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RESOLUCION de 30 de enero de 2024, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el
recurso interpuesto contra la negativa de la registradora de la propiedad de Madrid n.° 19 a tramitar un
expediente de doble inmatriculacion.

(BOE de 11 de marzo de 2024)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Expediente de doble inmatriculacion al amparo del articulo 209 de la Ley
Hipotecaria. Fincas afectadas incluidas en un proyecto de reparcelacion.

El articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1097, de 4 de julio, contiene una regulacion especial para los casos
de doble inmatriculacion en los expedientes urbanisticos de equidistribucion, cuando una finca de origen
aparezca doblemente inmatriculada. Dicho precepto, de caracter reglamentario, debe supeditarse y
conjugarse actualmente con lo dispuesto en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, pues ya no se trata
unicamente de la nota marginal sino de un expediente registral cuyo resultado afectara indudablemente al
proyecto de equidistribucion. El referido articulo 10 contempla Unicamente la posibilidad de que la doble
inmatriculacién estuviera constada en el Registro por nota marginal al expedirse la certificaciéon del
articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, o que dicha situacion se aprecie en el seno del procedimiento
reparcelatorio como consecuencia de la aportacion de los titulos y la realidad fisica de las fincas (en
consonancia con el articulo 103.3 del Reglamento de Gestién Urbanistica), debiendo en ambos casos el
6rgano urbanistico considerar como interesados en la reparcelacion a los dos titulares registrales afectados
(con las dificultades que conlleva cuando uno de los propietarios se adhiere voluntariamente y el otro no a
la Junta de Compensacion).

Ahora bien, tras la reforma operada por la Ley 13/2015, nada impide que la situacién de doble inmatriculacion
pueda constatarse también en un momento posterior por el propio registrador, ya sea de oficio —incluso
al expedir la certificaciéon— o, como sucede en el presente caso, a instancia de parte, y tramitarse el
procedimiento previsto en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, que no perjudica ni interrumpe el proceso
reparcelatorio. Al contrario, permitiria dar una solucion en el expediente de equidistribucién urbanistica si se
resuelve positivamente, dado que la finca de resultado se inscribiria a favor de quien resulte titular segun el
expediente registral. Esta interpretacion es coherente con la finalidad de la reforma y de las normas que
regulan los procesos de equidistribucion, en los que se pretende siempre facilitar la continuacién del
expediente evitando cualquier retraso innecesario. Si el legislador hubiera querido excluir de este
procedimiento a las fincas incluidas en procedimientos de equidistribucion, el articulo 209 de la Ley
Hipotecaria lo hubiera dispuesto expresamente, al igual que regula un procedimiento especifico para los
bienes de las Administraciones Publicas.

En definitiva, no existe obstaculo para la tramitacion del expediente regulado en el articulo 209 de la
Ley Hipotecaria cuando las fincas afectadas estén incluidas en un proyecto de reparcelacién, sin
perjuicio de necesidad de poner en conocimiento del promotor, en este caso, la Junta de Compensacion, la
tramitacion del procedimiento y su resolucion, como parte legitimada en el expediente. En efecto, el articulo
209 de la Ley Hipotecaria dispone que si registrador una vez realizadas las investigaciones pertinentes en
su propio archivo, apreciara la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la posibilidad de doble
inmatriculacion, total o parcial, lo notificara a los titulares de los derechos inscritos en cada una de las fincas
registrales. Dadas las facultades reconocidas a la junta de compensacion respecto a las fincas incluidas en
la actuacion, cuya afeccion publica la nota marginal, se justifica la legitimacién de la misma para ser notificada
en el expediente y poder intervenir en el mismo dentro de sus competencias legales y estatutarias. De esta
forma se garantiza el conocimiento del promotor de la actuacion urbanistica, permitiendo la coordinacion
con la tramitacion del proyecto y evitando los efectos adversos derivados de una eventual doble
inmatriculacion de finca.

PRECEPTOS
Cadigo Civil, art. 3.
Ley Hipotecaria de 1946, arts. 1, 19 bis, 198 y 209.

Decreto de 14 de febrero de 1947 (Rgto. Hipotecario), art. 313.
RD 3288/1978 (RGU), art. 103.3.
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RD 1093/1997 (Rgto. sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica), arts. 5y 10.1.

En el recurso interpuesto por don F. J. V. C., en nombre y representacion de la mercantil «Patrimonial
Bejamar, SL», contra la negativa de la registradora de la Propiedad de Madrid numero 19, dofia Maria Belén Andujar
Arias, a tramitar un expediente de doble inmatriculacion.

Hechos
[

Mediante instancia fechada el dia 17 de octubre de 2023, suscrita por don F. J. V. C., en nombre y
representacion de la entidad «Patrimonial Bejamar, SL», se solicitaba «que para el caso que entienda la sefiora
registradora que existe doble inmatriculacién entre las fincas registrales 2264 y 76623 [ésta ultima titularidad de la
citada sociedad], proceda a iniciar el procedimiento del articulo 209 LH con relacién a las misma [sic] o, en su caso,
rechazar el inicio del expediente por no identificarse en modo alguno la existencia de una doble inmatriculacion».
Asimismo, ponia en conocimiento de la registradora de la Propiedad la existencia, a su juicio, de la situacion de doble
inmatriculacion entre las fincas registrales 2 y 2.264 del Archivo Comun con las fincas registrales 41.283 del mismo
archivo (hoy 65.826) y 49.178, para que iniciase de oficio el mismo procedimiento regulado en el articulo 209 de la
Ley Hipotecaria.

La finca 2.264, procedente de segregacion de la finca 2 del Archivo Comun, figuraba inscrita a favor de don
F. R., segun su inscripcion 1.2 de fecha 24 de marzo de 1873. Al margen de la misma, figuraba extendida nota
marginal de iniciacion del proyecto de reparcelacion «UZP 3.01 (...)» a que se refiere el articulo 5 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 Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, asi como nota
marginal de aprobacion del convenio urbanistico y de iniciacién del procedimiento de expropiacion por tasacion
conjunta prevista en el articulo 22 del citado Real Decreto.

