resulta aplicable como norma rectora del presente
supuesto de hecho, pues su articulo 4 («negocios y contratos excluidos») establece
precisamente que «estan excluidos del ambito de la presente Ley los siguientes negocios
y relaciones juridicas: (...) p) Los contratos de compraventa, donacién, permuta,
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arrendamiento y demas negocios juridicos analogos sobre bienes inmuebles (...), que
tendran siempre el caracter de contratos privados y se regiran por la legislacién
patrimonial», lo que apunta a un criterio de interpretacidén estricta de la transcrita
disposicion adicional segunda, como norma especial y de excepcion, en cuanto a su
alcance y ambito de aplicacion, y cuyo significado se agota en la habilitacion a la
correspondiente Administracion municipal, en el proceso previo de preparacion y formacion
de su propia voluntad (doctrina de los actos separables: vid. Resolucion de 27 de marzo
de 1999), para obviar la regla general que en materia de contratacion de las
Administraciones publicas impone en materia de pago del precio el articulo 87.7 del citado
texto refundido de la Ley de Contratacion del Sector Publico, conforme al cual como regla
general se prohibe el pago aplazado del precio en los contratos de las Administraciones
Publicas (excepto en los supuestos en que el sistema de pago se establezca mediante la
modalidad de arrendamiento financiero o de arrendamiento con opcién de compra, asi
como en los casos la Ley lo autorice expresamente), pero sin que implique la posibilidad
de imponer dicho aplazamiento en un contrato privado (articulo 4 del Real Decreto
Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre), sujeto al Derecho patrimonial comun, con tercero
aun en contra de la voluntad de éste.

Pero es que en cualquier caso, frente a las normas generales sobre contratacion
publica prevalece, conforme al aforismo «lex specialis derogat generali», las normas que
en materia de tanteo y retracto establecen la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural Valenciano, como norma aplicable al presente supuesto, cuyo articulo 22,
apartado 2, en su version actual resultante de la modificacion introducida por la Ley 5/2007,
de 9 de febrero, establece que el derecho de tanteo puede ejercitarse dentro de los dos
meses siguientes a la notificacion por el Ayuntamiento (o por la Generalitat cuyo derecho
es preferente, si bien en el caso objeto del presente expediente ha renunciado al mismo)
«obligandose al pago en idénticas condiciones que las pactadas por los que realizan la
transmisiony».

Sobre la exégesis de esta norma resultan relevantes los antecedentes legislativos vy,
en particular, la modificacion introducida respecto del texto del anteproyecto de la citada
Ley 5/2007 en el que inicialmente se contemplaba la posibilidad del pago del precio en dos
ejercicios econémicos, como estaba previsto en la version inicial de dicho precepto,
posibilidad que se suprimio finalmente a la vista del dictamen del Consejo Consultivo de la
Comunidad Valenciana 2006/0453, en el que sefialé que «tal y como ya manifesté este
Consell en su Dictamen 96/97, sobre el anteproyecto de ley primigenio, la posibilidad que
tiene la Administracion para ejercitar el derecho de tanteo, pero obligandose a pagar el
precio convenido en el término de dos ejercicios econdmicos, situa a aquélla en una
posicion de excesivo privilegio. Parece mas acorde que la Administracion deba atenerse al
precio, forma y condiciones de pago pactadas por los que realicen la transmision. Esta
observacion tiene caracter esencial a los efectos del articulo 73 del Reglamento del
Consell». Observacion que fue atendida por el legislador autonémico que finalmente
suprimié del texto de ley aprobado la citada prevision de la posibilidad del pago del precio
en dos ejercicios econémicos.

8. Ciertamente, como ha declarado reiteradamente la jurisprudencia (vid. Sentencias
del Tribunal Supremo de 20 de mayo de 2008 y 27 de marzo de 2009, con cita de otras
anteriores), «el tanteo se presenta como una oferta legal de venta, que no aflora por la
decision del propietario, sino solo cuando pretende enajenar el bien dado en arriendo, ya
que el precepto citado se lo impone como carga y obligaciéon de notificar fehacientemente
al inquilino su propdsito de vender o de ceder solutoriamente, con indicacién del precio
ofrecido, designacion e identificacion de los compradores y relacion de las condiciones
esenciales de la transmision, dando lugar a una efectiva vinculacion en cuanto el
arrendador no puede desistir de su decision, ni puede quedar sin efecto la misma, en el
caso de que abdicaran de la compra los designados como posibles adquirentes». Pero esa
carga del propietario tiene la contrapartida a cargo del titular del derecho de tanteo que
pretende ejercerlo de asumir el cumplimiento de las obligaciones propias del comprador, y
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entre ellas, el pago del precio ya fijado en la negociacion previa, en las condiciones que se
la hubieran notificado.

