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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

18784  Resolucion de 20 de octubre de 2022, de la Direccidon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 19, por la que se suspende la
inmatriculacion de dos fincas incluidas en un plan parcial y solicitada por la
via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don F. J. V. C., en nombre y representacion de la
sociedad «Gespatrimonial y Desarrollo, S.L.», contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Madrid numero 19, dofia Maria Belén Andujar Arias, por
la que se suspende la inmatriculacién de dos fincas incluidas en un determinado plan
parcial y solicitada por la via del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Hechos
[

Mediante instancia suscrita en Madrid el dia 7 de junio de 2022 por don F. J. V. C., en
nombre y representacion de la sociedad «Gespatrimonial y Desarrollo, S.L.», se
expresaba que dicha sociedad era duefia de las parcelas catastrales 144 y 114 del
poligono 13 y se solicitaba su inmatriculacion, aportando las escrituras publicas de
compraventa y de la previa adquisicion del transmitente.

En dicha instancia, se hacia constar que la representacion grafica de las fincas es la
que resultaba del Catastro; que ambas fincas se encontraban incluidas dentro el
UZP 3.01 (...) y que en dicho plan parcial se observaba que a la parcela 114 del
poligono 13 se le asignaba la finca registral nimero 43.971 del Registro de la Propiedad
de Madrid nimero 19. Y, «en caso de dudas de la identidad de las fincas con otras
inscritas, se solicita expresamente el procedimiento del art. 199 de la Ley Hipotecaria
para disipar dichas dudas».

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Madrid
namero 19, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«1.2 Hechos y fundamentos de Derecho:

Con fecha ocho de junio de dos mil veintidos, asiento 547 del diario 115, ha sido
presentada en esta Oficina instancia suscrita en Madrid, el 7 de junio de 2022 por la
sociedad Gespatrimonial y Desarrollo S.L., en la que expresa que dicha sociedad es
duefia de las parcelas catastrales 144 y 114 del Poligono 13, sitas en (...),
respectivamente, por titulo de compra a la sociedad Antiguas Posesiones S.L. en virtud
de escritura otorgada en Madrid, el 16 de marzo de 2006, ante el Notario de Bilbao don
Patricio Monzén Moreno, como sustituto de su comparfiero don José Carlos Sanchez
Gonzélez, nimero 687 de su protocolo, primera copia de la cual se acompafa, en unién
de testimonio del titulo previo de adquisiciébn por parte de la sociedad Antiguas
Posesiones S.L., escritura otorgada en Madrid, el 18 de mayo de 2004, ante el Notario
don José Maria Regidor Cano, numero 2063 de protocolo, asi como de certificaciones
catastrales descriptivas y gréficas de ambas parcelas. En dicha instancia se solicita la
inmatriculacion de dichas fincas, haciendo constar que la representacion gréfica de las
mismas es la que resulta del Catastro; que ambas fincas se encuentran incluidas dentro
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el UZP 3.01 (...) y que en dicho Plan Parcial se observa que a la parcela 114 del
poligono 13 se le asigna la finca registral 43.971. Asimismo, en caso de dudas de la
identidad de las fincas con otras inscritas, se solicita expresamente el procedimiento del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria para disipar dichas dudas.

Del examen del contenido de los libros del Registro, en relacién a las fincas incluidas
—total o parcialmente— en el referido proyecto de reparcelacién “U.Z.P. 3.01 (...)" y de la
documentacion aportada, resulta lo siguiente:

A) Que con fecha 15 de marzo de 2012 se expidié —de las fincas radicantes en esta
demarcacion incluidas en dicho ambito— certificacion prevista en el articulo 5 del R.D.
1093/97 de 4 de julio, la cual fue prorrogada por notas de fechas trece de marzo de dos
mil quince, veintidés de marzo de dos mil dieciocho y quince de marzo de dos mil
veintiuno, conforme a lo dispuesto en el apartado 3 del propio articulo 5 del R.D. 1093/97
de 4 de julio.

Que con fecha 30 de abril de 2021, ratificado por el Pleno del Ayuntamiento de
Madrid el 25 de mayo de 2021 y firmado por el Delegado de Urbanismo del
Ayuntamiento de Madrid y el Presidente de la Junta el 28 de mayo de 2021, se aprobd el
Convenio Urbanistico de Gestién de Suelo Urbanizable Sectorizado Pormenorizado
UZPp 03.01 “(...)", suscrito entre el Ayuntamiento de Madrid y la Junta de Compensacion
del referido &mbito, segun notas de fecha catorce de diciembre de dos mil veintiuno al
margen de las fincas incluidas en dicho ambito.

Y que con fecha 1 de junio de 2022, se expidi6 de determinadas fincas, la
certificacibn a que se refiere el articulo 22 de las Normas Complementarias al
Reglamento para la Ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de
la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, aprobado por RD 1093/97 de 4 de
julio, extendiéndose al margen de las mismas, una nota marginal en la que ademas se
hizo constar la iniciacién del procedimiento de expropiacidn por tasacion conjunta.

B) En la instancia presentada se hace constar que, en el Plan Parcial, a la
parcela 114 del poligono 13 se le asigna la finca registral 43.971, la cual figura inscrita a
favor de la sociedad “Desarrollo de Activos Inmobiliarios, S.A.” —Sociedad Unipersonal
en liquidacién, y en cuya finca consta extendida nota de afeccién al referido proyecto.