En relacioén con la finca 76.623, constaba presentada con fecha 19 de octubre de 2023 una instancia suscrita
por el gerente de la Junta de Compensacion solicitando la expedicion de nota marginal de iniciacion del
procedimiento de equidistribucion del ambito del sector «UZP 3.01 (...)» y de aprobacién del convenio urbanistico,
por estar la finca totalmente incluida en dicho ambito.

Presentada la indicada instancia en el Registro de la Propiedad de Madrid niumero 19, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion:

«Conforme a lo solicitado en la precedente instancia suscrita por don F. J. V. C., en nombre de la sociedad
Patrimonial Bejamar, SL, se hace constar:
Primero. En relacion a lo solicitado en apartado 1 de la precedente instancia, resulta que la nombrada sociedad
Patrimonial Bejamar, SL, con CIF nimero (...), es titular registral de la finca 76.623 —-Cdédigo Registral Unico:
28053000948861- por titulo de aportacion, cuya descripcion es la siguiente: “Rustica, hoy urbana. Tierra de cereal
de tercera clase, situada en el paraje de (...) Tiene una extension superficial de cincuenta y dos areas y ochenta y
cuatro centiareas. Linda al Norte, con don A. M., hoy con la parcela 143 del poligono 13 (...), propiedad de doia I.
V. L.; al Sur, tomillares, hoy con la parcela 145 del poligono 13 (...), propiedad de don L. A. A. que es la finca registral
24.596; al Este, con el Camino de (...), y al Oeste, con vifia de don R. F., hoy con la parcela 146 del poligono 13 (...),
propiedad de dofa V. H. G. Referencia catastral: (...) Es la parcela numero 144 del poligono 13 del Catastro (...) y a
efectos historicos es la parcela 228 del poligono 15 de (...) del Avance catastral del afio 1909.” La descripcién de la
finca es la que resulta de la escritura otorgada en Madrid, el dieciocho de mayo de dos mil cuatro, ante el Notario
don José Maria Regidor Cano, nimero 2063 de protocolo, coincidente con la certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca de fecha veintisiete de julio de dos mil cuatro que se insertaba en dicha escritura, sin embargo en
la actualidad dicha finca figura en el Catastro con una superficie de cinco mil doscientos noventa y cuatro metros
cuadrados y linda al Oeste, parcela 146, y Sur, parcela 145, con dofia A. G. F., segun certificacion catastral descriptiva
y grafica de la finca obtenida de la Sede Electrénica del Catastro el veintiséis de enero de dos mil veintitrés. Con
fecha uno de febrero de dos mil veintitrés se inscribi6 la representacion grafica de la finca, la cual quedd coordinada
con Catastro en esa misma fecha.

En relacién a dicha finca, consta presentada con fecha 19 de octubre de 2023, bajo el asiento 1124 del diario
120, una instancia suscrita por el Gerente de la Junta de Compensacion de (...) solicitando: 1. Extender la nota
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marginal de iniciacion del procedimiento de equidistribucion del ambito del Sector UZPp 3.01 Desarrollo (...), por
estar totalmente incluida la finca en dicho ambito, con inclusién en dicha nota de los articulos 41 y 42 de los Estatutos
de la Junta de Compensacion. 2. Que se expida certificacion registral de dominio y cargas de la finca; y 3. Que se
haga constar por nota al margen de dichas fincas la aprobacién del convenio urbanistico de gestion de suelo
urbanizable sectorizado pormenorizado UZPp 03.01 (...)

El referido documento se despachara en el dia de hoy, a continuacion de la expedicion de la presente.

Que la finca numero 2.264 —-Codigo Registral Unico 28053000646743—, a que la instancia se refiere, por su
inscripcion 1.2, vigente de dominio, al folio 181 del libro 28 del archivo comun, trasladada a este Registro en la carpeta
2005-11, folio 173, figura inscrita a favor de don F. R. —sin que conste el segundo apellido, ni su estado civil- por
titulo de adjudicacion en pago de deudas, en virtud de auto dictado por el Juzgado de Primera Instancia de Alcala
de Henares el seis de julio de mil ochocientos setenta y uno, testimonio del cual, expedido el veintiocho de febrero
de mil ochocientos setenta y tres, motivd la citada inscripcion 1.2, practicada el veinticuatro de marzo del mismo afio
y cuya descripcidon es como sigue: “Rustica. Una vifia en término de (...) y sitio denominado (...) de caber dos fanegas
y cuatro celemines de tierra, equivalentes a una hectarea cincuenta areas y veinticinco centiareas con once olivos y
ochocientas cuarenta y ocho cepas, que son parte de otra de mayor cabida. Linda: por Norte con las que quedan
adjudicadas a don A. J.; Mediodia con don J. R. S., dofia M. V., don J. M. y don S. G.; Saliente tierras de S. y F., don
J. G. ydon L. U. y Poniente con herederos de don A. M.y F.”.

Dicha finca se segreg6 de la registral numero dos del archivo comun —CRU 28053000604002—, al folio 4 del
libro 1 del archivo comun, trasladada a este Registro en la carpeta 2005-2, folio 1.

Se advierte expresamente:

1. Que dicha finca se halla incluida en el referido proyecto de reparcelacion “U.Z.P. 3.01 desarrollo del (...)”,
que se expidio la certificacion prevista en el articulo 5 del Real Decreto 1093/97 de 4 de julio y que se tomo nota
literal del contenido de los articulos 41 y 42 de los Estatutos de la Junta de Compensacion.

2. Que por nota a su margen consta la aprobacién del convenio urbanistico de gestion de suelo urbanizable
sectorizado pormenorizado UZPp 03.01 (...).

3. Y que en nota al margen de fecha uno de junio de dos mil veintidds, consta lo siguiente: “En el Proyecto
de Expropiacion seguido en la Dependencia 42W70000 Departamento de Gestién Privada Il del Ayuntamiento de
Madrid, expediente numero (...), se ha dispuesto someter a Informacion Publica el Proyecto de Expropiaciéon de los
Bienes y Derechos de Propietarios no adheridos a la Junta de Compensacién del UZPp 3.01 Desarrollo (...),
tramitado por el sistema de tasacion conjunta y solicitar que se haga constar por nota al margen de esta finca la
iniciacion del referido procedimiento de expropiacion por tasacion conjunta. Se ha expedido la certificacion de
dominio y cargas a que se refiere el articulo 22 de las Normas Complementarias al Reglamento para la Ejecucion 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”.

