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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

21874 Resolucion de 4 de septiembre de 2023, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de San Fernando n.° 1, por la que
se deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca registral y la
consiguiente rectificacion de la descripcion de la finca, una vez tramitado el
expediente del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en el que se han practicado
alegaciones contra la inscripcion de la georreferenciacion de la finca.

En el recurso interpuesto por dofia M. S. L. R. contra la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de San Fernando nimero 1, don Javier Méndez Rodriguez,
por la que se deniega la inscripcion de la georreferenciacion de una finca registral y la
consiguiente rectificacion de la descripcion de la finca, una vez tramitado el expediente
del articulo 199 de la Ley Hipotecaria, en el que se han practicado alegaciones contra la
inscripcion de la georreferenciacion de la finca.

Hechos
I

Mediante instancia privada suscrita el dia 7 de febrero de 2022 [sic] por dofia M. S. L.
R., cuya firma esta legitimada notarialmente, solicita la inscripcion de la
georreferenciacion catastral, que se corresponde con la de la finca 6.050 de San
Fernando.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de San Fernando
namero 1, el dia 8 de febrero de 2023, una vez tramitado el expediente del articulo 199
de la Ley Hipotecaria fue objeto de calificacién negativa el dia 13 de abril de 2023, con
arreglo a lo siguiente:

«Que con esta y en base al titulo presentado el dia ocho de febrero del afio dos mil
veintitrés, bajo el asiento 2347 del Diario 123, extiendo la presente diligencia para hacer
constar la conclusién del procedimiento previsto en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria,
para la incorporacidn al folio real correspondiente a la finca registral nimero 6.050, con
Cadigo registral unico 11011000382054 de la representacion gréafica georreferenciada de
la misma, con resultado negativo. Lo que hago constar a los efectos oportunos, en San
Fernando.

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Javier
Rodriguez registrador/a de Registro Propiedad de San Fernando 1 a dia veinticuatro de
abril del dos mil veintitrés.

Javier Méndez Rodriguez, Registrador de Registro de San Fernando n.° 1.
Certifica:

Que con esta extiendo la presente diligencia para hacer constar que en el
procedimiento que se sigue en este Registro para la incorporacién al folio real de la
finca 6.050 con Codigo registral Unico 11011000382054, de la representacién grafica
georreferenciada de la misma, ha comparecido M. M. R., en calidad de Presidenta de la
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Comunidad de propietarios que constituye la finca registral 21.981 para realizar las
siguientes alegaciones:

I. Con el dia veinte de marzo de dos mil veintitrés recibié una notificacion del
Registro de la Propiedad n.° 1 de San Fernando, por la que se ponia en su conocimiento
la iniciacion del procedimiento regulado en el articulo 199 de la Ley Hipoteca, por dofia
M. S. L. R., mayor de edad, casada, vecina de San Fernando, domiciliada en calle (...)
con N.L.F. nimero (...) sobre la finca registral 6.050.

II. Que dicho procedimiento tiene por objeto la inscripcion de una representacion
gréfica, con la rectificacién de la superficie de doscientos noventa y dos metros, siete
decimetros cuadrados y la inclusién de un patio situado en la trasera derecha de dicha
finca.

lll. Que, como representante de la Comunidad de propietarios, y no habiendo
transcurrido el plazo de 20 dias habiles para la presentacion de alegaciones, se opone a
la inscripcién de la representaciéon gréfica georreferenciada de dicha finca, ya que el
patio que se pretende incorporar en la descripcién de la finca es propiedad de la
Comunidad de propietarios.

Que dichos terrenos son partes de finca registral de la matriz de la propiedad
horizontal de la que soy presidente; terrenos en su dia pertenecientes a la entidad
promotora y que, a su vez, sirven de soporte a servidumbres de luces y vistas que
resultan de los Libros registrales de este Registro.

Lo que hago constar a los efectos oportunos, en San Fernando (...)

San Fernando numero, a 13 de abril de 2023. El registrador. Fdo. don Javier Méndez
Rodriguez.»

Dofia M. S. L. R. interpuso recurso contra la anterior calificacion, mediante escrito de
fecha 5 de junio de 2023, en el que alega lo siguiente:

«Primera. Sobre el antecedente.