C) La escritura ahora presentada, otorgada en Madrid, el 16 de marzo de 2006,
ante el Notario de Bilbao don Patricio Monzén Moreno, como sustituto de su compafiero
don José Carlos Sanchez Gonzalez, numero 687 de su protocolo, ya fue objeto de
calificacién con fecha 13 de marzo de 2014 y se deneg0 la inmatriculacion de las fincas,
por estar incluidas en el proyecto de reparcelacién U.Z.P. 3.01 (...), en régimen de
transformacion de suelo y ademas en cuanto a la parcela 144 del poligono 13 (...), por
existir fundada sospecha de que forme parte de otra de mayor cabida, registral 43.971 —
la misma a la que se hace referencia en la instancia presentada—.

D) Contra dicha nota de calificacion, si bien s6lo en cuanto a la finca situada en (...)
de 5.204 m2 se interpuso recurso que motivo la Resolucién de la Direccion General de
los Registros y del Notariado de 10 de junio de 2014 [sic], de la que, entre otros
extremos, resulta que:

“4. En cuanto a las fincas que no consten inmatriculadas, tanto el articulo 310.5 del
texto refundido de la Ley de Suelo vigente cuando se otorgaron las escrituras, como el
vigente articulo 54.5 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, como el articulo 8 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, establecen que la aprobacion definitiva del
proyecto de equidistribucion sera titulo suficiente para la inmatriculacién de fincas que
carecieren de inscripcion, ello implica la admisién de un procedimiento especial de
inmatriculacion que se desarrolla en el propio ambito urbanistico y que cuenta por tanto
con las garantias propias del proceso transformador.
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Bien es cierto que como dice el recurrente, no se excluye expresamente la utilizacion
de otro método legal de inmatriculacion.../... Pero no puede obviarse que permitir el
acceso al Registro de fincas no inmatriculadas, una vez conste producida la iniciacion de
un procedimiento reparcelatorio, sin conocimiento del drgano actuante, puede producir
efectos adversos que van desde la mas que probable doble inmatriculacién de fincas de
origen y resultado, si no se coordinan adecuadamente, hasta las repercusiones en
cuanto a posibles posteriores adquirentes de la finca inmatriculada a los que, en el mejor
de los casos, les seria de aplicacion lo dispuesto en los articulos 14 y siguientes del Real
Decreto 1093/1997, es decir, la cancelacion formal de sus asientos y, esta vez si, el
cierre registral del folio de la finca o fincas de reemplazo.

El registrador en este caso por tanto no puede calificar aisladamente los titulos
presentados sin tener en cuenta la situacion del suelo en que se ubican las fincas que le
consta por el contenido de los libros registrales. Debe pues confirmarse el defecto
advertido.”

Ademas, dicha Resolucion advierte que puede practicarse la inscripciéon si la
Administracién actuante, mediante la oportuna certificacion, acreditara suficientemente a
juicio del Registrador, que los terrenos estdn comprendidos en el proyecto
correspondiente, que las fincas se incluyeron en la solicitud de extension de la nota
marginal a que hace referencia el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, y que tienen
conocimiento de la existencia de los titulos de propiedad y de la intencién de inmatricular
los mismos.

En todo caso, como sefiala la Direcciébn General, se debe extremar el celo en las
inmatriculaciones para evitar que se produzca la doble inmatriculacién y no se pueden
calificar aisladamente los titulos presentados sin tener en cuenta la situacion del suelo en
que se ubican las fincas y sin que en el caso de las dudas que ya se han puesto de
manifiesto reiteradamente por parte de este Registro en la certificacion expedida el 23 de
octubre de 2006 y en la nota de calificacién antes referida en el anterior apartado letra
C), resulte de aplicacion el procedimiento del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no sélo
porque al estar incluida la finca en suelo afectado por el proyecto reparcelatorio resulta
de aplicacion la doctrina de la Direccién General antes relacionada, sino que ademas, la
propia Direccién General, en la Resolucién de 14 de junio de 2022, relativa a la
suspension de una inmatriculacién por el procedimiento de articulo 205 de la Ley
Hipotecaria por existir dudas con otra ya inmatriculada y que se habian advertido en una
certificacién previa, resuelve que, en el caso objeto de dicho recurso, no cabe la
inmatriculacion por el procedimiento del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, pero se
podria acudir al expediente de dominio del articulo 203 de la Ley Hipotecaria que ofrece
garantias de las que carece el procedimiento del articulo 205 de dicho texto legal.

En virtud de lo expuesto, y teniendo en cuenta el contenido de la Resolucién de 10
de julio de 2014 de la Direccion General de los Registros y del Notariado, que subsisten
los mismos presupuestos que motivaron la calificacién de la documentaciéon ahora
nuevamente presentada, y de lo avanzado en la tramitacion del Proyecto de
Reparcelacion en el que se ubican las fincas, segun resulta del Registro, se acuerda
suspender la solicitud de inmatriculacién de ambas fincas, al no aportarse la certificacién
de la Administracion actuante que acredite suficientemente que los terrenos estan
incluidos en el proyecto correspondiente y que tiene conocimiento de los titulos y la
intencién de inmatricularlos y se pronuncie sobre la asignacién de la parcela
catastral 114 del poligono 13 a la finca registral 43.971, evitando asi la posibilidad de una
doble inmatriculacion.

Defecto subsanable.
La precedente calificacion podré (...)