En caso de que el titular del derecho de tanteo no acepte las condiciones notificadas y
pretenda modificar el precio o cualquier otra condicion del contrato, no podra entenderse
perfeccionado el contrato de compraventa al faltar el concurso de voluntades que exige el
ordenamiento juridico. La Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de diciembre de 1991, en
doctrina asumida por las antes referidas del mismo Tribunal, contempla un supuesto de
ejercicio del derecho de tanteo por parte de los arrendatarios sin que estos procedieran a
satisfacer, depositar o consignar el precio en el plazo legal aplicable de sesenta dias. Y
ante tal situacion la sentencia admite expresamente que los propietarios podrian haberse
opuesto por dicho motivo al derecho de tanteo, si bien en aquel caso los propietarios lo
aceptaron. Por ello, en el supuesto de la citada Sentencia de 19 de diciembre de 1991 el
criterio determinante de la validez juridica del ejercicio del derecho de tanteo, a pesar del
incumplimiento de la obligacion de consignar el precio dentro del plazo legal, estriba en el
«hecho de la aceptacién por parte de los propietarios del otorgamiento de la escritura de
compraventa a favor de los inquilinos». Asimismo, dicha Sentencia afirma que «se
denuncia, al efecto, infraccion del articulo 1254 del Cédigo civil que sefala el momento de
la perfeccion de los contratos; al establecer que estos existen desde que una o varias
personas consienten en obligarse; es decir, que se produce un concurso de voluntades de
personas capaces para crear una relacion obligatoria de dar o de hacer. Las relaciones
contractuales, aunque se ideen por los interesados, su expresion exige un momento de
generacion de lo que se pretende contratar, el que comprende todos aquellos actos de
oferta y aceptacion que concretan y perfilan el pacto que ligara a los sujetos relacionados
por el mismo, como destinatarios de los efectos que se pretenden. Realizada la necesaria
conjuncion de voluntades, el contrato se perfecciona por el mero consentimiento y
conforme al articulo 1258 del Codigo Civil, en relacion al 1261 «desde entonces» obliga.
(...) Dado el concurso oferta-aceptacion, como consentimientos concurrentes, estando
conformes los interesados en el objeto de la venta y el precio correspondiente a la misma,
impone la conclusion logico-juridica de que efectivamente las partes perfeccionaron un
efectivo pacto de compraventa, aunque no hubiera mediado entrega del precio (...)».

Esta misma fundamentacion es la que en el presente caso lleva a la estimacion del
recurso en la medida en que resulta patente a la vista de la documentacion incluida en el
expediente que en ningun momento la entidad propietaria de los inmuebles vendidos ha
aceptado la modificacion en las condiciones de pago del precio (en particular su
aplazamiento durante cuatro afios o el otorgamiento de una financiacion alternativa «ad
hoc») que pretende el Ayuntamiento (vid. acta de requerimiento otorgada el dia 15 de
mayo de 2016), como igualmente resulta diafano que tampoco el Ayuntamiento que
pretender ejercer su derecho de adquisicion preferente ha aceptado la oferta legal de
venta en cuanto a las condiciones esenciales del precio y la forma de pago del mismo. En
cuanto al primero porque exige se acredite previamente por parte de la propiedad los
criterios que conducen a la fijacion de la valoracion de los inmuebles vendidos (siendo asi
que el precio queda fijado por la previa negociacion y no por tasaciones o valoraciones
técnicas, que ninguna norma impone en estos casos) y manifiesta un compromiso bajo
determinadas condiciones a disponer de una cuantia de 302.526 euros a efectos de su
consignacion presupuestaria con destino al pago del precio del tanteo (cifra muy alejada
de la previamente negociada con el comprador); y en cuanto a lo segundo, porque
pretende la modificaciéon de la clausula de pago al contado por otra de aplazamiento
durante cuatro afos que, como se ha visto, carece de amparo en el ordenamiento juridico.