Las fincas son originarias de una anterior con niamero 685, la cual, fue objeto de
segregacion, quedando la finca dividida en 3 fincas, la propia, con nimero 6.050, la
colindante con nimero 21.981 que se opuso y otra.

La rectificacion de la descripcion se realiza por razones juridicas y materiales, con
una primera y esencial finalidad de dar consistencia a incongruencias contenidas en la
descripcidn de la finca y, también, para adecuar la realidad a la descripcién de las fincas.

La rectificacion solicitada es inferior al 5%. De la descripcion actual constan 278 m?,
se ha solicitado la modificacion de la descripcién pasando a 292 m? y 17 dm?, por lo que,
la discrepancia asciende a 13 m? y 83 dm?, equivalente a 4,97% de adicion.

Segunda. Sobre las descripciones registrales de las fincas y alegaciones de
oposicion.

1. Finca 21.981, de la colindante.

Urbana. Parcela de terreno en San Fernando, que formo parte del huerto conocido
por el rango, con superficie de 830 m, 2 dm y 5 cm?; de los cuales, 685 m y 5 dm? son
para construccion, y el resto de 144 m, 7 dyn, 3 cm? para cesién como viales al
excelentisimo ayuntamiento de San Fernando, segun el plan de ordenacién urbana
vigente. —Linda: Este con finca propia de don F. L. N., con la que sigue una linea
poligonal de 10 m, 5 m 80 cm y 4 m 9 dm, donde existen siete ventanas de luces y
vistas, y con la finca matriz en una linea poligonal de 13 m 40 cm y 8 m 15 dm, teniendo
toda la extension de este muro en su dia la condiciébn de medianero no permitiéndose
ventanas ni hueco alguno; norte con frente a la calle (...), por donde mide 38 m 50 cm.—
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Oeste, con la confluencia de la calle (...) por donde mide 6 m 15 dm, y sur, con la calle
Arenal el linea quebrada de 38 metros, 10cmy 12 m 95 cm (...)

2. Finca 6.050, propia.

Urbana. Casa de dos plantas, baja mas primera, sefialada actualmente con el
namero (...) de la calle (...), de esta ciudad de San Fernando. Su superficie segun
certificacion descriptiva y grafica es de doscientos setenta y ocho metros cuadrados.
Tiene una superficie construida de trescientos tres metros cuadrados. La planta baja se
compone de siete habitaciones, comedor, cocina, despensa, sala de estar, cuartos de
bafio y aseo, azotea, garaje, galeria y jardin descubierto situado en el centro. En azotea
a la que se accede a través de la puerta de la cocina y escalera adosada al exterior de la
pared de fondo de la pieza destinada a garaje con base en el suelo del predio sirviente
conforme a servidumbre registrada de paso a su favor sobre el predio sirviente, finca
namero 685 y las que proceden de esta por posteriores segregaciones, se han
construido dos volumenes en primera planta a ambos lados del patio delantero principal.
Uno de ellos, junto a la medianera. Este, pegado a la finca de la calle (...), se trata de
una superficie que ocupa sobre la planta baja, la parte destinada a garaje y el despacho
principal, distribuyéndose de la siguiente manera; entrada desde la azotea a una sala de
estar, con balcén cerrado a la calle (...), desde la que se accede a un dormitorio con
ventana a dicha calle y desde este a un bafio. Este volumen ocupa una superficie
construida de cuarenta y dos metros cuadrados, cuya construccidon data del afio mil
novecientos ochenta. El otro volumen de planta alta se sitla al Oeste, pegado a la finca
que constituye el bloque de viviendas (...), se trata de una superficie que ocupa sobre la
planta baja, la parte destinada a dormitorio principal y sala de estar anexa a éste, con la
siguiente distribucion: entradas de la azotea a una habitacién estar, con balcén cerrado a
la calle (...), desde la que se accede a otra habitacion con ventana a dicha calle. Este
volumen tiene una superficie construida de cuarenta y nueve metros cuadrados, cuya
construccion data del afio 2001. Ambos volimenes ocupan una superficie total
construida de noventa y un metros cuadrados. Linda: frente o entrada, la citada calle
(...); derecha y fondo-derecha entrando, con bloque de viviendas de calle (...); izquierda
y fondo-izquierda, con resto de la finca matriz de don J. C. G. de donde se segrego la
finca que se describe y sobre la cual tiene derecho de huecos para ventanas, con finca
con entrada por calle (...)