Madrid, 29 de junio de 2022 La registradora (firma ilegible) Fdo. Maria Belén Andujar
Arias.»
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Contra la anterior nota de calificacién, don F. J. V. C., en nombre y representacién de
la sociedad «Gespatrimonial y Desarrollo, S.L.», interpuso recurso el dia 27 de julio
de 2022 mediante escrito en los siguientes términos:

«Hechos

1. Con fecha ocho de junio de dos mil veintidos, asiento 547 del diario 115, ha sido
presentada en en [sic] el Registro de la Propiedad 19 de Madrid instancia suscrita en
Madrid, el 7 de junio de 2022, junto con acuerdo de 29 de abril de 2010 de la Junta de
Gobierno del Ayuntamiento de Madrid, por la sociedad Gespatrimonial y Desarrollo S.L.,
en la que expresa que dicha sociedad es duefia de las parcelas catastrales 144 y 114 del
Poligono 13, sitas en (...), respectivamente, por titulo de compra a la sociedad Antiguas
Posesiones S.L. en virtud de escritura otorgada en Madrid, el 16 de marzo de 2006, ante
el Notario de Bilbao don Patricio Monzén Moreno, como sustituto de su compafiero don
José Carlos Sadnchez Gonzalez, nUmero 687 de su protocolo, primera copia de la cual se
acompafia, en union de testimonio del titulo previo de adquisicion por parte de la
sociedad Antiguas Posesiones S.L., escritura otorgada en Madrid, el 18 de mayo
de 2004, ante el Notario don José Maria Regidor Cano, nimero 2063 de protocolo, asi
como de certificaciones catastrales descriptivas y gréficas de ambas parcelas.

En dicha instancia se hace constar la siguiente:

“1.1 Parcelas 144 y 114 del poligono 13, al sitio de (...) respectivamente, cuyas
referencias catastrales son: 1300E4DS1810D0001LI y 13008405181000001FI. Ambas
parcelas han sido adquiridas por la sociedad que represento en escritura otorgada en
Madrid, el 16 de marzo de 2006 ante el Notario Don José Carlos Sanchez Gonzélez.

2. Que dichas fincas se encuentran incluidas dentro del UZP 3.01 “Desarrollo (...)".

3. Que en dicho Plan Parcial se observa que la parcela 114 del Poligono 13 se le
asigna la finca registral 43971. Dicha finca no puede ser la parcela 114 del poligono 13,
por cuanto ésta Ultima parcela catastral es parte de las parcelas 3739 y 3740 del plano
kilométrico, se corresponde con la parcela 161 del poligono 15 del Avance Catastral
de 1910, y con la parcela 250 del poligono 25 del Catastro Topografico Parcelarlo, ésta
Ultima catastrada a nombre de dofia D. P. S., madre de dofia P. J. y dofia V. S. M. P., de
las que trae causa la escritura antes mencionada, habiendo estado catastradas dichas
fincas desde el afio 1950, y siendo propietarias de dicha finca desde hace mas de
cincuenta afios, mientras que la finca registral 43971 como asi resulta de su propio
historial registral se corresponde con la parcela 249 del poligono 25 del Catastro
Topografico Parcelarlo, estando perfectamente delimitada su forma en el plano
kilométrico en cuanto a que es parte de las parcelas kilométricas 3732, 3734 y 3736.

4. De todo lo expuesto nos remitimos a los planos Kilométricos y al Registro de la
Propiedad.

5. Asimismo por acuerdo de 29 de abril de 2010 del Ayuntamiento de Madrid fue
reconocida la titularidad y la adhesion a la Junta de Compensacion de la citada sociedad
con relacion a la parcela 144, teniendo, por tanto, pleno conocimiento la Junta de
Compensacion.

6. Se hace constar que la representacion grafica de las fincas es la que resulta del
Catastro, a cuyos efectos se aportan certificaciones descriptivas y graficas.

Se advierte que con relacién a la finca 144 se ha producido una alteracion catastral,
sin que ello implique alteracién de la geometria de la finca, por lo que, al amparo de la
resolucién de 9 de marzo de 2022 de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Pdblica, ‘una calificacién negativa no puede limitarse a la simple constatacion de que
existe alguna diferencia de superficie o de algin otro dato descriptivo de la finca en los
titulos’ (En el mismo sentido las res. de 10 de octubre de 2017 y 10 de abril de 2018).”
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Es relevante hacer constar que la nota de calificacion recurrida nada indica acerca
del acuerdo que se aporta de 29 de abril de 2010 por el que el Ayuntamiento de Madrid
como Administracion actuante reconoce la titularidad y la adhesién a la Junta de
Compensacion de la citada sociedad con relacion a la parcela 144.

Dichas escrituras e instancia fue objeto de calificacion negativa con base a lo
siguiente:

“Se acuerda suspender la solicitud de inmatriculacion de ambas fincas, al no
aportarse la certificacién de la Administracion actuante que acredite suficientemente que
los terrenos estan incluidos en el proyecto correspondiente y que tiene conocimiento de
los titulos y la intencién de inmatricularlos y se pronuncie sobre la asignacién de la
parcela catastral 114 del poligono 13 a la finca registral- 43.971, evitando asi la
posibilidad de una doble inmatriculacién.”

Fundamentos de Derecho

Cifiéndonos estrictamente a la causa de suspension de la inmatriculacion,
habiéndose acreditado mediante el acuerdo de 29 de abril de 2010 de la Junta de
Gobierno del Ayuntamiento de Madrid, que la Administracion actuante reconoce tiene
conocimiento de los titulos, independientemente de su adhesién o no, por esta Unica
causa se debe estimar el recurso y revocar la nota de calificacion.

Sin perjuicio de lo anterior el recurrente manifiesta:

Primero. La inmatriculacién respecto a la parcela 114 como identificada con la
finca 43971.

Conforme al art. 205 de la Ley Hipotecaria:

“El Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de
persona alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial
de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras que hubiesen sido
previamente inmatriculadas.”

Por su parte art. 398.b del Reglamento Hipotecario establece:

“l. Los Registros de la Propiedad utilizardn como base gréfica para la Identificacién
de las fincas la Cartografia Catastral oficial del Centro de Gestibn Catastral y
Cooperacion Tributaria en soporte papel o digitalizado.

2. Laindicacién de la situaciéon de la finca en el plano matriz se hara constar en el
indice de fincas. Se utilizaran como identificadores a estos efectos la referencia catastral
de la parcela, en fincas urbanas, o la referencia parcelaria y coordinada UTM, en fincas
rusticas.