4. No consta su representacion grafica georreferenciada.

Segun los datos y documentacion de la que se dispone, si bien es cierto que, de la descripcion de ambas
fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie ni en los linderos, especialmente teniendo en cuenta que la finca
76623 linda al Este con un lindero fijo que es el Camino de (...), estando ambas fincas incluidas en el Proyecto de
reparcelacion “U.Z.P. 3.01 desarrollo (...)”, se considera aplicable lo dispuesto en el articulo 10.1 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 que dice asi:
“1. Si la finca constare doblemente inmatriculada, por haberse practicado la nota correspondiente con anterioridad
a la iniciacién del procedimiento de equidistribucion, o dicha doble inmatriculacion resultare probada como
consecuencia de las operaciones del propio proyecto, deberan considerarse interesados en el proceso los titulares
registrales de la finca doblemente inmatriculada, segin cada inscripcion, lo que supondra el mantenimiento de dicha
situacion en la adjudicacién de las fincas de resultado y en su inscripcion registral, la cual se practicara a favor de
quien acredite mejor derecho en el juicio declarativo ordinario que corresponda por su cuantia en el orden
jurisdiccional civil. Todo ello, sin perjuicio del convenio entre los titulares afectados formalizado en escritura publica.
En la inscripcion de las fincas de resultado se haran constar las circunstancias correspondientes a las fincas de
origen que hubieren sido objeto de doble inmatriculaciéon.” Conforme a lo dispuesto en dicho articulo la facultad para
apreciar la posibilidad de una doble inmatriculacién corresponde a la Administracion actuante, lo que también
sostiene el nimero 3 del articulo 103 del Reglamento de Gestion Urbanistica, que confirma las facultades del 6rgano
actuante para apreciar la realidad fisica de la doble inmatriculacion.

Segundo. Por otra parte, en relacion a lo solicitado en apartado 2 de la precedente instancia, la legitimacion
para instar el procedimiento para la subsanacion de la doble inmatriculacion esta especificamente regulada en la
regla segunda del articulo 209 de la Ley Hipotecaria que establece “el expediente se iniciara de oficio por el
Registrador, o a instancias del titular registral de cualquier derecho inscrito en alguno de los diferentes historiales
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registrales coincidentes”, por tanto, fuera de los supuestos de iniciacién de oficio por el Registrador, la Ley
Hipotecaria sdlo reconoce legitimacion a los titulares registrales de derechos inscritos en las fincas afectadas por la
doble inmatriculacién. Siguiendo la doctrina de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica para la
regulacion anterior a la Ley 13/2015 (cfr. RR. 26-2-2013 y 2-12-2014), la expresion legal de esta regla, asi como la
de la regla sexta, puede entenderse comprensiva no solo de los titulares derechos inscritos, sino también anotados,
entendiendo la inscripcion en sentido amplio y por tanto no sélo comprensiva de las inscripciones propiamente
dichas, sino también de las anotaciones preventivas.

En el presente caso, se pone en mi conocimiento que las fincas registrales 2 y 2264 del archivo comun se
encuentran doblemente inmatriculadas con las registrales 41.283 del archivo comun, hoy 65.826 de este Registro —
CRU 28053000603937- y 49.178 de este Registro -CRU 28053000353764-. La sociedad Patrimonial Bejamar, SL
no es titular registral de ninguna de ellas, por lo que no esta legitimado para instar el procedimiento para subsanar
la posible doble inmatriculacion, y pone en mi conocimiento dicha situacion de doble inmatriculacion al efecto de
que inicie de oficio el procedimiento a que se refiere el citado articulo 209 de la Ley Hipotecaria.

En la documentacién aportada se hace constar que la finca 2 del archivo comun se corresponde con la
parcela kilométrica numero 3856 y que las registrales 2264, 41.283 y 49.178 son parte de dicha parcela. En este
caso hay que tener en cuenta lo siguiente:

1. Que al margen de las citadas fincas consta extendida la nota a que se refiere el articulo 5 del Real Decreto
1093/97 de 4 de julio, por estar incluidas en el referido proyecto de reparcelacion “U.Z.P. 3.01 desarrollo (...)”, asi
como que ha sido aprobado el convenio urbanistico de gestion de suelo urbanizable sectorizado pormenorizado
UZPp 03.01 (...).

2. Que ademas, en las fincas numeros 2, 2264 y 41283 del archivo comun consta el inicio del procedimiento
de expropiacion por tasacion conjunta en el Proyecto de Expropiacion seguido en la Dependencia 42W70000
Departamento de Gestion Privada Il del Ayuntamiento de Madrid.

3. Que la fecha de la ultima inscripcion de dominio de la finca 2264 es el dia veinticuatro de marzo de mil
ochocientos setenta y tres, y de la finca 2 el dia once de enero de mil novecientos ocho, lo que implica que sus
historiales registrales no han sufrido modificacién alguna desde las fechas indicadas.

Se considera aplicable lo dispuesto en el articulo 10.1 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 Inscripcion en
el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, antes transcrito, por lo que, la competencia para
apreciar la posibilidad de una doble inmatriculacién corresponde a la Administracion actuante, teniendo la Junta de
Compensacion legitimacion para defender la delimitacion de las fincas incluidas en la Unidad Ejecucién (Resolucion
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 28 de julio de 2023), lo que, como ya se ha indicado,
también sostiene el numero 3 del articulo 103 del Reglamento de Gestion Urbanistica, que confirma las facultades
del érgano actuante para apreciar la realidad fisica de la doble inmatriculacion.

La precedente calificacion (...)

Madrid, 25 de octubre de 2023 La registradora (firma ilegible) Fdo. Maria Belén Andujar Arias.»
Il

Contra la anterior nota de calificacion, don F. J. V. C., en nombre y representacion de la mercantil
«Patrimonial Bejamar, SL», interpuso recurso el dia 10 de noviembre de 2023 alegando lo siguiente:

«Hechos.

