BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 25 de octubre de 2023 Sec. lll.

Pag. 140921

lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

21901 Resolucion de 13 de septiembre de 2023, de la Direccion 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.° 10, por la que se
deniega la iniciacion de un expediente de doble inmatriculacion y otro de
conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

En el recurso interpuesto por don M. A. G. M., en nombre y representacion de la
sociedad «Explotaciones Agricolas San Roque, S.A.», contra la nota de calificacion de la
registradora de la Propiedad de Madrid nimero 10, dofia Maria Victoria Jiménez Bobo,
por la que se deniega la iniciacion de un expediente de doble inmatriculacién y otro de
conciliacién registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita el dia 11 de mayo de 2.023 por don M. A. G. D. L.
M., en nombre y representacion de la sociedad «Explotaciones Agricolas San Roque,
S.A.», como titular registral, solicitaba la iniciacion de los expedientes de doble
inmatriculacion de las fincas registrales 9.574 y 38.033 del término municipal de Madrid y
otro de conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 10, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Hechos.

1. Con fecha once de mayo de dos mil veintitrés se practicG asiento de
presentacion n.° 2283 en el Libro Diario de Operaciones n.° 113 de este Registro de la
Propiedad, de la instancia suscrita en Madrid el 11 de mayo de 2023, por Don M. A. G.
M., en representacion de la sociedad Explotaciones Agricolas San Roque, S.A.

2° En la instancia objeto de calificacion se solicita la tramitacion de dos
procedimientos registrales distintos: 1) El de posible doble inmatriculacién del
articulo 209 de la Ley Hipotecaria entre las fincas 9574 y 38033, y 2) El de conciliacion
registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria.

Vistos los articulos 18, 103 bis, 198, 199, y 209 de la Ley Hipotecaria, 98 del
Reglamento Hipotecario, y 14, 139 y 141 de la Ley 15/2015 de 2 de julio, de la
Jurisdiccion Voluntaria, y resolucion de la DGSJyFP de fecha 31 de enero de 2018:

Uno. Se deniega la tramitacién del expediente de doble inmatriculacion de la
finca 9574 en relacién a la finca 38033, por los siguientes:

Fundamentos de Derecho.

1.° La cuestiéon ya ha sido resuelta en la resoluciéon de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de fecha 8 de marzo de 2023, publicada en el BOE de
fecha 27 de marzo de 2023, en la que consta un estudio exhaustivo y pormenorizado de
la finca registral 9574, que es un resto numérico carente de linderos propios (los linderos
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son los de arrastre de la finca matriz) y carente de superficie propia (su superficie es una
simple operacién aritmética de restar las segregaciones que se han ido produciendo) y
muy posiblemente, en la actualidad sin contenido fisico alguno, como también se hizo
constar en la nota de calificacion que provoco la citada resolucion.

Lo que no es, es lo que dice el solicitante de esta instancia en su expositivo segundo.
La finca 9574 es un resto numérico.

La pretension del recurrente de la citada resolucién, que es el mismo que ahora
solicita este procedimiento de doble inmatriculacién, fue precisamente georreferenciar
alternativamente parte de la finca 9574, sobre la finca 38033 y otras ocho mas que
integraban la parcela catastral 6608902VK4760H0001PM, todo a nombre de Desit
Capital, S.L., lo que entonces si hubiera producido una doble inmatriculacion.

2.° Basicamente el recurso fue desestimado por la contundente oposicion de los
colindantes vy titular registral de entonces, que serian los mismos colindantes vy titular
registral de este expediente, Ayuntamiento de Madrid, y Desit Capital, S.L., a los que el
Registro ya practicé las oportunas notificaciones.

Me remito en estos dos fundamentos a todo lo contenido en la anterior resolucion,
para evitar repeticiones.

3.° El solicitante en esta instancia hasta en cinco ocasiones distintas, que le conste
fehacientemente al Registro de la Propiedad ndmero 10 de Madrid, ha tratado de ubicar
con distintas configuraciones y en distintos sitios ese resto numérico carente de linderos
que es la finca registral 9574.

Dos ante el Ayuntamiento de Madrid. La primera vez para pedir una indemnizacion
por expropiacion al decir que la finca 9574 o parte de ella, eran tramos de calle, y la
segunda vez para decir que la finca 9574 o parte de ella estaba incluida en un proyecto
de reparcelacion de la UE 13.313 (curiosamente esa unidad de ejecucion es una zona
gque nada tiene que ver con la zona en la que se quiso georrreferenciar alternativamente
parte de la finca 9574, de que trata la citada resolucion). Todos los recursos que
interpuso ante el Ayuntamiento de Madrid fueron desestimados por los correspondientes
organos jurisdiccionales, como asi también consta en la repetida resolucion.

Y otras tres veces ante el Registro de la Propiedad namero 10 de Madrid. Dos de
ellas constan en la repetida resolucion. La primera vez, las dos porciones que se decia
entonces que componian la finca registral 9574, estaban dentro de la parcela
catastral 6608902VK4760H0001PM integrada por nueve fincas registrales, todas a
nombre de Dessit Capital, S.L., y la segunda vez, lo que hace es subsanar la instancia, y
es ya solo una de esas dos porciones la que queda dentro de esa parcela catastral,
integrada por las nueve fincas registrales. Y la tercera vez se produce ahora en la
instancia objeto de calificacion, donde se dice que toda la finca 9574 (ya no son dos
porciones) esta dentro en parte de la finca registral 38033, que es solo una de las nueve
integrantes de la parcela catastral 6608902VK4760H0001PM (recordar que se pretendia
georreferenciar sobre nueve fincas registrales —no solo sobre una— que comprenden esa
parcela catastral perfectamente identificada en el Registro y en el Catastro).