3. La implantacién de las bases gréficas se realizara de manera progresiva
conforme al plan de actuacién que fije la Direccién General de los Registros y del
Notariado en coordinacion con el Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria.”

Tras la reforma contenida en la Ley 13/2015, se pretende que se incorporen los
procedimientos registrales que puedan afectar a las realidades fisicas de las fincas,
como los de inmatriculacion —tanto de los particulares como de las Administraciones—,
deslindes, excesos o rectificaciones de cabida, a los que se refieren los articulos 198 y
siguientes de la Ley Hipotecaria. De esta forma se prevé, por una parte, un marco
regulatorio general de relaciones, que se recoge en los articulos 9 y 10, y también uno
especifico, relativo a las que se producen dentro de cada uno de los procedimientos
particulares.

La registradora Unicamente basa su duda fundada «al no aportarse la certificacion de
la Administracion actuante que acredite suficientemente que los terrenos estan incluidos
en el proyecto correspondiente y que tiene conocimiento de los titulos y la intencion de
inmatricularlos y se pronuncie sobre la asignacion de la parcela catastral 114 del
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poligono 13 a la finca registral 43.971, evitando asi la posibilidad de una doble
inmatriculacion”.

Y asi, entre otros, indica concretamente la certificacion de fecha 1 de junio de 2022 a
que se refiere el articulo 22 de las Normas Complementarias al Reglamento para la
Ejecuciéon de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica, aprobado por RD 1093/97 de 4 de julio, de iniciacion
del procedimiento de expropiacion por tasacion conjunta.

Llamese la atencion de que dicha certificacion no cumple los requisitos establecidos
en el citado art. 22 del RD 1093/1997, por cuanto dicha certificacién no fue solicitada a
instancia de la Administracion Actuante sino por la Junta de Compensacion, por lo que
podria devenir nula tal actuacion al exigir expresamente dicho art. 22 que tal certificacion
debe ser solicitada por la Administracion actuante.

Sin perjuicio de lo anterior, es evidente que el Registrador debe expresar las dudas
fundadas sobre la coincidencia en todo o en parte con otra finca inscrita, circunstancia
que no se ha producido.

En el presente caso se da la circunstancia de que el recurrente aporta datos
histéricos de la finca que se pretende inmatricular (Catastros de 1880, 1910 y 1950) al
objeto de disipar tales dudas.

Y es que del propio historial de la finca registral 43971 resulta que no coincide ni
superficie ni linderos con la finca que es objeto de inmatriculacion.

Y asi la resolucion de 26 de octubre de 2021 de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica -DGSJFP-.

“2.  Como ha puesto de manifiesto este Centro Directivo (cfr. Resoluciones citadas
en los ‘Vistos’), al resultar la inmatriculacion el inicial acceso de una finca al archivo
tabular, no es de aplicacién la exigencia contenida en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria
relativa a que ‘para inscribir o anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven,
modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o0 en cuyo
nombre sean otorgados los actos referidos’; sino que debe extenderse la calificacion al
cumplimiento de las exigencias prevenidas en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria,
segun el cual ‘el registrador debera verificar la falta de previa inscripcién de la finca a
favor de persona alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total
o parcial de la finca cuya inmatriculacién se pretende con otra u otras que hubiesen sido
previamente inmatriculadas’.

En todo caso el registrador debe extremar el celo en las inmatriculaciones para evitar
que se produzca la indeseable doble inmatriculacién.

Ademas, hay que considerar que el procedimiento previsto en el articulo 205 de la
Ley Hipotecaria tiene menores garantias, al no exigir la previa intervencién de titulares
de fincas colindantes que pudieran verse afectados, siendo éstos los mas interesados en
velar que el acceso de una nueva finca al Registro no se haga a costa, o en perjuicio, de
los fundos limitrofes, pudiendo producirse, en caso contrario un supuesto de indefensién.

Por tanto, la cuestién central de este expediente es si existen dudas fundadas o no
respecto a que la finca que se pretende inmatricular esté previamente inscrita.

Con arreglo a la doctrina ya consolidada de este Centro Directivo, siempre que se
formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y
razonados.

3. En el presente caso, el registrador se limita a sefialar en la nota de calificacién
que ‘la inmatriculacién debe ser denegada, toda vez que la finca cuya inmatriculacion se
pretende inscribir, coincide en diversos detalles descriptivos con la registral 7.454 del
término de Arrecife, debiéndose entender que la superficie de aquélla forma parte de
ésta como matriz’.

Sin embargo, la calificacion no expresa motivo alguno. ni cuéles sean los detalles
descriptivos. procedencia 0 antecedentes por los que se ha alcanzado tal conclusién.
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No puede tomarse en consideracion la argumentacion relativa a la procedencia por
segregacion de fincas colindantes que realiza el registrador extemporaneamente en su
informe.

Es doctrina de esta Direccion General que el informe es un tramite en el que el
registrador puede profundizar sobre los argumentos utilizados para determinar los
defectos sefalados en su nota de calificacion, pero en el que en ningln caso se pueden
afadir nuevos defectos, ya que solo si el recurrente conoce en el momento inicial todos
los defectos que impiden la inscripcion del titulo segun la opinidn del registrador, podra
defenderse eficazmente, argumentando juridicamente acerca de la posibilidad de tal
inscripcion.”