3. Alegaciones de contrario.
Segun consta el expediente, las alegaciones de contrario son las siguientes:

“Que, como representante de la Comunidad de propietarios, y no habiendo
transcurrido el plazo de 20 dias habiles para la presentacion de alegaciones, se opone a
la inscripcién de la representacion grafica georreferenciada de dicha finca, ya que el
patio que se pretende incorporar en la descripcion de la finca es propiedad de la
Comunidad de Propietarios.

Que dichos terrenos son partes de la finca registral de la matriz de la propiedad
horizontal de la que soy presidente; terrenos en su dia pertenecientes a la entidad
promotora y que, a su vez, sirven de soporte a servidumbres de luces y vistas que
resultan de los Libros registrales de este registro.”

Tercera. Alegaciones sobre las descripciones y sobre la oposicion.
1. Descripcion de la finca.

De las descripciones transcritas, queda patente que la finca de la colindante linda
con la propia por medio de muro medianero y que, en la descripcién de la divisién
horizontal ninguna mencién se hace a tal patio sino Unicamente a la condicién de
medianero del muro.
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Finca 21.981: teniendo toda la extensién de este muro, en su dia, la condicién de
medianero...

1. Resulta notorio la falta de indicacién o descripcién de patio alguno propiedad de
la finca.

2. Expresamente se describe el muro existente como medianero con mi finca.
Estando el patio mas alla de la medianera desde el punto de vista de la finca colindante,
por propia definicion juridica, sélo caben dos posibilidades:

a) o noes muro medianero, por estar construido integramente en la finca propia o,
b) el patio no es propiedad de la colindante pues, esta a mi lado de la medianera.

Siendo muro medianero el que hace de linde entre las fincas de la colindante y de la
propia y al caer el patio del lado de la finca de la que soy titular o, si se quiere, mas alla
del muro medianero, no cabe sino concluir que, de la interpretacion literal del Registro de
la Propiedad, es necesariamente propia de mi finca. En caso contrario se trataria de una
nueva finca de 13 metros cuadrados enclavada entre la 6050 y la 21.918, lo cual,
tampoco consta ni el Registro de la Propiedad, ni en las segregaciones.

2. Error patente en la descripcion.

Como se ha indicado, el error en la descripcién proviene de una posible particion o
segregacion anterior en la que se parecio constituirse una servidumbre de paso a favor
de la finca de la que soy titular, asi como de luces y vistas pero no, respecto de las fincas
de la comunidad de propietarios que se opone, sino de otra finca que también fue
segregada de la 685, matriz, y que rezan sobre otro patio sito al sur de mi finca 6.050.

Por lo anterior, procede la modificacion de la descripcién de la finca que no se
adecua al mas minimo sentido légico pues, no consta en el Registro de Propiedad
descripcidn alguna del patio en ninguna de las segregaciones realizadas.

La unica referencia al patio se halla en la descripcién de mi finca, nimero 6.050,
indicando una servidumbre de paso, pero, sin que conste la finca sirviente y sin que
exista posibilidad alguna de paso hasta el patio mas que por la cocina de mi finca,
resultando un sinsentido o una consolidacion de dominio el ser sirviente y dominante de
una misma servidumbre.

3. Error en la interpretacion sobre la descripcién de la finca.

La Comunidad de Propietarios, a través de su Presidente, en contra de la propia
descripcion que consta en el Registro indica que:

1. En el Registro consta que es propiedad de la Comunidad de Propietarios.
2. Que sirven de soporte a las servidumbres de luces y vistas.

Respecto de la Primera, como se ha expuesto, no hay mencién alguna del patio ni en
las descripciones de cada uno de los elementos de la comunidad de propietarios, ni de la
divisidn horizontal. Es mas, se dice expresamente lo contrario cuando se establece el
limite de su finca con el muro medianero estando pues, el patio se halla sito mas alla de
la medianera o del muro. Tampoco consta en ninguna de las descripciones de los
elementos de la comunidad de propietarios indicacion ni de la servidumbre ni del patio.