Como consecuencia de todo lo expuesto, no se aprecia coincidencia alguna entre la
finca registralmente itinerante 9574 (resto numérico carente de linderos) y la finca 38033,
gue es una factoria industrial perfectamente identificada en el Registro, en virtud de la
cual pudiera pensarse que existe una doble inmatriculacion.

Todo lo relativo a la identificacion registral de fincas y los medios utilizados, me
remito a lo contenido en la anterior resolucion, para evitar repeticiones.

No obstante, de conformidad con lo dispuesto en el parrafo Gltimo del articulo 198 de
la Ley Hipotecaria, “La desestimacion de la pretension del promotor en cualquiera de los
expedientes regulados en este Titulo no impedira la incoaciébn de un proceso
jurisdiccional posterior con el mismo objeto que aquél”.
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Dos. Se deniega la conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria,
por no reunir los requisitos previstos para ello en el articulo 141 de la Ley de la
Jurisdiccion Voluntaria:

1) Datos y circunstancias de identificacion del requerido o requeridos.
2) Domicilio o domicilios en que puedan ser citados.

3) El objeto de la conciliacién que se pretenda.

4) El objeto de la avenencia.

Se advierte a los efectos oportunos que, como en diferentes ocasiones y de
diferentes maneras en relacién a la finca 9574 ya se han tramitado procedimientos
judiciales frente al Ayuntamiento de Madrid, y en este Registro, en el procedimiento del
art. 199 de la Ley Hipotecaria ha sido parte implicada también el Ayuntamiento de
Madrid, en todo lo relativo a la conciliacion registral dispone el articulo 103 bis de la Ley
Hipotecaria: “Los Registradores seran competentes para conocer de los actos de
conciliacién sobre cualquier controversia inmobiliaria, urbanistica y mercantil o que verse
sobre hechos o actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil u otro registro
publico que sean de su competencia, siempre que no recaiga sobre materia indisponible,
con la finalidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial”, y el articulo 139 n.° 2 de la Ley de
la Jurisdiccion Voluntaria: “No se admitiran a tramite las peticiones de conciliacion que se
formulen en relacién con: ...2.° Los juicios en que estén interesados el Estado, las
Comunidades Auténomas y las demas Administraciones publicas, Corporaciones o
Instituciones de igual naturaleza”.

Contra la presente calificacion (...)

Madrid, veintiséis de mayo de dos mil veintitrés. La registradora (firma ilegible y sello
del Registro con el nombre y apellidos de la registradora).»

Contra la anterior nota de calificacion, don M. A. G. M., en nombre y representacion
de la sociedad «Explotaciones Agricolas San Roque, S.A.», interpuso recurso el dia 27
de junio de 2023 mediante escrito que alegaba lo siguiente:

«Hechos.

1. Con fecha once de mayo de dos mil veintitrés se practic6 asiento de
presentacion n.° 2283 en el Libro Diario de Operaciones n.° 113 de este Registro de la
Propiedad, de la instancia suscrita en Madrid el 11 de mayo de 2023, por la sociedad
recurrente

2. Que en la instancia objeto de calificaciéon se exponia lo siguiente:

“1.° Que la citada sociedad es propietaria de la finca registral 9574.

2.° Que sin ningun tipo de duda dicha finca se corresponde con la parcela
kilométrica 637 y con las parcelas 122 del poligono 1 y 157 del poligono 33 del citado
Avance Catastral.

Asi la finca 9574 se describe de la siguiente forma en su inscripcion 1.2;

Rustica. Tierra en término municipal de (...) de caber sesenta y ocho areas
veintiocho centiareas de segunda clase. Linda: al Norte, C. C.; Este tierra de B. hoy de
M. M. Sur M. y Oeste C. C.

Siendo su titular D. R. M. por la citada inscripcién 1.2

Y en la hoja declaratoria del Avance Catastral relativas a dichas parcelas se describe
la finca:

[se inserta imagen]
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Para mayor claridad se adjunta el siguiente cuadro comparativo:
[se inserta imagen]

Por tanto, la coincidencia es absoluta, tanto en linderos como en titularidad.
Su reflejo en la cartografia histérica, tanto kilométrica como catastral al tiempo del
acceso de la finca al Registro seria la siguiente:

[se insertan imagenes]

3.° Que, dado que dicha finca forma parte de la finca catastral actual con
referencia 6608902VK4760H0001PM, y que a tenor de lo resuelto en la resolucion de 8
de marzo de 2023 de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, pudiera
existir un conflicto latente sobre la titularidad o la posible existencia de una doble
inmatriculacion con parte de la finca 38033".

3. Que en dicha instancia se solicitaba:

Por un lado, la iniciacién del procedimiento del articulo 209 de la Ley Hipotecaria al
objeto de subsanar la doble inmatriculacion.

Por otro lado, la conciliacién prevista en el articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria,
conforme a lo indicado en la citada resolucién de 8 de marzo de 2023, al objeto de
intentar aclarar la posible controversia de titularidad entres las fincas 9.574 y 38033.

4. Que la registradora citada deniega la tramitacién del expediente de doble
inmatriculacion de la finca 9574 en relacion a la finca 38033, asi como el expediente del
articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria por los fundamentos que constan en la nota de
calificacion

Fundamentos de Derecho.