De otra parte, y siguiendo la teoria de don Joaquin Delgado Ramos en su libro
“Georreferenciacién de fincas registrales y su coordinacion con el Catastro” (pagina 105):

“Si tales dudas sobre posible invasion de finca ya inmatriculada no pueden ser
disipadas o confirmadas por la via del recurso gubernativo (la DG solo puede
pronunciarse sobre si estan suficientemente fundadas las dudas, pero no resolverlas)...
hay que buscar la alternativa en la propia regulacion legal introducida por la ley 13/2015,
gue como bien dice la propia DGRN, es en si misma suficientemente detallada, y basada
en el principio inspirador de la desjudicializacion de procedimientos y de tutela registral
efectiva.

Y aqui es donde puede entrar en juego la regulacion del articulo 199 de la ley, pues
ofrece un procedimiento que tiene por finalidad, precisamente, tramitar un expediente
registral de ‘Jurisdiccidn voluntaria’ y por tanto desjudicializado, con notificacion a los
titulares de fincas potencialmente afectadas por la georreferenciacién que se pretende
inscribir, con concesion de plazo de alegaciones, para que finalmente ‘a la vista de las
alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente seguin su prudente
criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular registral de la
finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine necesariamente la
denegacion

En consecuencia, no solo es perfectamente posible, sino altamente recomendable,
que cuando un registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la
georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205
pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar
disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199.”

Segundo. De la inmatriculacion de la parcela 144.

El defecto relativo a la inmatriculacion de esta finca decae de la propia
documentacion aportada y por el mismo fundamento indicado para la anterior finca.

En este caso ademas se da la circunstancia de que acuerdo de 29 de abril de 2010
de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Madrid resulta que fue reconocida la
titularidad y la adhesién a la Junta de Compensacion de la citada sociedad con relacién a
la parcela 144, cumpliendo asi el requisito establecido en la resolucion de 10 de junio
de 2014 resefiada en su nota por la registradora.

Asi en dicho acuerdo se indica expresamente:

“...Por lo anterior y toda vez que existen dudas razonables sobre la titularidad de la
finca 144 del poligono 13 en los términos referidos y con objeto de no causar perjuicios
en los derechos del recurrente se estima procedente acordar la estimacion parcial del
recurso y aceptar la incorporacion de la mercantil Gespatrimonial y Desarrollo S.L. como
titular de la finca registral 144 a la Junta de Compensacion (...)

La Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid, a propuesta de la Delegada del Area
de Gobierno de Urbanismo y Vivienda, previa deliberacion, en su reunion de 29 de abril
de 2010.
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Acuerda:

Primero. Estimar parcialmente el recurso de reposicién interpuesto por don F. J. V.
C., en representacion de la mercantil Gespatrimonial y Desarrollo, S.L., contra Acuerdo
de la Junta de Gobierno de la Ciudad de Madrid de 9 de julio de 2009, por el que se
aprobé la Constitucién de la Junta de Compensacion del ambito de Actuacion del Suelo
Urbanizable Programado 3.01 ‘(...)", formalizada mediante escritura publica, otorgada
ante Notario el 26 de marzo de 2009, en el sentido de incluir en la misma a la recurrente,
como titular de la finca registral nim. 144...” (debe entenderse parcela 144 como por
coherencia con la diccién del documento).»

\%

Mediante escrito, la registradora de la Propiedad se ratificd en su calificacion, emitié
informe y remitio el expediente a este Centro Directivo

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 198, 199, 293, 205 y 209 de la Ley Hipotecaria; 8 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; las Resoluciones de la Direcciéon General
de los Registros y del Notariado de 10 de julio de 2014 y 17 de noviembre de 2015, y la
Resolucién de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 8 de junio
de 2022.

1. La registradora suspende la inmatriculacion de dos fincas (coincidentes con las
parcelas 144 y 114 del poligono 3), solicitada por la via del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria, por analogos motivos y defectos a los que se hicieron constar por un
registrador anterior en una anterior nota de calificacion que fue confirmada en via de
recurso mediante Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 10 de julio de 2014.

Tales defectos se refieren a que las fincas estan incluidas en el ambito territorial de
una unidad de actuacion respecto de la que consta registralmente por nota marginal
estar en marcha un procedimiento de reorganizacion de los terrenos.

Y, ademas, en cuanto a una de las fincas a inmatricular, (la parcela 114) que hay
indicios de formar parte de otra ya inmatriculada (la finca registral 43.971).

El interesado recurre alegando que «por acuerdo de 29 de abril de 2010 del
Ayuntamiento de Madrid fue reconocida la titularidad y la adhesion a la Junta de
Compensacion de la citada sociedad con relacion a la parcela 144, teniendo, por tanto,
pleno conocimiento la Junta de Compensacién». Y que la parcela 114 es completamente
distinta de la finca 43.971.

2. Como se ha dicho, la cuestién planteada, aunque ahora con algun matiz
adicional, se refiere a las mismas fincas que la planteada y resuelta en la Resolucion de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 10 de julio de 2014.

Como se dijo en esa Resolucion, «se cifie el objeto del recurso a dilucidar si es
posible la inmatriculacién de una finca mediante el procedimiento regulado en el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Reglamento y articulo 53.7 de la
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, cuando su superficie esta situada en una zona del
distrito hipotecario —en este caso la U.Z.P. 0301 (...)-, sujeta a régimen de
transformacion del suelo (...)

En su desenvolvimiento en sede registral, y respecto a las fincas que constan
inscritas, la iniciacion de un procedimiento reparcelatorio debe ser publicado a través de
la oportuna nota al margen de la Ultima inscripcidn del dominio cada finca. La extension
de dicha nota lleva aparejada la expedicion de la certificacion registral de dominio y
cargas que ha de incorporarse al expediente, lo que determina que la Administracion
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actuante continuara con los titulares de las fincas o derechos que obren en la
certificacion los tramites del expediente y que los titulares posteriores a dicha nota no
han de ser notificados de las incidencias del mismo.