1. Con fecha 17 de octubre de 2023, se presentd en el Registro de la Propiedad numero 19 de Madrid
instancia, motivando el asiento 1054 del Diario 120, entrada 6817/2023, por [sic] compuesta de dos aspectos:

— Por una para el caso de que entienda la sefiora registradora que existe doble inmatriculacion entre las
fincas 2264 y 76623, proceda a iniciar el procedimiento del articulo 209 LH con relacién a las misma o, en su caso,
rechazar el inicio del expediente por no identificarse en modo alguno la existencia de una doble inmatriculacion.

— Y por otro lado la puesta en conocimiento de la sefiora registradora la situacion de doble inmatriculacién
entre las fincas registrales 2 y 2264 con las fincas registrales 41283 del Archivo Comun y 49.178, al objeto de que
de conformidad con el articulo 209.2 a LH, y en su caso, iniciar de oficio el procedimiento de doble inmatriculacion
existente entre las fincas registrales 2 y 2264, con las fincas 41283 del archivo comun y 49.178 antes 517, en
consideracion a los argumentos e indicios alegados, al amparo de la resolucién de 6 de marzo de 2023 DGSJFP.

2. Por nota de fecha 25 de octubre de 2023, notificada el 8 de noviembre, de la registradora de la propiedad
del Registro numero 19 de Madrid, al parecer (dada la falta de claridad y concrecion) dicha instancia fue calificada,
mediante unas advertencias, la cuales, basicamente indican:
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— Respecto al inicio del procedimiento del art. 209 LH con relacion a la finca del recurrente y la finca 2264,
que conforme a lo dispuesto en el articulo 10.1 del RD 1093/1997 la facultad para apreciar la posibilidad de una
doble inmatriculacion corresponde a la Administracion actuante, lo que también sostiene el numero 3 del articulo
103 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

— Respecto a la puesta en conocimiento de la situacion de doble inmatriculacién que no existe legitimacion
del recurrente (circunstancia que no se discute y asi resulta de la propia instancia) y que se considera aplicable lo
dispuesto en el articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio (...)

Fundamentos de Derecho.

En primer lugar, cabe destacar que la registradora era conocedora de que la finca del recurrente se
encontraba incluida en el UZP 3.01 (...), y que la nota de inicio de procedimiento de expropiacion invocada por la
registradora, no se ajusta a derecho, como ya se indicé en la resolucion de la resolucion de 20 de octubre de 2022
DGSJFP, contra una nota de calificacion de la misma Registradora:

“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 Ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion
en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, aprobado por Real Decreto 1093/97 de 4 de julio,
de iniciacion del procedimiento de expropiacion por tasacion conjunta.

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

Primero. En cuanto a la iniciacion o denegacién del procedimiento del articulo 209 LH con relacion a finca
del recurrente y la finca 2254 [sic].

Del intento de eludir el procedimiento establecido en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria por aplicacion de
norma derogada.

1. La registradora basa su nota en la aplicacion del articulo 103.3 RGU, norma por otra parte derogada como
se indicara a continuacion, obviando la normativa posterior de superior rango como es el articulo 209 LH.

El articulo 103.3 RGU establece:

“... 3. En caso de discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas, prevalecera ésta sobre
aquéllos en el expediente de reparcelacion.”

Es preciso sefialar que al amparo de lo establecido en la Disposicion derogatoria del Real Decreto 1093/1997,
se entiende derogada la regulacién contenida en el articulo 103 del Reglamento de Gestidn Urbanistica al sefalar
dicha disposicién que:

“quedan derogadas todas las disposiciones contenidas en el Reglamento de Gestion Urbanistica en cuanto
se refieran al acceso al Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.”

Por tanto, la aplicacion de tal precepto no es posible por estar derogado, sin perjuicio de que el mismo
unicamente regulaba, como han de considerarse en el contenido del proyecto de compensacién-reparcelacion las
fincas de titularidad controvertida, sin que en ningun caso sea de aplicacidon en un momento anterior a la aprobacion
del citado proyecto.

2. Por su parte el articulo 10 del Real Decreto 1093/1997 se encuentra dentro del “Capitulo Il. Inscripcion de
los proyectos de equidistribucion”.

Su aplicacion claramente se enmarca dentro de la regulacion de la inscripcion en el Registro de la Propiedad
de actuaciones urbanisticas y concretamente el articulo 9 y siguientes la inscripcion, tras la aprobacién definitiva del
proyecto de equidistribucion.

Asi de su preambulo se indica expresamente que “Por lo que se refiere a los efectos que se derivan de la
aprobacioén definitiva del proyecto de equidistribucion, la norma legal concede una amplia habilitacion que el
Reglamento ha utilizado con mesura. Asi, el titulo puede tener virtualidad inmatriculadora y puede rectificar las
descripciones fundiarias, pero cuando el proyecto se hubiere llevado a cabo por acuerdo unanime de los interesados,
o a instancia de propietario Unico, dado que en estos casos la publicidad del expediente es limitada, se exige
expresamente el sometimiento del proyecto al tramite ordinario de informacion publica previsto en la legislacion
urbanistica. En cuanto a la reanudacion del tracto interrumpido y la cancelacion de asientos contradictorios se han
establecido soluciones inspiradas en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria; igualmente soluciones alejadas de
extremismos son las que se contemplan para los supuestos de doble inmatriculacion y de titularidades desconocidas
o controvertidas o cuyo titular se encuentre en ignorado paradero”.

Pues bien, del apartado 1 del propio articulo 10 resefiado en la nota, prevé la posibilidad de que antes de la
aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion sea determinada una doble inmatriculacion:

“1. Si la finca constare doblemente inmatriculada, por haberse practicado la nota correspondiente con
anterioridad a la iniciacion del procedimiento de equidistribucion...”
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Por tanto, no limita sino mas bien todo lo contrario, establece la posibilidad de identificar tal doble
inmatriculacion mediante la nota correspondiente, cuya nota tras la modificacién de la Ley 13/2015, es posible
mediante la aplicacion del articulo 209 LH.

3. Asi el articulo 209.1 LH establece:

“1. La subsanacién de la doble o, en general, multiple inmatriculacion de una misma finca o parte de ella en
folios registrales distintos tendra lugar a través de expediente que se tramitara con sujecion a las reglas siguientes...”

El citado articulo 209 fue modificado por la Ley 13/2015 de 24 de junio, en cuyo preambulo se indica que
“se regulan los procedimientos de deslinde; doble o multiple inmatriculacién de fincas...”