Como cuestion previa esta parte manifiesta la actitud impropia de un registrador en
su funcién publica al utilizar la expresion relativa a “finca registralmente itinerante 9574",
se trata de un juicio de valor fuera de lugar en la calificacion registral y que es
inadmisible en derecho.

El intento, por medio de dicha expresion de dar a entender un comportamiento por
parte del recurrente inadecuado con la finca de su propiedad e incluso un
comportamiento de caracter delictivo al insinuar que dicha finca se procede a desplazar
0 que va de un lugar a otro, es del todo inadmisible, y con mayor razén dado que a pesar
de utilizar dicha expresién, no pone en duda la ubicacion histérica de la finca como luego
se dira, por los medios exigidos en nuestra legislacion hipotecaria, lo que no puede
conllevar mas que una queja formal ante dicha Direccidon General, por el término utilizado
por la registradora, fuera totalmente de lugar en una nota de calificacion, perdiendo la
imparcialidad y objetividad en la calificacién, cometiendo una infraccion tipificada en el
articulo 313 de la Ley Hipotecaria.

Asi también la expresiéon en negrita “contundente oposicion”, denotando de nuevo,
falta de imparcialidad absoluta en el expediente. Las oposiciones son fundadas o no
fundadas, sin que existan “contundentes o no contundentes”.

Centrandonos en el recurso:

Primero. De la detecidn [sic] y existencia de la doble inmatriculacion, sin necesidad
de la georreferenciacion.

En contra de la opinién de la registradora, la cuestion no ha sido resuelta por la
resolucion de 8 de marzo de 2023 DG.

Tal resolucion lo que resolvid fue la imposibilidad de georreferencia de la finca,
circunstancia que de ningin modo elimina la posibilidad de la existencia de una doble
inmatriculacion, es més todo lo contrario tal resolucion, se refiere a la existencia de “una
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controversia, no soélo entre un titular registral y un titular catastral afectado, sino entre
titulares registrales de fincas registrales colindantes acerca de su respectiva
georreferenciacion” abriendo la posibilidad de, tanto la existencia tal doble
inmatriculacion como la de iniciar el procedimiento del articulo 103 bis de la Ley
Hipotecaria.

Y es que como bien dice la registradora por la “contundente oposicion del
Ayuntamiento de Madrid y Desit Capital S.L.”, oposicion que surgié como consecuencia
de la solicitud de incorporacién de una representacion gréafica alternativa, en ningin caso
determina que no exista de facto dicha doble inmatriculacion.

Y ella a mayor abundamiento cuando la registradora no pone en duda la ubicacion
histérica de la finca como se indicara.

Asi, el recurrente entiende que no se ha seguido el procedimiento correcto para la
acreditacion de la existencia o no de doble inmatriculacion.

La situacion de facto de la finca.

Para el andlisis de la situacién de la finca teniendo en cuenta que la inscripcion la
data de 1941, hace necesario comparar su descripcion con el catastral de dicha época:

[se inserta imagen]

Por tanto, es innegable que la finca 9574 se corresponde con la parcela 637
kilométrica y con las parcelas 122 del poligono 1 y 157 del poligono 33 del Avance
Catastral de 1910, asi lo debe entender la registradora, por cuanto no ha manifestado
nada en contrario con relacién a dicha planimetria e identidad de la finca.

En consecuencia, el denominado en la calificacion como “resto numérico” es
indiscutible que se encuentra dentro del perimetro de la [sic] parcelas catastrales
histéricas indicadas, con los linderos y superficie que resulta del propio Registro.

Y es que es materialmente imposible la inscripcion de una finca sin linderos y
superficie dado que contravendria principios hipotecarios, y mas aun, cuando la
registradora en su nota nada dice, opone 0 alega respecto a dicha identificacion histérica
de la finca.

Por tanto la expresién de “resto numeérico carente de linderos” por parte de la
registradora es aventurada.

Ademas de ello la resolucién de 8 de marzo de 2023 DG determina sin duda que, en
palabras de la propia DG, “es una controversia, entre titulares registrales de fincas
registrales colindantes acerca de su respectiva georreferenciacion “

Asi de la finca 9574 la cual nace en 1941 con una superficie de 6828 m2, como
indica la registradora, se proceden a realizar varias segregaciones, agrupandose varias
de ellas junto con otras, para llegar a formar por agrupacion la finca registral 38033.

Y de la inscripcion 1.2 de dicha finca 38033, que data de 1965, resulta una
circunstancia determinante para el nacimiento de una doble inmatriculacion:

—La inscripcion de un exceso de cabida de 7989,9179 m2 resultando asimismo de su
descripcion que “en el extremo sur de esta finca existe un camino que la atraviesa
llamado camino antiguo de (...)".

Por tanto si visualizamos los planos histéricos y actuales
[se insertan imagenes]

no hay duda de la doble inmatriculacion entre el resto de la finca 9574 y la
finca 38033, teniendo en cuenta el exceso de cabida realizado sobre la citada
finca 38033.

En cuanto a la manifestacion de la registradora en la que pretende justificar que el
recurrente hasta en cinco ocasiones distintas ha tratado de ubicar con distintas
configuraciones y en distintos sitios el resto numérico carente de linderos, denota la falta
de utilizacion de las bases graficas para realizar tal afirmacién, por cuanto en ningin
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momento se ha tratado de ubicar en diferentes configuraciones y en distintos sitios el
resto numero.

Tal afirmacion de la registradora se debe haber producido como se ha dicho por falta
de tratamiento de bases graficas o por un simple despiste en el tratamiento de datos.