En cuanto a la segunda, se confunde la sefiora presidente de la Comunidad de
Propietarios con la servidumbre de luces y vistas, la cual existe, pero (nicamente
respecto de otro patio situado al sur de la finca de la que soy titular.

Cuarta. Conclusiones del Recurso.

Existe una carencia absoluta de prueba que sustente las alegaciones vertidas de
contrario que, se remiten genéricamente a las descripciones que constan en el Registro
de la Propiedad sin aportar sustento ni base argumentativa ni documental alguna.
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Al remitirse al Registro de la Propiedad resulta procedente examinar las
descripciones de cada una de las fincas, debiéndose concluir que son contrarias a lo
manifestado de contrario pues, el patio no consta descrito a favor de la Comunidad de
Propietarios en Division Horizontal, sino todo lo contrario, consta que el muro de la
comunidad es medianero y el patio esta del lado de la finca de la que soy titular.

Por lo anterior y, de conformidad a la reiterada doctrina de la Direccion General del
Registro y del Notariado, habra de tenerse las alegaciones como mera oposicion sin
justificacion alguna y por acreditado el hecho incontrovertido de que el patio es propio de
mi finca y que no es de la Comunidad de Propietarios, lo que se desprende de la propia
literalidad de las descripciones tanto, de mi finca, como de las fincas colindantes y, por la
falta de indicacion de la existencia de tal patio en la finca 21.981, siendo la descripcion
un mero error proveniente de la segregacion de la finca que fue matriz, finca 685.

Resulta aplicable la doctrina contenida en la Resolucion de 13 de julio de 2.017 y
concordantes, del centro directivo que, ain a pesar de ser de aplicacién al procedimiento
regulado en el articulo 203 de la LH resulta aplicable sobre la mera oposicion.

En definitiva, en el caso que nos ocupa, no pueden considerarse fundados los
motivos alegados ni existen las dudas de identidad, ni razén alguna por las que la
oposicién del titular colindante deba prevalecer sobre la solicitud de inscripcion de la
representacion grafica catastral, ni se esta vulnerando derecho alguno de tercero.

Quinta. Demés Fundamentos Juridicos (...)
Por lo que antecede,

Solicito al registrador de la Propiedad y Mercantil del Registro de la Propiedad
namero 1 de San Fernando que, tenga por presentado este escrito y documentacion
aneja, en mi propio nombre y representacion y, en su virtud, tenga por interpuesto en
plazo y forma recurso gubernativo contra la denegacién de la rectificacion solicitada al
amparo de lo establecido en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria y, tras los tramites
legales oportunos, de traslado a la Direccion General del Registro y Notariado de este
escrito, asi como del expediente en su integridad, para su resolucién. Por ser de Justicia
que pido, en San Fernando a 5 de junio de 2023.

Suplico a la Direccién General del Registro y del Notariado que, tenga por
presentado este escrito en mi propio nombre y representacion, asi como de la
documentacién aneja, me tenga por personada y, en su virtud, estime el recurso
interpuesto y ordene la rectificacion descriptiva y georreferenciada solicitada. Por ser de
Ley que pido en fecha y lugar que consta ut supra.»

v

El registrador de la propiedad de San Fernando nimero 1 emitié informe ratificando
la calificacidn en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccidon General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 198 y 199 de la Ley Hipotecaria; las resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 5 de marzo de 2012, 19 de julio
de 2016, 27 de septiembre y 20 de diciembre de 2018 y 30 de enero y 5 de junio
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 11 de febrero, 11 de marzo, 16 y 21 de septiembre y 20 y 26 de noviembre de 2020,
20 de enero, 1 de febrero y 5y 13 de octubre de 2021, 5 de julio de 2022 y 23 de
febrero, 15 de junio y 6 de y 12 de julio de 2023.

1. Solicitada conforme al articulo 199 de la Ley Hipotecaria la inscripcién de la
georreferenciacién alternativa a la catastral de la finca registral 6.050 de San Fernando,
con su consiguiente rectificacion de la superficie que pasa de 278 metros cuadrados
a 292 metros cuadrados, inferior al 5% de la cabida inscrita. Se acomparfa informe
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catastral de validacion técnica de la georreferenciacion alternativa con CSV: (...),
confeccionada por los técnicos don R. N. J. y don M. A. G. L., arquitecto y arquitecto
técnico colegiados, respectivamente, de 3 de febrero de 2023.