De la propia redaccion del articulo 209.1 LH se deduce que la situacién de doble inmatriculacién engloba
cualquier finca independientemente de su inclusion en reorganizacion de terrenos, sin generar ninguna excepcion
sobre la posible inclusion del suelo en tales procedimientos salvo la expresada en su apartado 2.

Y es que el legislador cuando ha querido hacer excepciones las ha plasmado en la propia modificacion de
la Ley Hipotecaria, como asi resulta del propio articulo 209 apartado 2 en cuanto a bienes de la Administraciones
Publica o del articulo. 201.1.e) con relacion a los expedientes notariales de rectificacion de fincas.

Lo cierto es que, si para la inmatriculacion o rectificacion de fincas de origen incluidas en un proyecto de
equidistribucion o reorganizacion de terrenos, la doctrina de la DGSJFP permite la utilizacion de los articulos 199 y
siguientes de la Ley Hipotecaria, con las excepciones indicadas, al objeto de en su caso disipar dudas, no tendria
sentido no aplicar el mismo criterio de utilizacion del articulo 209.1 LH para las situaciones de doble inmatriculacién.

Y es que como se ha dicho, el articulo 209.1 LH no limita tales actuaciones.

Por lo que la registradora debe seguir las vias prevenidas en la legislacion hipotecaria, y mas concretamente
debe aplicar en supuestos de doble inmatriculacion de cualquier clase el articulo 209 LH a excepcion de lo regulado
en su apartado 2.

Y asi la resolucion de 22 de abril de 2019 DGSJFP en ocasion de una concentracion parcelaria indica que:

“... si efectivamente existe esa doble inmatriculacién (que la reordenacion de la propiedad rustica a través
de la concentracion parcelaria facilita, al no exigir el cierre de los folios de las fincas de origen, a diferencia de lo que
ocurre en la propiedad urbana con la reparcelaciéon o la compensacion), deberan seguirse las vias prevenidas en la
legislacion hipotecaria por remediar ese defecto.”

“4.(...)

Para dar solucion a estos supuestos debe tenerse en cuenta el procedimiento regulado en articulo 209 de la
Ley Hipotecaria, tras la reforma operada por la Ley 13/2015, dedicado a la regulacién de la subsanacién de la doble
0, en general, multiple inmatriculacién de una misma finca o parte de ella en folios registrales distintos, atribuyendo
la competencia para su tramitacion y resolucién, en linea con el objetivo de desjudicializacion que proclama su
exposicion de motivos, al registrador del distrito hipotecario en que radique la finca doblemente inmatriculada.

Por lo tanto, en este expediente, que se iniciara de oficio por el registrador, o a instancia del titular registral
de cualquier derecho inscrito en alguno de los diferentes historiales registrales coincidentes, resultan plenamente
aplicables las reglas contenidas en dicho articulo para subsanar los problemas de doble inmatriculacion derivados
de la inscripcion de procedimientos de concentracion parcelaria.”

Y en esa linea la resolucion de 20 de octubre de 2022 DGSJFP, contra una nota de calificacion de la misma
Registradora, se procedio a estimar el recurso en ocasion de la iniciacion de un procedimiento del articulo 199 LH
para evitar doble inmatriculacidon de una finca incluida dentro del proyecto de reparcelacion a que se refiere la propia
registradora en su nota, y que es el mismo que afecta a las fincas objeto de este recurso, dicho Centro  Directivo
aclaro la aplicacién del procedimiento del articulo 209 LH:

“Por ultimo, 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 combinacién 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.”

Por tanto, el recurrente entiende que es de aplicacion asimismo la doctrina establecida por resolucion de 6
de marzo de 2023 de la DGSJFP:

“2. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que la regla tercera del articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria
prevé que ‘si el Registrador, una vez realizadas las investigaciones pertinentes en su propio archivo, incluido el
examen de las representaciones graficas de que disponga, y recabados los datos pertinentes del Catastro
Inmobiliario, apreciara la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la posibilidad de doble inmatriculacion, total
o parcial, notificara tal circunstancia a los titulares de los derechos inscritos en cada una de las fincas registrales o a
sus causahabientes, si fueren conocidos, en la forma prevenida en esta Ley, dejando constancia de ello mediante
nota al margen de la ultima inscripcion de dominio extendida en el folio de cada uno de los historiales coincidentes’,
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Como ya ha sefialado esta Direccion General (vid. Resolucion de 26 de julio de 2016), tras la entrada en
vigor de la nueva ley, el primer requisito para iniciar la tramitacion del procedimiento de subsanacion es que el
registrador aprecie la existencia de doble inmatriculacién. Una vez considere esta posibilidad, debera efectuar las
notificaciones y extender la nota marginal que ordena el mismo, a fin de intentar recabar todos los consentimientos
precisos para proceder en la forma prevista en los apartados cuarto a séptimo del nuevo articulo 209.1 de la Ley
Hipotecaria.

En el caso de que el registrador, una vez realizadas las investigaciones pertinentes en los términos fijados
por el citado articulo antes transcrito, concluya que, a su juicio, no hay indicios de la doble inmatriculacién, debera
rechazar la continuidad de la tramitacion, quedando a salvo la facultad de los interesados para acudir al
procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho al inmueble.

Dicha decisién, en cuanto se encuadra en las facultades de calificacion del registrador, resulta ademas del
tercer parrafo de la regla séptima del articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria cuando dice: ‘frente a la denegacion de la
constatacion de la doble inmatriculacién por parte del Registrador podran los interesados interponer los recursos
previstos en esta Ley para la calificacion negativa’.

Debe estar suficientemente motivada, de forma analoga a lo que sucede en los casos de duda del registrador
en cuanto a la identidad de la finca para casos de inmatriculacion o excesos de cabida, siendo aplicable a este
supuesto la reiterada doctrina de esta Direccion General en cuanto al rigor de su fundamentacion.

3. A este respecto, ha reiterado este Centro Directivo, que 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 (vid. Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de
2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el caso concreto de este expediente, y sin discutir este Centro Directivo el principio probatorio expuesto
por el registrador en su nota de calificacion, debe tenerse en consideracion los argumentos e indicios alegados por
el recurrente en su escrito de recurso, debiendo procederse a la tramitacion del expediente para completar, previa
audiencia de las partes, la resolucion del mismo.”