La ubicacion de la finca y del resto de la misma es Unica a lo largo del tiempo y no
cabe en ningun caso su desplazamiento, como asi resulta de:

1. El plano kilométrico de 1880 de caracter publico obrante en el Catastro.
2. Del avance catastral de 1910 de caracter publico en el Catastro.

Planos que por otra parte, coinciden plenamente con la finca 9574 histéricamente y
que a la vista de las manifestaciones de la registradora, ni ha desvirtuado, ni ha tratado,
aun siendo publicos y teniendo en cuenta la fecha en que se inmatricula la finca 9574 es
el afio 1941.

Y es que dificilmente puede coincidir una descripcion de una finca del afio 1941 con
unos planos de catastro actual.

Y sin utilizar tales bases gréficas se aventura a indicar que el resto de la finca es
“itinerante” sin ni siquiera realizar un analisis histérico de investigacion sobre la finca, con
las bases graficas de que dispone el Catastro, la cuales son de acceso publico.

Con objeto de aclarar la situacion de doble inmatriculacion obsérvese el siguiente
plano del informe realizado por el Ingeniero técnico don D. A. M. del que resulta
perfectamente ubicada la composicién del resto de la finca formado por calle del
Ayuntamiento (pendiente de segregacion de dicho resto) y resto propiamente dicho:

[se inserta imagen]

Por tanto, no entendemos que es eso de un “resto numérico”, dado que de un
estudio técnico resulta perfectamente identificable.

Y ello deberia haberse realizado por la registradora, en su obligacion de analizar las
bases gréficas para determinar si existe o no doble inmatriculacion.

De otra parte, las manifestaciones realizadas en la nota de calificacion parece que
tampoco ha analizado los recursos interpuestos ante el Ayuntamiento de Madrid.

Esta parte no tiene inconveniente en explicarselo:

La desestimacion de los procedimientos con el Ayuntamiento, no entraban a valorar
la ubicacion de la finca, sino el dominio de parte de dicho resto a favor del Ayuntamiento
por usucapion, en cuanto a la parte del mismo destinada a viales.

Es evidente que la registradora no ha realizado las investigaciones pertinentes en su
propio archivo, ni ha examinado las representaciones graficas de que dispone, y ni
recabados los datos del Catastro Inmobiliario en cuanto a los datos histéricos.

Y precisamente dicha resolucion de 8 de marzo de 2023 es el apoyo para esclarecer
tal situacion de doble inmatriculacion.

El articulo 18 de la Ley Hipotecaria establece que “Los Registradores calificaran, bajo
su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda
clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, 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”. Es claro que la Ley somete a ese control
a todo tipo de documentos con total independencia de cual sea su origen, ya sea de
procedencia notarial, ya judicial, pero también que esa funciéon no puede extenderse sino
al ambito en que expresamente se dispone, sin que quepa una interpretacion extensiva.

Asi en el presente caso el registrador procede a extralimitarse de sus funciones, por
cuanto no fundamenta las razones de la inexistencia de la doble inmatriculacion, pero si
realiza juicios de valor ajenos al procedimiento regulado en el articulo 209 de la Ley
Hipotecaria.

Cabe incidir en la afirmacién de la inexistencia de la doble inmatriculacion no
declarada por la registradora, sin entrar a valorar los juicios, conjeturas o afirmaciones
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ajenas a sus funciones, y que no le competen por razén de su profesion, centrandonos
Unicamente en la motivacion del registrador para llegar a tal conclusion.
En primer lugar se reitera la resoluciéon de 8 de marzo de 2023:

“Por tanto, constatado que existe una controversia, no sélo entre un titular registral y
un titular catastral afectado, sino entre titulares registrales de fincas registrales
colindantes acerca de su respectiva georreferenciaciéon”

De otra parte el articulo 209.3 establece que “Si el Registrador, una vez realizadas
las investigaciones pertinentes en su propio archivo, incluido el examen de las
representaciones gréaficas de que disponga, y recabados los datos pertinentes del
Catastro Inmobiliario, apreciara la coincidencia de las fincas...”

Asi la resolucion de 1 de febrero de 2022:

“4. Procede, por tanto, reiterar la doctrina de las Resoluciones de esta Direccion
General de 20 y 30 de octubre de 2020, por la cual, la primera actuacién del registrador
ha de ser la de apreciar la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la posibilidad de
que efectivamente exista doble inmatriculacion, total o parcial; apreciacion que habra de
efectuar examinando los libros del Registro, la aplicacién registral para el tratamiento de
bases graficas y la cartografia catastral; poniendo el acento en que si decide no tramitar
el expediente, su negativa deberé estar debidamente motivada.”

Y siguiendo el criterio de la resolucion de 10 de mayo de 2023:

“Debe, por tanto, procederse a la tramitacion del expediente para completar, previa
audiencia de las partes, la resolucion del mismo y sin prejuzgar el resultado del mismo.”

Segundo. Denegacién del procedimiento del articulo 103 bis LH incumpliendo la
resolucion de 8 de marzo de 2023 DGSJPF.

La registradora deniega el procedimiento del articulo 103 bis LH por falta de
requisitos previstos.

Claramente tal denegacién se aparta nuevamente de la imparcialidad.

Esta parte entiende que lo correcto hubiera sido aplicar el criterio que establece la
ley 39/2015 en cuanto a subsanacion de defectos formales, es decir, requerir al
recurrente para que en el plazo administrativamente establecido pudiera subsanar tales
omisiones.

Pero es que ademas no son tales, dado que expresa en la nota que faltan los
siguientes requisitos:

“Datos y circunstancias de identificacién del requerido o requeridos y Domicilio o
domicilios en que puedan ser citados.”