En la tramitacién de dicho procedimiento, se presenta oposicion por el colindante
registral por el lindero oeste, que es una comunidad de propietarios, cuyo presidente
alega que el patio de la parte trasera que se pretende incluir en la georreferenciacion de
la finca registral 6.050 pertenece al edificio dividido horizontalmente, que se corresponde
con la finca matriz 21.981 de San Fernando.

El registrador deniega la inscripcion pretendida al considerar que la representacion
grafica que se pretende inscribir invade terrenos propiedad de quien formuld oposicion,
integrando un terreno que sirven de soporte a servidumbres de luces y vistas que
resultan de los libros registrales. El registrador invoca Unicamente la oposicion del
colindante opositor notificado, sin motivar las dudas en la identidad de la finca.

El solicitante de la inscripcién recurre alegando, en esencia, que de las descripciones
de las fincas registrales queda patente que la finca de la colindante por el oeste con la
finca objeto del expediente linda con esta por medio de muro medianero y que, en la
descripcion de la divisién horizontal ninguna mencién se hace a tal patio sino Gnicamente
a la condicién de medianero del muro.

2. Para analizar el supuesto de hecho del presente recurso, debe partirse de las
descripciones registrales de las fincas implicadas.

La finca objeto del expediente, la registral 6.050 linda por derecha y fondo-derecha
entrando, con bloque de viviendas de calle. Este linde se corresponde con la finca
registral 21.981, que se ubica seglin Catastro en la calle (...), siendo la referencia
catastral correspondiente con la finca registral: 1196611QA5319E0008JT de 743 metros
cuadrados, segun Catastro y de 830,25 metros cuadrados segun Registro, de los
gue 685,50 metros cuadrados para construccion, segin Registro, siendo 144,73 metros
cuadrados para cesion como viales al Ayuntamiento de San Fernando, segun el Plan de
Ordenacién Urbana vigente. Por tanto, la finca tiene en Catastro méas superficie
destinada a construccion que la que resulta del Registro.

En la descripcion de la finca registral 21.981, el lindero este se describe en el
Registro como «finca propia de don F. L. N., con la que sigue una linea poligonal
de 10 m, 5 m 80 cm y 4 m 9 dm, donde existen siete ventanas de luces y vistas, y con la
finca matriz en una linea poligonal de 13 m 40 40 cm y 8 m 15 dm, teniendo toda la
extension de este muro en Sil dia la condicion de medianero no permitiéndose ventanas
ni hueco alguno».

3. Pararesolver el presente recurso, procede reiterar aqui los puntos de la reiterada
doctrina de este Centro Directivo, relativa a los requisitos para la inscripcién de
representaciones graficas, resumida en multiples Resoluciones, como las de 6 y 12 de
julio de 2023 (por todas), que son:

«a) El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la
identidad de la finca, que pueden referirse a que la representacién grafica de la finca
coincida en todo o parte con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la
posible invasién de fincas colindantes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio
traslativo u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199
y 201 de la Ley Hipotecaria).»

En el presente caso, el registrador se limita a declarar que ha existido oposicién por
parte de un colindante notificado, para estimarla y denegar la inscripcién, sin expresar
las dudas en la identidad de la finca.

«b) A tal efecto el registrador podrd utilizar, con caracter meramente auxiliar, las
representaciones gréficas disponibles, que le permitan averiguar las caracteristicas
topogréficas de la finca y su linea poligonal de delimitacion, para lo que podra acudirse a
la aplicacion informatica prevista en dicha norma y homologada en la Resolucion de esta
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Direccién General de 2 de agosto de 2016, asi como acceder a la cartografia catastral,
actual e historica, disponible en la Sede Electronica del Catastro.»

Dada la falta de motivacion de la nota de calificacion, ninguna referencia realiza el
registrador de los indicios que le llevan a denegar la inscripcion, ni de los medios que ha
utilizado para tomar la decision de denegar.