En definitiva, la aplicacion del articulo 209 LH en el presente caso es ineludible siempre que se produzca a
instancia del interesado, como es el presente caso, o de oficio por el registrador, por lo que el recurrente entiende
que procede iniciar o, en su caso, denegar de forma motivada, el procedimiento del articulo 209 LH.

De la falta de cumplimiento de requisitos de la nota en cuanto a concrecién y claridad.

La nota, no fija de forma concreta ningin fundamento de derecho sino procede a realizar unas advertencias
no admitidas en derecho para la calificacién de los documentos, ni siquiera se indica si se deniega o suspende la
pretension.

Asi conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria:

“La calificacidn negativa, incluso cuando se trate de inscripcion parcial en virtud de solicitud del interesado,
debera ser firmada por el registrador, y en ella habran de constar las causas impeditivas, suspensivas o denegatorias
y la motivacion juridica de las mismas, ordenada en hechos y fundamentos de derecho, con expresa indicacion de
los medios de impugnacién, érgano ante el que debe recurrirse y plazo para interponerlo, sin perjuicio de que el
interesado ejercite, en su caso, cualquier otro que entienda procedente.”

Si bien, de los términos utilizados en la nota parece intuirse que la registradora pretende la denegacion, por
cuanto:

1. Resefa expresamente en la nota que “Segun los datos y documentacién de la que se dispone, si bien es
cierto que, de la descripcidon de ambas fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie ni en los linderos,
especialmente teniendo en cuenta que la finca 76623 linda al Este con un lindero fijo que es el Camino de (...)".

2. Dicha registradora procedio a inmatricular la finca de la que es titular registral el recurrente al amparo del
articulo 205 LH en enero de este afio, por lo que sin ningln género de duda no es posible su doble inmatriculacion,
al limitar el citado articulo 205 LH su inscripcion a que la finca no estuviera inscrita favor de otra persona;

Por tanto, si es asi, deberia expresamente indicar la denegacion del procedimiento del articulo 209.1 LH, con
claridad y concrecion estableciendo con base al mandato regulado en dicho articulo (una vez realizadas las
investigaciones pertinentes en su propio archivo, incluido el examen de las representaciones graficas de que
disponga, y recabados los datos pertinentes del Catastro Inmobiliario, apreciara la coincidencia de las fincas y, en
consecuencia, la posibilidad de doble inmatriculacion, total o parcial) tal denegacion.

Y es que dicha nota no aparece satisfecha la exigencia de claridad en la expresion de las concretas razones
o defectos que, ajuicio del Registrador, impiden la practica de lo solicitado o su denegacién, a fin de que el interesado
pueda subsanarlos, o bien fijar de modo inequivoco el objeto del eventual recurso gubernativo (cfr. articulos 19 de
la Ley Hipotecaria y 117 del Reglamento Hipotecario y res. de 25 de septiembre de 2001 DGSJFP).

Y como asi indica la reiterada doctrina de la DGSJFP “la calificacion registral tiene que ser clara y completa.
Clara, de modo tal que las partes del negocio puedan conocer sin dificultad la naturaleza y el alcance del defecto o
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de los defectos invocados. Y completa, de modo tal que todos los que existan se evidencien en la primera nota de
calificacion, sin dejar para las eventualmente sucesivas la identificacion de otro u otros. (Cfr. res. de 4 de junio de
2018.)

En conclusion, todo ello hace necesario que tal nota debe ser clara, concreta y motivada con criterios
objetivos y razonados, y si lo que se pretende es denegar el procedimiento del articulo 209 LH, debe asi expresarlo
de forma clara y contundente con los fundamentos de derechos apoyados en los criterios exigidos por el articulo
209.1 LH.

Segundo. En cuanto a la comunicacién de la posible situacién de doble inmatriculacion.

El recurrente no entiende realmente la nota en este punto.

En la instancia presentada no se duda de la falta de legitimacién del mismo por cuanto no es titular de ningun
derecho inscrito sobre las fincas, si bien unicamente la pretension es poner en conocimiento de la registradora una
circunstancia de facto a la vista de los argumentos e indicios alegados en la propia instancia, para que, a criterio
suyo, y bajo su responsabilidad, inicie o no el procedimiento del articulo 209 LH de oficio.

Y siguiendo la citada doctrina de la DGJSFP de su resolucion de 6 de marzo de 2023, parece razonable que
la registradora actue de oficio a la vista de los datos aportados en la referida instancia y una vez realizadas las
investigaciones pertinentes en los términos fijados por el citado articulo antes transcrito, concluya que, a su juicio,
no hay indicios de la doble inmatriculacidn o en su caso proceda a iniciar tal procedimiento, que en ningin caso se
debe entender por imposiciéon del recurrente.

En conclusion esta parte entiende que la registradora, bajo su responsabilidad, debe decidir si inicia o no tal
procedimiento de oficio, pero no entiende la justificacion para no iniciarlo expresada en la nota, que por otra parte,
es innecesaria tal justificacion al recurrente, por cuanto como se deduce de la propia instancia se trata de una mera
puesta en conocimiento de la registradora de una situacién de facto, sin mas, que, en puridad, ni siquiera deberia de
haber causado asiento presentacion en aplicacion de la doctrina de la DGSJFP, dado su caracter inocuo para motivar
inscripcion alguna.»

v

La registradora de la Propiedad emiti¢ informe en defensa de su nota de calificacion el dia 24 de noviembre
de 2023, ratificandola en todos sus extremos, y elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 3 del Codigo Civil; 1, 19 bis, 198 y 209 de la Ley Hipotecaria; 313 del Reglamento
Hipotecario; 5y 10.1 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 Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica; 103.3 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestidon Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de
2010, 13 de julio de 2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015, 21 de abril y 26 de
julio de 2016 y 3 de octubre de 2018, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 20 de abril y 29 de noviembre de 2021, 20 de octubre y 12 de diciembre de 2022 y 10 de enero, 9 de febrero, 6
y 8 de marzo, 10 de mayo, 13 de septiembre, 24 de octubre y 8 de noviembre de 2023.