No se entiende solicitar los datos y circunstancias del requerido y requeridos cuando
constan en la propia instancia y resultan del Registro, por cuanto en la instancia se indica
que lo que se pretende es “intentar aclarar la posible controversia de titularidad entres
las fincas 9.574 y 38033"

Es obvio que las circunstancias de identificacion son las de los titulares de ambas
fincas. Es mas todos los datos de identificacion resultan de las citadas fincas registrales
y del expediente del articulo 199 LH que motivé la resolucion de 8 de marzo de 2023.

“El objeto de la conciliacion que se pretenda y el objeto de la avenencia.”

Es del todo increible que solicite tales datos, tanto el objeto de conciliacion como el
objeto de la avenencia resultan de la propia resolucion de 8 de marzo de 2023 DG, y de
la propia instancia (intentar aclarar la posible controversia de titularidad entres las
fincas 9.574 y 38033)

En definitiva se produce un incumplimiento claro de la resolucién de 8 de marzo
de 2023, de manera torticera.

En cuanto al parrafo referente a la conciliacion haciendo constar que es parte
implicada también el Ayuntamiento de Madrid, no se entiende por cuanto en ningin
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momento se ha solicitado conciliacion con el Ayuntamiento de Madrid, dado que
legalmente no es posible por este procedimiento, por lo que el recurrente no entiende tal
remision.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe ratificando la calificacién en todos sus
extremos y elevo el expediente a esta Direccion General el dia 13 de julio de 2023.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 103 bis, 198 199 y 209 de la Ley Hipotecaria; 141 de la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccion Voluntaria; 104 del Reglamento Hipotecario;
las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo
de 2014, 20 de abril de 2016, 31 de enero de 2018 y 27 de junio de 2019, y las
Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 20 de
octubre de 2020, 29 de noviembre de 2021, 1 de febrero, 20 de octubre y 12 de
diciembre de 2022 y 8 de marzo de 2023.

1. Se solicita en la instancia calificada el inicio de un expediente de doble
inmatriculacion del articulo 209 de la Ley Hipotecaria, que se produce entre las
fincas 9.574 y 38.033 del término municipal de Madrid y de inicio de un expediente de
conciliacién registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, para poder llegar a un
acuerdo que pueda poner fin a la controversia latente al que aludié la Resolucion de esta
Direccion General de 8 de marzo de 2023, de la que trae causa el objeto el presente
recurso.

La registradora deniega el inicio de ambos expedientes.

Respecto del primero porque no puede apreciar doble inmatriculacion con la
finca 38.033, porque la finca 9.574 es un resto numérico, que carece de lindes y de
realidad fisica, razon por la cual la inscripcién de la georreferenciacion alternativa, cuya
inscripciéon se solicité mediante expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, fue
denegada, con base en la contundente y fundamentada oposicion del titular registral
afectado y del Ayuntamiento de Madrid. Dicha calificacién fue confirmada por la citada
Resolucién de 8 de marzo de 2023.

Respecto del segundo, por una serie de defectos formales, al omitirse los datos y
circunstancias de identificacion del requerido o requeridos, el domicilio o domicilios en
que puedan ser citados, el objeto de la conciliacion que se pretenda y el objeto de la
avenencia, pudiendo implicar el expediente de conciliacién a una finca de titularidad
publica.

El presentante recurre alegando la existencia fisica de la finca 9.574, que estaba
inscrita y era coincidente con la descripcién de la parcela que se describe en la hoja
declaratoria 122.1 y 157.35 del Avance Catastral, siendo la parcela 637 del plano
kilométrico de 1898, de la que acompafia su geometria en plano no georreferenciado,
fotocopia del cual incorpora a su escrito de recurso. También incorpora su geometria en
el Avance Catastral de 1901-1940, donde es la parcela 122 del poligono 1, la cual
discurre por un camino, que es su lindero norte. Acompafia otra planimetria posterior,
donde pasa a ser la parcela 157 del poligono 33, pero cuya geometria se sitla en la
parte superior del camino, que linda por el sur con la citada parcela, a diferencia del
croquis anterior.

2. Antes de entrar en el fondo del presente recurso procede analizar la afirmacién
del recurrente, en su escrito de interposiciéon del recurso, cuando declara: «Como
cuestion previa esta parte manifiesta la actitud impropia de un registrador en su funcién
publica al utilizar la expresién relativa a “finca registralmente itinerante 9574”, se trata de
un juicio de valor fuera de lugar en la calificacion registral y que es inadmisible en
derecho. El intento, por medio de dicha expresién de dar a entender un comportamiento
por parte del recurrente inadecuado con la finca de su propiedad e incluso un
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comportamiento de caracter delictivo al insinuar que dicha finca se procede a desplazar
0 que va de un lugar a otro, es del todo inadmisible, y con mayor razén dado que a pesar
de utilizar dicha expresion, no pone en duda la ubicacion histérica de la finca como luego
se dira, por los medios exigidos en nuestra legislacion hipotecaria, lo que no puede
conllevar mas que una queja formal ante dicha Direccion General, por el término utilizado
por la registradora, fuera totalmente de lugar en una nota de calificacion, perdiendo la
imparcialidad y objetividad en la calificacion, cometiendo una infraccion tipificada en el
articulo 313 de la Ley Hipotecaria».

3. Respecto al calificativo «itinerante», esta referido en todo momento a la finca y
no a la actividad realizada por el recurrente.