Posteriormente, la inscripcién de los titulos de distribucién de beneficios y cargas
podra llevarse a cabo, bien mediante la cancelacion directa de las inscripciones y demas
asientos vigentes de las fincas originarias, con referencia al folio registral de las fincas
resultantes del proyecto, bien mediante la agrupacion previa de la totalidad de la
superficie comprendida en la actuacion de transformacién urbanistica y su division en
todas y cada una de las fincas resultantes de las operaciones de distribucion (cfr.
art. 54.3 del texto refundido).

Sin embargo, se trata de un procedimiento que no produce, hasta que se verifique la
inscripcion del titulo correspondiente y la cancelacion de las fincas de origen, o su
agrupacion con las restantes y la adjudicacion respectiva, el cierre al Registro de los
titulos que se refieran a las fincas de origen (...)

Es decir, el que conste en el Registro iniciado el procedimiento no implica la
imposibilidad de transmision de las parcelas de origen que siguen operando en el trafico
inmobiliario y por lo tanto el folio de la finca de origen no se cierra ni por el inicio del
procedimiento ni por su conclusién hasta que no se completa registralmente el proceso
de subrogacion real, existiendo entre tanto una situacion de caracter transitorio o de
titularidades interinas hasta la inscripcion del expediente.

Esa situacién interina tiene su tratamiento registral especifico en el articulo 54 del
texto refundido de la Ley de Suelo y en los articulos 14 a 17 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, tratamiento que sirve para resolver los problemas de ordenacion del trafico
juridico-inmobiliario durante ese periodo intermedio entre la iniciacion del expediente y
su definitiva inscripcion (...)

En cuanto a las fincas que no consten inmatriculadas, tanto el articulo 310.5 del texto
refundido de la Ley de Suelo vigente cuando se otorgaron las escrituras, como el vigente
articulo 54.5 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo, como el articulo 8 del Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos
de naturaleza urbanistica, establecen que la aprobacion definitiva del proyecto de
equidistribucion sera titulo suficiente para la inmatriculacion de fincas que carecieren de
inscripcion, ello implica la admisién de un procedimiento especial de inmatriculacion que
se desarrolla en el propio ambito urbanistico y que cuenta por tanto con las garantias
propias del proceso transformador.

Bien es cierto que como dice el recurrente, no se excluye expresamente la utilizacion
de otro método legal de inmatriculacién y mas concretamente del contemplado en el
articulo 205 de la Ley Hipotecaria, y no es menos cierto que esperar para conseguir la
inmatriculacion hasta la aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion puede
provocar de facto la imposibilidad de que las transmisiones o modificaciones de dichas
fincas tengan reflejo registral, privando a los titulares de las fincas o de derechos sobre
las mismas de los efectos que la inscripcion produce, asi como impedir que dichas fincas
sirvan de garantia para la obtencién de crédito, pudiendo perjudicar indirectamente la
viabilidad del propio proceso urbanizador.

Pero no puede obviarse que permitir el acceso al Registro de fincas no
inmatriculadas, una vez conste producida la iniciacion de un procedimiento
reparcelatorio, sin conocimiento del 6rgano actuante, puede producir efectos adversos
gue van desde la mas que probable doble inmatriculacién de fincas de origen y
resultado, si no se coordinan adecuadamente, hasta las repercusiones en cuanto a
posibles posteriores adquirentes de la finca inmatriculada a los que, en el mejor de los
casos, les seria de aplicacion lo dispuesto en los articulos 14 y siguientes del Real
Decreto 1093/1997, es decir, la cancelacion formal de sus asientos y, esta vez si, el
cierre registral del folio de la finca o fincas de reemplazo.
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El registrador en este caso por tanto no puede calificar aisladamente los titulos
presentados sin tener en cuenta la situacion del suelo en que se ubican las fincas que le
consta por el contenido de los libros registrales».

No obstante, dijo tal Resolucién, puede «procederse a la inscripcion si por la
Administracion actuante, mediante la oportuna certificacion, quedara acreditado
suficientemente a juicio del registrador que los terrenos estan comprendidos en el
proyecto correspondiente, haciendo constar también si las fincas se incluyeron en la
solicitud de extension de la nota marginal a que hace referencia el articulo 5 del Real
Decreto 1093/1997, y que tiene conocimiento de la existencia los titulos de propiedad y
de la intencion de inmatricular los mismos. Ello provocaria ademas que una vez
inmatriculada la finca se extendiera inmediatamente la correspondiente nota marginal
con la consiguiente remisiéon a la Administracion o entidad urbanistica actuante de la
oportuna certificacion comprensiva de la inscripcién practicada, con lo cual se impedirian
los efectos negativos antes sefalados, siguiéndose un procedimiento de coordinacion
similar al que prevé el articulo 19 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, con ocasion de la autorizacion de
escrituras publicas que afecten a la propiedad de fincas o parcelas sujetas a actuacion
urbanistica».

3. En el caso que ahora nos ocupa, el interesado y ahora recurrente alega que por
Acuerdo de 29 de abril de 2010 de la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de Madrid la
Administracion actuante reconoce que tiene conocimiento de los titulos a través de los
cuales se pretende la inmatriculacion de las fincas.

En dicha Resolucién sélo se acuerda incluir al recurrente cautelarmente como titular
de la parcela 144, pero no hacerlo como titular de la 114.

Pero con ello estd quedando demostrado, al menos, que el interesado se ha
personado para dar a conocer sus titulos de propiedad ante la administraciéon actuante, y
gue ésta tiene conocimiento de los mismos y, con ellos, de la pretensién de
inmatriculacion.