Lo mismo sucede con el caso del retracto acerca de cuya naturaleza juridica esta muy
generalizada (vid. Sentencias del Tribunal Supremo de 24 noviembre 1978, 30 enero 1989, 11
mayo 1992, u otras mas recientes como la de 14 de enero de 2015) la tesis de que el retracto
no es causa de resolucion de la relacion juridica de la compraventa, sino un caso de simple
sustitucion subjetiva del comprador por el retrayente; simple «subrogacion en lugar del
adquirentey» dice el articulo 1.521 del Codigo Civil. Tratandose de una mera subrogacion y no
de una novacion, ni de un nuevo contrato, el titular del derecho de adquisicién preferente entra
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y se subroga en la misma posicion juridica ya negociada (tanteo) o ya contratada (retracto), sin
posibilidad de pretender una modificacion unilateral de tal posicion juridica o la imposicion de
una nueva negociacion para modificarla. Si el precio esta aplazado, como se desprende del
articulo 1.521 del Cadigo Civil, no puede obligarse al retrayente, ni al titular del derecho de
tanteo, a que lo consigne de una sola vez (vid. Sentencias del Tribunal Supremo de 20 de mayo
de 1991 y 16 de marzo de 1992), ni al propietario a aceptar garantias inferiores para el
aseguramiento del pago aplazado a las dadas u ofrecidas por el comprador. Del mismo modo
si el precio se pacté al contado, no puede imponerse al propietario vendedor un aplazamiento
en el pago. Asi resulta también para el caso de ejercicio judicial del retracto, hasta el punto de
que la consignacion del precio pactado es condicion de admisibilidad de la demanda. Asi el
articulo 266 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, entre los documentos que exige acompafiar a la
demanda de retracto, incluye no solo aquellos que constituyan un principio de prueba del titulo
en que se funde dicho derecho, sino también, cuando la consignacion del precio se exija por ley
o por contrato, «el documento que acredite haber consignado, si fuere conocido, el precio de la
cosa objeto de retracto o haberse constituido caucién que garantice la consignacién en cuanto
el precio se conociere». Por tanto, existiendo concrecion en el precio y habiéndose pactado su
pago al contado, la reclamacion judicial del ejercicio del retracto requiere su previa consignacion
o prestacion de caucion suficiente, por el mismo fundamento que el ejercicio extrajudicial del
derecho exige el pago en la forma convenida (cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 14 de
enero de 2015).

Por ello, en las circunstancias que concurren en el presente supuesto no se puede estimar
gjercido el derecho de tanteo en la forma y plazo autorizados por la Ley, ni generado un efecto
de cierre registral indefinido sobre cualquier acto dispositivo ulterior que pueda realizar el
propietario sobre los mismos bienes, ni abrogado el poder de disposicién de este.

9. Es mas, como ha sefialado la doctrina, en caso de que el dueio omita la realizacion
de la oferta previa al titular del tanteo y venda la cosa o derecho a un tercero, la venta es
valida, si bien no por ello pierde el titular del derecho de tanteo la preferencia para la
adquisicion frente al tercero, pues la consecuencia prevista por el ordenamiento para tales
casos no es la nulidad del acto o contrato infractor (cfr. articulo 6.3 del Codigo Civil), sino
la atribucién de un derecho de retracto que sucede y sustituye al previo de tanteo.

En tal sentido el derecho de retracto legal, que comparte con el de tanteo su caracter
potestativo y real, permite a su titular «subrogarse, con las mismas condiciones estipuladas en
el contrato, en lugar del que adquiere una cosa por compra o dacién en pago» (cfr. articulo
1521 del Cédigo Civil). Su eficacia real es, al menos «prima facie», incluso superior a la de
los derechos reales ordinarios, puesto que surten efecto frente a terceros adquirentes que
hayan inscrito su derecho en el Registro y aunque no conste en el Registro la causa de la
resolucion del derecho que comportan (cfr. articulo 37.3 de la Ley Hipotecaria y
Resoluciones de 8 de mayo de 1959 y 4 de octubre de 1962).

Por ello algunos autores han sefialado que entendido de ese modo este precepto choca
con los principios hipotecarios y socava la seguridad del trafico al hacer excepcion del
articulo 34 de la Ley Hipotecaria. En esto se apoya la calificacion impugnada para sostener
el cierre registral en el presente supuesto, entendiendo que la inscripcién de la escritura de
compraventa calificada implicaria dar entrada en el Registro a un derecho (el de propiedad
del comprador) claudicante en la medida en que estaria afectado por una posible causa de
resolucion como consecuencia del posible ejercicio del derecho de retracto por parte del
Ayuntamiento, entendiendo procedente este derecho por el doble motivo de los defectos en
la notificacion del proposito de venta y por el hecho de que, segun entiende, la venta
cuestionada se ha celebrado a pesar del previo ejercicio del derecho de tanteo. Ya hemos
visto que ni la notificacion fue omitida, ni realizada de forma no fehaciente, ni fue en otro
sentido defectuosa, y que tampoco puede entenderse ejercitado el derecho de tanteo
mediante la aceptacion de la oferta de venta en los términos exigidos por la Ley, es decir,
sin alteracién de las condiciones previamente notificadas.