Del propio escrito de interposicion del recurso y de la lectura de la Resolucién de 8
de mayo de 2023 resulta que la porcion de terreno y las parcelas que lo integran sufren
una evolucion, como también lo sufre la peticion de inscripcion, que en el supuesto de
hecho de la resolucion citada se referia a dos parcelas y ahora solo se refiere a una. Esa
es la circunstancia a la que parece referirse la registradora con el calificativo de
«itinerante», sin que del mismo pueda deducirse la imputaciéon de delito alguno. De ser
asi, la registradora deberia dar parte a la correspondiente autoridad judicial, con remision
del documento respectivo, haciendo constar esta circunstancia al margen del asiento de
presentacion (cfr. articulo 104 del Reglamento Hipotecario).

4. Respecto a la interposicion del recurso de queja, como ha declarado la
Resolucién de esta Direccion General de 20 de abril de 2016, no cabe recurso de queja
contra la actuacién de un registrador que, bajo su propia y exclusiva responsabilidad,
califica razonada y fundadamente al amparo del articulo 18 de la Ley Hipotecaria sobre
una cuestion juridica.

Asi, como declar6 la Resolucion de esta Direccién General de 5 de marzo de 2014,
puede concluirse que: «el recurso de queja que asiste a todo interesado que considera
gue la actuacioén del registrador no se ha ajustado a las obligaciones que le impone la ley
en el desarrollo de su funcion, debe tramitarse conforme a las normas establecidas para
el recurso contra la calificacion en lo que le sea de aplicaciéon y sin perjuicio de la
aplicacion en su caso del régimen disciplinario previsto en los articulos 313 y siguientes
de la Ley Hipotecaria».

Por tanto, habiendo cumplido la registradora todas las obligaciones que le impone la
Ley, no ha lugar a admitir el recurso de queja, que no puede estar basado en un mero
desacuerdo en los términos utilizados para denegar la solicitud de inscripcion.

5. Entrando ya en el fondo del asunto debatido en el presente recurso, respecto al
primero de los defectos sefialados y recurridos, es decir la iniciacion del expediente para
subsanar la doble inmatriculacion del articulo 209 de la Ley Hipotecaria, debe recordarse
gue la doble inmatriculacion es el hecho por el cual una misma finca, o porciéon de
territorio delimitado por su pertenencia a un titular, estd inmatriculada dos o mas veces
en el Registro de la Propiedad, por estar descrita en folios registrales independientes
entre si.

Es esta la patologia mas grave que afecta al Registro de la Propiedad, derivada de
una descripcion de las fincas basada en la exclusiva declaracion de voluntad de las
partes, sin apoyo en datos oficiales y en la no extensién de la calificacion registral a los
datos descriptivos de la finca, hasta la entrada en vigor de Ley 13/2.015, de 24 de junio.

Con la doble o miltiple inmatriculacién los fines de seguridad juridica y publicidad, a
los que sirve el Registro de la Propiedad, se ven absolutamente dafiados si se abre un
nuevo folio registral para una misma porcién de terreno.

Por tanto, el elemento esencial de la misma, respecto del cual no ha de tener duda el
registrador es de la coincidencia de la esa idéntica porcion de terreno en dos folios
registrales diferentes, ya sea la doble inmatriculacion total, por afectar a toda la finca, o
parcial, por afectar a parte de la misma, siempre que, en este Ultimo caso, el registrador
competente logre identificar las fincas con base en su descripcion registral y las mismas
resulten contradictorias. En el supuesto de hecho, objeto del presente recurso, la doble
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inmatriculacion es total respecto a la finca 9.574, pero lo es parcial respecto a la
finca 38.033, pues se afirma que la primera esté incluida en la segunda.

6. En el presente caso, la registradora declara que no puede apreciar la doble
inmatriculacion, pues del contenido del Registro y de las actuaciones del expediente del
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, que motivo el recurso que resolvio la Resolucion
desestimatoria de 8 de marzo de 2023 citada, resultaba que la finca 9.574 carecia de
superficie y linderos y era un resto numéerico.

La finca 9.574 se inscribio en el afio 1941. En el escrito de interposicion del recurso
se realiza una comparacion entre las descripciones literarias de la finca 9.574 y las
parcelas 122 y 157 del avance catastral, que coinciden. Pero, dicha descripcion literaria
presenta inconsistencias o diferencias con la realidad fisica, si atendemos a los planos o
croquis aportados, puesto que en las descripciones literarias las parcelas lindan con
linderos personales, sin referencia a ningan lindero fijo y de los planos o croquis citados
resulta que la parcela 122 linda al norte con un camino y la parcela 157, que se supone
que coincide con la primera, linda por el sur con el citado camino. En las descripciones
registrales no existe referencia alguna a ese camino, circunstancia esta que genera una
duda importante sobre la real ubicacién de la finca, puesto que, en los avances
catastrales citados, previos a la inscripcion de la finca 9.574, ya existia dicho camino, del
gue no existe rastro en el Registro.

7. A la vista de ello, solicitandose ahora el inicio del expediente de doble
inmatriculacion, esta no puede apreciarse, puesto que se pretende que la finca con la
que se produce la doble inmatriculacion seria la finca 38.033, que esta inscrita y tiene
por linde sur un camino y por el este otro camino, siendo este terreno el que entrd en el
proyecto de reparcelacion de la Unidad de Ejecucion 13.313 Calle (...)