1. Se plantea en este recurso si procede la tramitacion de un expediente de doble inmatriculacién al amparo
del articulo 209 de la Ley Hipotecaria, estando las fincas afectadas incluidas en un proyecto de reparcelacion.

Expone la registradora que «segun los datos y documentacion de la que se dispone, si bien es cierto que,
de la descripcion de ambas fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie ni en los linderos, especialmente
teniendo en cuenta que la finca 76623 linda al Este con un lindero fijo que es el Camino de (...), estando ambas
fincas incluidas en el Proyecto de reparcelacién «U.Z.P. 3.01 desarrollo (...)», se considera aplicable lo dispuesto en
el articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1997». A la vista de dicho precepto y del articulo 103.3 del Reglamento de
Gestion Urbanistica, estima que la facultad para apreciar la posibilidad de una doble inmatriculacién corresponde a
la Administracion actuante.

La parte recurrente considera, resumidamente, que la registradora esta eludiendo la obligacion prevista en
el articulo 209 de la Ley Hipotecaria de iniciar o denegar el expediente, aduciendo falta de claridad, concrecion y
motivacion en su calificacién. Sostiene que la nota de la registradora unicamente contiene advertencias, pero no
expresa de forma clara y motivada que se deniegue el procedimiento por no apreciar la doble inmatriculacién entre
las fincas. Por otra parte, entiende que el articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1997 no es incompatible con el articulo
209 de la Ley Hipotecaria, sino mas bien al contrario, permite que se identifique la doble inmatriculacion mediante la
correspondiente nota marginal.
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No procede entrar a valorar la comunicacién contenida en la instancia de la posible doble inmatriculacién
entre otras fincas inscritas en el Registro, pertenecientes a personas distintas del suscribiente, pues como el mismo
recurrente reconoce, se trataba unicamente de una mera puesta en conocimiento de la registradora de una situacion
de facto, que no tenia por objeto causar asiento registral alguno, por lo que no es objeto de recurso.

2. Para la resolucion de este expediente, debe partirse del concepto de doble inmatriculacién.

Segun la Resolucion de este Centro Directivo de 24 de octubre de 2023, nos encontramos ante un supuesto
de doble (o mdiltiple) inmatriculacién cuando una misma finca o parte de ella, accede al Registro en dos (o mas) folios
registrales distintos teniendo historiales registrales paralelos que pueden llegar a ser contradictorios.

Son varias las causas que pueden haber dado lugar a estos supuestos, algunos incluso consecuencia de
procedimientos legalmente previstos, como la concentracion parcelaria cuya normativa no prevé la cancelacion de
los historiales de las fincas de origen, como, sin embargo, si sucede en los expedientes de redistribucion de
beneficios y cargas en actuaciones urbanisticas. En otros casos, la doble inmatriculacion puede derivarse de
descripciones antiguas de fincas que accedieron al Registro sin certificacion catastral descriptiva o grafica o ni
siquiera referencia catastral lo que dificulta sobremanera la correcta identificacion de las mismas.

Este fendmeno constituye una patologia perturbadora en los sistemas de folio real que trata de resolver la
legislacion hipotecaria.

En un primer momento, el articulo 313 del Reglamento Hipotecario regulaba la cuestion —ampliado
posteriormente por el Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, por el que se modifican determinados articulos
del Reglamento Hipotecario—, que fuera de los casos de acuerdo, ofrecia una férmula tipicamente judicial, en la que
el titular registral podria pedir al Juez de Primera Instancia que dictase auto ordenando la practica de nota marginal
de la posible existencia de doble inmatriculacion al margen de las inscripciones de dominio de ambas fincas, siempre
que se probase la identidad de la finca. Si bien, la solucion sustantiva de la controversia debia dirimirse en el juicio
declarativo correspondiente.

La Ley 13/2015, de 24 de junio, deroga tacitamente el articulo 313 del Reglamento Hipotecario y pasa a
regular en el articulo 209 de la Ley Hipotecaria —por tanto, con rango de ley- el procedimiento para «subsanar la
doble o multiple inmatriculacién», dentro de los medios para lograr la concordancia entre el Registro y la realidad
fisica y juridica extrarregistral (articulo 198 Ley Hipotecaria). Se trata de un procedimiento de jurisdiccion voluntaria,
cuya competencia corresponde en exclusiva al registrador, que le permite apreciar incluso de oficio la existencia de
la doble inmatriculacién y subsanarla —sin necesidad de escritura publica— si existe acuerdo o consentimiento de
todos los interesados. En caso de oposicion o falta de comparecencia de alguno de ellos, al igual que en la regulacion
anterior, compete la resolucion del procedimiento a los tribunales, con arreglo a las normas de derecho civil puro.

3. Como ya ha sefalado esta Direccion General (vid. Resolucion de 26 de julio de 2016), tras la entrada en
vigor de la nueva ley, el primer requisito para iniciar la tramitacion del procedimiento de subsanacién es que el
registrador aprecie la existencia de doble inmatriculacion.

Una vez considere esta posibilidad, debera efectuar las notificaciones y extender la nota marginal que ordena
el mismo, a fin de intentar recabar todos los consentimientos precisos para proceder en la forma prevista en los
apartados cuarto a séptimo del nuevo articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria. En el caso de que el registrador, una vez
realizadas las investigaciones pertinentes en los términos fijados por el citado articulo, concluya que, a su juicio, no
hay indicios de la doble inmatriculacion, debera rechazar la continuidad de la tramitacion, quedando a salvo la
facultad de los interesados para acudir al procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho al inmueble.

Dicha decisién, en cuanto se encuadra en las facultades de calificacion del registrador, resulta ademas del
tercer parrafo de la regla séptima del articulo 209.1 de la Ley Hipotecaria cuando dice: «frente a la denegacion de la
constatacion de la doble inmatriculacién por parte del Registrador podran los interesados interponer los recursos
previstos en esta Ley para la calificacion negativa». Debe estar suficientemente motivada, de forma analoga a lo que
sucede en los casos de duda del registrador en cuanto a la identidad de la finca para casos de inmatriculacion o
excesos de cabida, siendo aplicable a este supuesto la reiterada doctrina de esta Direccion General en cuanto al
rigor de su fundamentacion.