Por ello no debe ser confirmado, sino ahora revocado, el defecto sefialado en la nota
de calificacion relativo al supuesto impedimento de que las fincas estén incluidas en el
ambito territorial de una unidad de actuacién respecto de la que conste registralmente
por nota marginal estar en marcha un procedimiento de reorganizacion de los terrenos,
ya que, como se dijo en la citada resolucién de aunque «la aprobacion definitiva del
proyecto de equidistribucion sera titulo suficiente para la inmatriculacién de fincas que
carecieren de inscripcidn (...) no se excluye expresamente la utilizacion de otro método
legal de inmatriculacion y mas concretamente del contemplado en el articulo 205 de la
Ley Hipotecaria». Ademas, «esperar para conseguir la inmatriculacion hasta la
aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucién puede provocar de facto la
imposibilidad de que las transmisiones o modificaciones de dichas fincas tengan reflejo
registral, privando a los titulares de las fincas o de derechos sobre las mismas de los
efectos que la inscripcion produce, asi como impedir que dichas fincas sirvan de garantia
para la obtencion de crédito, pudiendo perjudicar indirectamente la viabilidad del propio
proceso urbanizador». Y como también se dijo en dicha Resolucion, para admitir esta via
del articulo 205 de la Ley Hipotecaria bastaria acreditar, como ha quedado ahora
acreditado, «que la administraciéon actuante (...) tiene conocimiento de la existencia los
titulos de propiedad y de la intencién de inmatricular los mismos».

4. El otro defecto hace referencia a que una de las fincas a inmatricular (la
coincidente con parcela 114) hay indicios, segun la registradora, de formar parte de otra
ya inmatriculada (la finca registral 43.971).

Tales dudas se fundamentan en que en el texto del plan parcial resefiado en los
antecedentes de hecho se observa que a la parcela 114 del poligono 13 se le asigna la
finca registral 43.971.

Por contra, el recurrente alega detalladamente que no es asi. Y en todo caso, para
que la registradora pueda confirmar o disipar tales dudas, solicita que se aplique la
solucion que se exponen en los hechos, referente a si puede aplicarse el procedimiento
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del articulo 199 dentro del procedimiento de inmatriculaciéon del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria para disipar dudas sobre doble inmatriculacion.

El articulo 205 de la Ley Hipotecaria prevé que para que proceda inmatricular una
finca «el Registrador debera verificar la falta de previa inscripcion de la finca a favor de
persona alguna y no habra de tener dudas fundadas sobre la coincidencia total o parcial
de la finca cuya inmatriculacion se pretende con otra u otras que hubiesen sido
previamente inmatriculadas». De ello se deduce que, si tuviera dudas fundadas sobre
esa posible coincidencia, aunque sea parcial, con fincas ya inmatriculadas, habra de
suspender la inmatriculacién solicitada.

La cuestiébn que se plantea en tales casos es la de quién y a través de qué
procedimiento podria disipar o confirmar esas dudas fundadas.

A este respecto, la doctrina reiterada de la Direccion General de los Registros y del
Notariado era que, siendo fundadas las dudas del registrador, la reclamacion del
interesado no puede ser decidida mediante recurso, sino que ha de ser planteada
judicialmente, conforme a los articulos 300 y 306 del Reglamento Hipotecario.

Y asi, el articulo 300 ordenaba que en tales casos «se aplicara lo dispuesto en el
articulo 306». Y dicho articulo 306 sefialaba que cuando la inmatriculacion pretendida
«se refiriese a fincas o derechos reales cuya descripcidon coincida en algunos detalles
con la de fincas o derechos ya inscritos, los Registradores suspenderan la inscripcién
solicitada, extendiendo anotacién preventiva si la pidiera el interesado, y remitiran copia
de los asientos contradictorios» al solicitante de inmatriculacion, el cual «si lo estimare
procedente, comunicara al Juez de Primera Instancia del partido en que radique el
inmueble, cuanto acerca de éste y de su titular arroje el expediente (...), acompafiando la
copia del asiento remitida por el Registrador». Y finalmente, que «el Juez de Primera
Instancia dara vista de estos antecedentes a la persona que, segun dicho asiento, pueda
tener algun derecho sobre el inmueble, y, con su audiencia, dictara auto declarando o no
inscribible el documento de que se trate».

Sin embargo, tras la entrada en vigor de la Ley 13/2015, acaecida el 1 de noviembre
de 2015, la propia Direccion General de los Registros y del Notariado ha proclamado
desde su Resolucion de 17 de noviembre de 2015, y reiteradamente después, que hay
gue entender que el Titulo VI del Reglamento Hipotecario, dentro del cual se ubican los
citados articulos 300 y 306, ha quedado integra y tacitamente derogado, «pues la nueva
regulaciéon legal en las materias en él recogidas es en si misma suficientemente
detallada, y basada en principios inspiradores totalmente diferentes de los que dieron
cobertura en su dia a los citados articulos reglamentarios».

Por ello, si tales dudas registrales sobre posible invasién de finca ya inmatriculada no
pueden ser disipadas o confirmadas por la via de recurso ante esta Direccion General (la
Direccion General solo puede pronunciarse sobre si estan suficientemente fundadas las
dudas, pero no puede resolverlas), ni por la via del ya derogado articulo 306 del
Reglamento Hipotecario, hay que buscar la alternativa en la propia regulaciéon legal
introducida por la Ley 13/2015, que como bien dice la propia Direccién General, es en si
misma suficientemente detallada, y basada en el principio inspirador de Ila
desjudicializacion de procedimientos y de tutela registral efectiva.

Y aqui es donde puede entrar en juego la regulacién del articulo 199 de la Ley
Hipotecaria, pues ofrece un procedimiento que tiene por finalidad, precisamente, tramitar
un expediente registral, de «jurisdiccion voluntaria» y por tanto desjudicializado, con
notificacién a los titulares de fincas potencialmente afectadas por la georreferenciacion
gue se pretende inscribir, con concesion de plazo de alegaciones, para que finalmente,
«a la vista de las alegaciones efectuadas, el Registrador decidira motivadamente segun
su prudente criterio, sin que la mera oposicion de quien no haya acreditado ser titular
registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacion de la inscripcion».