Respecto de la finca 9.574, se otorgd la escritura de segregacion de 12 de julio
de 1956 ante el notario de Madrid, don Ignacio Méndez de Vigo y Méndez de Vigo, por la
gue se doté a parte de las parcelas resultantes del necesario acceso. Como resulta
acreditado con el Informe del Ayuntamiento de Madrid, que constituia la alegacion al
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, cuya nota denegatoria fue recurrida y
motivo la Resolucion de 8 de mayo de 2023, el propietario de la finca 9.574, en su
momento, segregd 32 fincas de la finca 9.574. El resto de la misma qued6 para viario
publico de acceso a esas parcelas segregadas. Por parte de la propiedad estos suelos
siempre se consideraron de titularidad municipal, como viarios para acceso a las
parcelas limitrofes, razén por la cual nunca hicieron reclamacion, siendo dicha situacion
conocida por el ahora recurrente.

Por ello, esta Direccion General no puede compartir la afirmacion del recurrente,
cuando afirma en su escrito de interposicion del recurso: «La desestimacion de los
procedimientos con el Ayuntamiento, no entraban a valorar la ubicacion de la finca, sino
el dominio de parte de dicho resto a favor del Ayuntamiento por usucapién, en cuanto a
la parte del mismo destinada a viales». Puesto que, como quedd acreditado en el
supuesto de hecho de la Resolucion de 8 de marzo de 2023, el Informe del Ayuntamiento
de Madrid si que dice expresamente que la finca resto 9.574, tras las segregaciones
guedd como terreno de acceso de las fincas segregadas, desapareciendo fisicamente y
esta hoy destinada a viales publicos, lo que evidencia que la apreciaciéon de no
existencia de doble inmatriculacion por parte de la registradora es correcta.

8. Alega el recurrente que la circunstancia clave que determina la existencia de la
doble inmatriculaciéon es la existencia en la inscripcion primera de agrupacion de la
inscripcién de un exceso de cabida de 7.989,9179 metros cuadrados en la finca 38.033
del término municipal de Madrid, resultando que tras la inscripcion del mismo, en la
descripcidn registral de la citada finca se dice que «en el extremo sur de esta finca existe
un camino que la atraviesa llamado camino antiguo de (...) que la atraviesa (...)». Sin
embargo, los lindes que constan en la inscripcién primera de la citada finca son: «Por su
frente Suroeste, con camino de (...) Al Noroeste con las parcelas numeros 45 y parte de
la cuarenta y seis, veintidos, dieciséis, veintitrés y veinticuatro del Catastro, Poligono 8.
Por el lindero de orientacion Este, limita con el camino (...), llamado también (...) y con la
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carretera de (...)». En la nota al margen de la inscripcion 9.2 se actualiza el lindero sur,
describiéndolo como: «Carretera comarcal (...) de circunvalacion (...) tramo (...)». Dichos
lindes, con sus debidas adaptaciones vienen a corresponder con los actuales.

De toda la documentacién presentada, no se acredita la existencia de doble
inmatriculacién y como declararon las Resoluciones de 20 de octubre de 2020, 29 de
noviembre de 2021 y 20 de octubre y 12 de diciembre de 2022, el primer requisito para
iniciar la tramitacion del expediente de doble inmatriculacion del articulo 209 de la Ley
Hipotecaria es que el registrador aprecie la existencia de la doble inmatriculacion. Si, tras
las investigaciones pertinentes, concluye el registrador que no hay indicios de doble
inmatriculacion, debera rechazar la continuidad de la tramitacion del expediente, sin
perjuicio de la facultad de los interesados de acudir al procedimiento correspondiente.

Y como también declar6 la citada Resolucion de 20 de octubre de 2020 la eventual
perturbacion o invasion que una finca pueda sufrir por una obra efectuada en finca
colindante, lo que también es trasladable a la segregacion cuando la finca resto se
destina a acceso de las segregadas, como en el presente caso, es una situacion
puramente fisica que nada tiene que ver con la situacion patoldgica, puramente registral,
de la doble inmatriculacion. Sera cuando, en su caso, se pretenda inscribir la nueva
georreferenciacion en el Registro cuando se podra comprobar si efectivamente se
extralimita e invade la finca colindante, lo que ya fue resuelto en sentido desestimatorio
por la Resolucion de 8 de marzo de 2023.

9. Por ello, la alegacion a la doctrina de la Resolucion de este Centro Directivo de 1
de febrero de 2022 es inexacta, puesto que la registradora ha cumplido con la doctrina
de esta Resolucién, ya que no ha podido apreciar la doble inmatriculacion y ha fundado
motivadamente las razones, sin que se haya extralimitado en sus funciones, como afirma
el recurrente.

Por lo tanto, en el presente caso, el defecto invocado por la registradora en su nota
de calificacion debe ser confirmado en todos sus extremos.

10. Respecto del segundo de los defectos alegados, sobre la denegacién del inicio
del expediente de conciliacion registral del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria, debe
recordarse que el objeto de dicho expediente es el de lograr una avenencia o acuerdo
ante el registrador territorialmente competente, respecto de una controversia inmobiliaria,
urbanistica o mercantil.

11. Dicho precepto se introduce «ex novox» por la reforma de la Ley Hipotecaria
operada por la Ley 13/2015, de 24 de junio.