A este respecto, ha reiterado este Centro Directivo, que 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 (vid. Resoluciones de 8 de octubre de 2005, 2 de febrero de 2010, 13 de julio de
2011, 2 de diciembre de 2013, 3 de julio de 2014, 19 de febrero de 2015 y 21 de abril de 2016, entre otras).

En el caso concreto de este expediente, la registradora expone sucintamente que segun los datos y
documentacién de la que se dispone, de la descripcion de ambas fincas no se aprecia coincidencia ni en la superficie
ni en los linderos, especialmente teniendo en cuenta que la finca 76.623 linda al este con un lindero fijo que es un
camino. Dicha afirmacion por si sola no justifica debidamente las dudas de la registradora sobre la existencia o no
de la doble inmatriculacion, total o parcial, para que los interesados puedan, en consecuencia, aportar
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documentacion complementaria al objeto de disipar dichas dudas, o en ultimo caso interponer los recursos que
procedan ante tal calificacion.

Ademas, la registradora no resuelve la solicitud planteada por el recurrente de iniciar o denegar el
procedimiento de doble inmatriculacion, sino que traslada la competencia a la Administracion actuante, por estar las
fincas incluidas en un procedimiento de equidistribucién urbanistica, amparandose en el articulo 10 del Real Decreto
1093/1997.

4. El articulo 10.1 del Real Decreto 1093/1097, de 4 de julio, contiene una regulacién especial para los casos
de doble inmatriculacién en los expedientes urbanisticos de equidistribucién, cuando una finca de origen aparezca
doblemente inmatriculada, sefialando: «Cuando la finca incluida en el proyecto de equidistribucion hubiere sido
objeto de doble inmatriculacion, resultare ser de titular desconocido o registralmente constare que su titularidad es
controvertida, se aplicaran las siguientes reglas: 1. Si la finca constare doblemente inmatriculada, por haberse
practicado la nota correspondiente con anterioridad a la iniciacion del procedimiento de equidistribucion, o dicha
doble inmatriculacion resultare probada como consecuencia de las operaciones del propio proyecto, deberan
considerarse interesados en el proceso los titulares registrales de la finca doblemente inmatriculada, segun cada
inscripcion, lo que supondra el mantenimiento de dicha situacion en la adjudicacion de las fincas de resultado y en
su inscripcion registral, la cual se practicara a favor de quien acredite mejor derecho en el juicio declarativo ordinario
que corresponda por su cuantia en el orden jurisdiccional civil. Todo ello, sin perjuicio del convenio entre los titulares
afectados formalizado en escritura publica. En la inscripcion de las fincas de resultado se haran constar las
circunstancias correspondientes a las fincas de origen que hubieren sido objeto de doble inmatriculaciéon».

Dicho precepto, de caracter reglamentario, debe supeditarse y conjugarse actualmente con lo dispuesto en
el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, pues ya no se trata unicamente de la nota marginal sino de un expediente
registral cuyo resultado afectara indudablemente al proyecto de equidistribucion.

El articulo 10 contempla unicamente la posibilidad de que la doble inmatriculacion estuviera constada en el
Registro por nota marginal al expedirse la certificacion del articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, o que dicha
situacion se aprecie en el seno del procedimiento reparcelatorio como consecuencia de la aportacién de los titulos
y la realidad fisica de las fincas (en consonancia con el articulo 103.3 del Reglamento de Gestion Urbanistica),
debiendo en ambos casos el érgano urbanistico considerar como interesados en la reparcelacion a los dos titulares
registrales afectados (con las dificultades que conlleva cuando uno de los propietarios se adhiere voluntariamente y
el otro no a la Junta de Compensacion).

Ahora bien, tras la reforma operada por la Ley 13/2015, nada impide que la situacion de doble inmatriculaciéon
pueda constatarse también en un momento posterior por el propio registrador, ya sea de oficio —incluso al expedir
la certificacion— 0, como sucede en el presente caso, a instancia de parte, y tramitarse el procedimiento previsto en
el articulo 209 de la Ley Hipotecaria, que no perjudica ni interrumpe el proceso reparcelatorio. Al contrario, permitiria
dar una solucién en el expediente de equidistribucion urbanistica si se resuelve positivamente, dado que la finca de
resultado se inscribiria a favor de quien resulte titular seguin el expediente registral. Esta interpretacion es coherente
con la finalidad de la reforma y de las normas que regulan los procesos de equidistribucion, en los que se pretende
siempre facilitar la continuacion del expediente evitando cualquier retraso innecesario.

Ademéas, si el legislador hubiera querido excluir de este procedimiento a las fincas incluidas en
procedimientos de equidistribucion, el articulo 209 de la Ley Hipotecaria lo hubiera dispuesto expresamente, al igual
que regula un procedimiento especifico para los bienes de las Administraciones Publicas.

En definitiva, no existe obstaculo para la tramitacién del expediente regulado en el articulo 209 de la Ley
Hipotecaria cuando las fincas afectadas estén incluidas en un proyecto de reparcelacion, sin perjuicio de necesidad
de poner en conocimiento del promotor, en este caso, la Junta de Compensacion la tramitacién del procedimiento y
su resolucion, como parte legitimada en el expediente.

En efecto, el articulo 209 de la Ley Hipotecaria dispone que si registrador una vez realizadas las
investigaciones pertinentes en su propio archivo, apreciara la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la
posibilidad de doble inmatriculacion, total o parcial, lo notificara a los titulares de los derechos inscritos en cada una
de las fincas registrales.

Dadas las facultades reconocidas a la junta de compensacion respecto a las fincas incluidas en la actuacion,
cuya afeccion publica la nota marginal —cfr. articulo 108.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad
de Madrid-, se justifica la legitimacion de la misma para ser notificada en el expediente y poder intervenir en el mismo
dentro de sus competencias legales y estatutarias.

De esta forma se garantiza el conocimiento del promotor de la actuacion urbanistica, permitiendo la
coordinacién con la tramitacion del proyecto y evitando los efectos adversos derivados de una eventual doble
inmatriculacion de finca, como ya sefalé la Resolucion de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de
10 de julio de 2014.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion.
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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 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 30 de enero de 2024. La Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica, Maria Ester Pérez
Jerez.
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