Pero incluso en el caso de que se entienda viable el derecho de retracto en las
circunstancias del presente supuesto de hecho (lo que aqui no se prejuzga), lo cierto es
que ni el articulo 37.3 de la Ley Hipotecaria presupone necesariamente una excepcion al
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principio de fe publica registral, ni puede calificarse de claudicante una titularidad inscrita
por el hecho de que esté expuesta al gjercicio de las facultades administrativas exorbitantes
que la ley reconoce a las Administraciones Publicas (como puede ser la de expropiacion
forzosa), y menos en un supuesto en que la causa de la posible resolucion (derivada del
régimen especial de bienes de interés cultural de las fincas vendidas) consta explicitamente
en el Registro (a través de las notas marginales en que se hace constar que las fincas
vendidas forman parte integrante «del Monumento histérico-artistico de caracter nacional
—actualmente Bien de Interés Cultural con la categoria de Monumento— de la (...) de
Villarreal de los infantes, declarado Bien de Interés Cultural con la categoria de Monumento
por Decreto 3351/73 de fecha 7 de diciembre de 1973 (BOE 16.1.74)».

En este sentido hay que recordar, con la doctrina mas autorizada, que el articulo 37.3 de
la Ley Hipotecaria se puede interpretar en un sentido concorde con los principios hipotecarios.
Asi hay retractos como el de colindantes que suponen una limitacién legal (o delimitacion
que precisa el contenido ordinario o natural del dominio de ciertas fincas rusticas). Por ello,
inscrita la propiedad consta ya en el propio Registro las limitaciones connaturales a ella, y sin
necesidad de expresion registral especial afectan a tercero (articulo 26.1 de la Ley
Hipotecaria). Otros retractos (comuneros, enfitéutico) son facultades integrantes del
contenido ordinario de determinado derecho subjetivo (el de cada comunero, el del
censualista). También en estos casos la posibilidad del retracto, aln sin expresion especial,
ya consta en el Registro desde que figura inscrito cada uno de estos derechos. Y en caso de
que no constaran inscritos los derechos de los que el retracto emana, no podrian invocarse
frente a terceros el gjercicio de ninguna de sus facultades (entre ellas las del retracto).

De ahi que no pueda aceptarse como razoén suficiente para justificar un cierre registral
indefinido de las fincas afectadas por los derechos de tanteo y retracto debatidos la
necesidad de prevenir el acceso al Registro de titularidades claudicantes. Habiéndose
notificado en debida forma la pretension de enajenar las fincas y sus condiciones, habiendo
transcurrido el plazo para el ejercicio del derecho de tanteo por la Administracion titular sin
que por parte de ésta se haya procedido a la aceptacion de la oferta comunicada y al pago
del precio en la cuantia y plazo convenido, y sin perjuicio del ejercicio de las acciones
judiciales que las partes puedan entender que les asisten para la defensa de sus derechos,
no cabe que en sede registral se proscriba el acceso al Registro de una venta cuya validez
no se niega y cuya eficacia registral esta condicionada (ademas de al resto de los requisitos
objeto de calificacion conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria) a la practica de una
notificacion (de la pretension de enajenacion) que ha sido acreditada suficientemente en el
presente caso, por lo que no puede mantenerse una calificacidon que conduce a mantener
por tiempo indefinido una discordancia entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral,
al impedir la publicidad de un titulo traslativo del dominio generador de una mutacién
juridico-registral valida, originando asi una inexactitud registral que ha de rectificarse
precisamente mediante la inscripcion de tal titulo (articulo 40.a) de la Ley Hipotecaria).

Dicha inscripcion, por lo demas, no supone desproteccion de las fincas vendidas como
bien de interés cultural, pues siguen en todo caso sujetas a su especifico régimen juridico
y por ello afectas a las normas sobre conservacion, inspeccioén, destino y sujetas al
derecho de adquisicion preferente que resurgira con cualquier otro nuevo acto dispositivo
pretendido —sin prejuzgar ahora la procedencia del derecho de retracto respecto de la
compraventa aqui debatida— (cfr. Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico
Espafiol y Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 21 de febrero de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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