Su naturaleza es la de un expediente de jurisdiccion voluntaria que, ante la falta de
una regulacion especifica, mas alla del citado articulo 103, se aplicara supletoriamente la
Ley 15/2015, de 2 de julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, y la Ley 5/2012, de 6 de julio, de
mediacion en asuntos civiles y mercantiles, como ha declarado la Resolucion de esta
Direccién General de 27 de junio de 2019. Por tanto, no procede la aplicacion supletoria
de la Ley del Procedimiento Administrativo Comuin, como solicita el recurrente en su
escrito de interposicién del recurso, al declarar: «lo correcto hubiera sido aplicar el
criterio que establece la ley 39/2015 en cuanto a subsanacion de defectos formales, es
decir, requerir al recurrente para que en el plazo administrativamente establecido pudiera
subsanar tales omisiones». La conciliacion registral no tiene naturaleza administrativa vy,
por tanto, no le es de aplicacién supletoria la norma citada.

12. En aplicacion supletoria de dichas leyes, la registradora deniega la iniciacion del
expediente, conforme al articulo 141 de la citada Ley de la Jurisdiccién Voluntaria, por no
acreditarse en el escrito inicial: «1) Los datos y circunstancias de identificacion del
requerido o requeridos. 2) El domicilio o domicilios en que puedan ser citados. 3) El
objeto de la conciliacion que se pretenda. 4) El objeto de la avenencia».

Este modo de proceder ha sido ratificado por la doctrina de la Resolucion de esta
Direccién General de 31 de enero de 2018, sin que se altere por el hecho alegado por el
recurrente en su escrito de interposicion del recurso, por el cual: «no se entiende solicitar
los datos y circunstancias del requerido y requeridos cuando constan en la propia
instancia y resultan del Registro, por cuanto en la instancia se indica que lo que se
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pretende es “intentar aclarar la posible controversia de titularidad entres las fincas 9.574
y 38.033". Es obvio que las circunstancias de identificacion son las de los titulares de
ambas fincas. Es més todos los datos de identificacion resultan de las citadas fincas
registrales y del expediente del articulo 199 LH que motivd la resolucion de 8 de marzo
de 2023».

Sin embargo, se considera procedente dicha exigencia por parte de la registradora,
porque el objeto del expediente de conciliacion registral es distinto del regulado por el
articulo 199 y porque no coinciden las peticiones en ambos supuestos, puesto que como
indica la registradora en su nota de calificacion, ahora se habla de una de las parcelas y
no de las dos parcelas a las que se aludia en el supuesto de hecho objeto de debate en
la Resolucion de 8 de marzo de 2023.

Tampoco resulta de la misma el objeto de la conciliacion que se pretende y el objeto
de la avenencia, puesto que se ha variado la peticion que se hacia al Registro, ademas
de las circunstancias de hecho, de modo que la registradora en ningin modo ha
incumplido la Resolucién de 8 de marzo de 2023.

13. La tramitacion del expediente de conciliacion requiere inexcusablemente la
existencia de un conflicto o controversia, y que la materia sea conciliable y verse sobre
asuntos y derechos sobre los cuales las partes tengan poder de disposicion.

En lineas generales, no pueden ser objeto de conciliacion todos aquellos conflictos
que no admiten desistimiento, transaccion o acuerdo, o que sean de naturaleza
eminentemente pulblica, como ha declarado la Resolucion de esta Direccion General
de 27 de junio de 2019.

En este dltimo aspecto, la registradora alude al articulo 139.2 de la Ley de la
Jurisdiccidon Voluntaria, cuando dispone: «No se admitirdn a trdmite las peticiones de
conciliaciéon que se formulen en relacion con: (...) 2.° Los juicios en que estén
interesados el Estado, las Comunidades Autonomas y las demas Administraciones
publicas, Corporaciones o Instituciones de igual naturaleza».

El recurrente declara en su escrito de interposicion del recurso que no entiende dicha
remisiéon, «por cuanto en ningin momento se ha solicitado conciliaciéon con el
Ayuntamiento de Madrid, dado que legalmente no es posible por este procedimiento, por
lo que el recurrente no entiende tal remision».

Pero, como se ha dicho anteriormente, reconociendo el Ayuntamiento de Madrid que
la realidad fisica de la finca resto 9.574, tras las segregaciones realizadas, fue la de dar
acceso a las mismas y que hoy dicho espacio fisico tiene la naturaleza de vial publico,
aunque no concrete en virtud de que acto administrativo, si existe una finca de titularidad
publica, que aunque no esté inscrita, puede determinar un perjuicio para la misma, ante
el improbable caso de lograrse una avenencia entre los particulares en la conciliacion
registral, razén por la cual, el Ayuntamiento habria de ser oido en dicho expediente. Y
dicha circunstancia inhabilita la aplicacion del articulo 103 bis de la Ley Hipotecaria,
como afirma la registradora en la nota de calificacion recurrida.

14. Ademas, el registrador tiene que calificar que la posibilidad de acuerdo sea
verosimilmente posible.

En el presente caso, dicho acuerdo es dificilmente realizable, puesto que en el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la denegacion de cuya solicitud de
inscripcion provoco la Resolucion desestimatoria de 8 de marzo de 2023, la oposicion del
colindante titular registral de la finca 38.033 fue contundente y concluyente, acreditando
gue la propiedad de la georreferenciacion alternativa de la finca 9.574 era suya y dicha
oposicién causo la nota de calificacion y la resolucion desestimatoria.

Por lo tanto, dadas las circunstancias del caso y que el colindante registral que tiene
gue prestar su consentimiento a la avenencia, ya mostré su oposicion en el expediente
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, no queda otro camino para resolver esta
controversia que la del procedimiento judicial, siendo la Administracion de Justicia la
competente para ello, como se desprende del articulo 198 de la Ley Hipotecaria.

Por todo lo razonado hasta ahora, esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacion recurrida en todos sus extremos.
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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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 13 de septiembre de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Sofia Puente Santiago.
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