En consecuencia, no sélo es perfectamente posible, sino altamente recomendable,
gue cuando el registrador tenga, no la certeza, pero si dudas fundadas acerca de que la
georreferenciacion de la finca que se pretende inmatricular por la via del articulo 205
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pueda invadir, aunque sea parcialmente fincas ya inmatriculadas, puede y debe intentar
disipar o confirmar tales dudas aplicando las previsiones del articulo 199.

Ciertamente, dicho articulo, segun su encabezado, esta destinado a ser aplicado en
el supuesto especifico en que se pretenda inscribir de georreferenciacién de una finca
gue consta inmatriculada sin ella, a fin de evitar la invasién de fincas ya inmatriculadas y
conceder una tutela efectiva previa a dichos interesados. Pero puede y deber ser
también aplicado, por estricta analogia, a un supuesto semejante, como es aquél en que
se pretende inscribir la georreferenciacion de una finca de modo simultdneo a su
inmatriculacion, y todo ello a fin de evitar la invasion de fincas ya inmatriculadas, pues
existe identidad de razon entre ambos supuestos (aplicar el principio superior que
proscribe la doble inmatriculacion, y el principio de tutela registral efectiva de titulares
registrales potencialmente afectados).

No vano, el articulo 4.1 del Cddigo Civil ordena que «procedera la aplicacion
analogica de las normas cuando éstas no contemplen un supuesto especifico, pero
regulen otro semejante entre los que se aprecie identidad de razénx.

Ademds, esta misma conclusion logica, a la que hemos llegado por puro
razonamiento juridico deductivo, es la que alcanza y proclama, con total claridad y
racionalidad, la propia Ley Hipotecaria en su articulo 198, cuando dice que «los
procedimientos contenidos en este Titulo podran acumularse cuando su finalidad sea
compatible y recaiga en el mismo funcionario la competencia para su tramitacion,
debiendo integrarse coetaneamente, si es posible, o sucesivamente en otro caso, la
totalidad de los tramites exigidos para cada uno de ellos».

5. Por todo ello, compartiendo este Centro Directivo, en lo esencial, el
razonamiento que ha quedado transcrito, procede confirmar el defecto relativo a la
existencia de dudas fundadas sobre riesgo de posible doble inmatriculacion, pero
revocar la nota en cuanto que deniega acceder a la peticion del interesado de que «en
caso de dudas de la identidad de las fincas con otras inscritas, se solicita expresamente
el procedimiento del art. 199 de la Ley Hipotecaria para disipar dichas dudas».

Este Centro Directivo, en su Resolucion de 8 de junio de 2022, en un supuesto en el
gue se pretendia la inmatriculacion por la via del articulo 205, concluyé diciendo que «al
existir dudas razonables sobre la posibilidad de que la finca que se pretende inmatricular
lo estuviera ya con anterioridad (...) debera procederse, en su caso, con otro medio
inmatriculador, que presenta mayorias garantias, como puede ser el expediente regulado
en el articulo 203 de la Ley Hipotecaria».

Pero, aun siendo cierto que el expediente de dominio regulado en el articulo 203 de
la Ley Hipotecaria presenta mayores garantias de tutela de los intereses de terceros que
la via del doble titulo del articulo 205 de dicha ley, esa mayor garantia estriba
precisamente en la realizacién de notificaciones y concesion de plazo de alegaciones a
los posibles afectados por la pretension del promotor, cualidad y garantia ésta que no la
ostenta en exclusiva el expediente de domino, sino que, como se razond por extenso en
la Resolucién de 17 de noviembre de 2015, comparte con el procedimiento registral del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria.

Ademas de estas consideraciones juridicas que posibilitan utilizar el procedimiento
del articulo 199 para intentar disipar o confirmar la dudas fundadas sobre posible doble
inmatriculacion, desde el punto de vista practico y econdémico resultaria ilégico y
antieconémico obligar a quien ya dispone de un medio inmatriculador habil (el doble
titulo publico), a instar desde el principio un expediente de dominio completo, incluyendo
numerosas notificaciones a titulares catastrales y otros interesados que no son titulares
registrales, cuando lo que se pretende y necesita no es sustituir un medio inmatriculador
por otro, sino habilitar el cauce preciso para que, todavia dentro del medio inmatriculador
del articulo 205 que ha sido el elegido legitimamente por el interesado, pueda el
registrador, con notificacion al titular de la finca inmatriculada y valoracion de sus
posibles alegaciones, confirmar o disipar finalmente sus dudas sobre riesgo de doble
inmatriculacion entre la finca que pretende inmatricularse ahora y la ya inmatriculada con
anterioridad..
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Por dltimo, no cabe tampoco olvidar que siendo el registrador la autoridad publica
legalmente habilitada para tramitar el procedimiento para detectar y en su caso subsanar
una situacion ya consumada de doble inmatriculacion entre dos fincas ya inmatriculadas,
(conforme al articulo 209 de la Ley Hipotecaria), no debe sorprender en modo alguno
que el registrador tenga también plena competencia para aplicar el procedimiento del
articulo 199 en combinacion con el del articulo 205, como expresamente prevé y permite
el articulo 198, para detectar preventivamente y evitar la consumacion de un supuesto de
doble inmatriculacion.

En consecuencia, esta Direcciébn General ha acordado estimar parcialmente el
recurso y revocar parcialmente la nota de calificacién de la registradora en los términos
expresados.

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 natificacion, 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, 20 de octubre de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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