«c) Dado que con anterioridad a la Ley 13/2015, de 24 de junio, se permitia el
acceso al Registro de fincas sin que se inscribiese su representacion grafica
georreferenciada, la ubicacion, localizacion y delimitacion fisica de la finca se limitaba a
una descripcion meramente literaria, lo que puede conllevar una cierta imprecision a la
hora de determinar la coincidencia de la representacion grafica con otras fincas
inmatriculadas con anterioridad a dicha norma.»

En el presente caso, la imprecision deriva de la descripcion literaria de las fincas
implicadas, ninguna de las cuales hace referencia al patio, limitdndose a decir que la
finca objeto del expediente linda por el oeste con bloque de viviendas, y la colindante
linda por el este con el muro medianero, donde no se permiten hueco o ventanas, sin
referencia a ningun patio, existiendo siete ventanas de luces y vistas en el muro de la
finca objeto de expediente, lo que tiene la naturaleza de limitacién legal del dominio. Por
tanto, de ello se puede deducir que el linde es el muro medianero.

«d) El registrador, a la vista de las alegaciones efectuadas en el procedimiento,
debe decidir motivadamente segun su prudente criterio. En caso de haberse manifestado
oposicién por algun interesado, constituye uno de los principios de la regulacién de la
Jurisdiccion Voluntaria que, salvo que la Ley expresamente lo prevea, la sola formulacion
de oposicién por alguno de los interesados no hara contencioso el expediente, ni
impedira que contindie su tramitacion hasta que sea resuelto. Por tanto, y conforme al
articulo 199 de la Ley Hipotecaria, la mera oposicion de quien no haya acreditado ser
titular registral de la finca o de cualquiera de las registrales colindantes determine
necesariamente la denegacidn de la inscripcion. Lo que no impide, por otra parte, que las
alegaciones recibidas sean tenidas en cuenta para formar el juicio del registrador.»

La notificacién a colindantes es un tramite esencial del expediente, como declaré la
Resolucién de 5 de marzo de 2012, para evitar que puedan lesionarse sus derechos,
como indic6 la Resolucion de 19 de julio de 2016. El registrador en su calificacion, o la
Direcciébn General en sede de recurso puede resolver el conflicto latente entre
colindantes, cuestion que, a falta de acuerdo entre los interesados, estara reservada a
los tribunales de justicia. Pero, para ello es preciso que ese conflicto latente sea
acreditado por quien pretende tener derecho a la franja de terreno discutida, lo cual no
ocurre en el presente caso.

En este sentido, como declar6 la Resolucién de 30 de enero y 5 de junio de 2019, no
es motivo suficiente para rechazar la inscripcion de la representacion gréfica
georreferenciada el hecho de que el colindante se limite a alegar que su finca veria con
ello disminuida su cabida, si tal afirmacién no aparece respaldada por informe técnico o
prueba documental que, sin ser en si misma exigible, pudiera servir de soporte a las
alegaciones efectuadas, acreditando la efectiva ubicacion y eventual invasion de la finca.
En el presente caso, de los documentos obrantes en el expediente resulta que la finca
del colindante no disminuye de superficie, puesto que tiene en Registro 685,50 metros
cuadrados, mientras que en el Catastro tiene 743 metros cuadrados, es decir una
diferencia 57,50 metros cuadrados, cuando el exceso de superficie de la finca objeto del
expediente es de 14 metros cuadrados.

Y como destaco la Resolucién de 23 de febrero de 2.023, es de suma importancia
gue la oposicion del colindante vaya acompafada de alguna prueba que la sustente, lo
gue no ocurre en el presente caso, pues la oposicién se basa en la mera declaracion del
presidente de la comunidad de propietarios de la propiedad horizontal que linda por
derecha entrando con la finca objeto del expediente.
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«e) Eljuicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y
fundado en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o
remitirse a la mera oposicién no documentada de un colindante.»

En el presente caso, el registrador no funda sus dudas en la posible controversia
latente respecto de la fraccion de terreno, sino que se limita a expresar la existencia de
oposicién, sin analizarla ni valorarla. Por ello, no hay evidencia juridica de la existencia
de un conflicto latente sobre la titularidad del patio, limitandose el colindante opositor
notificado que el patio pertenecia a la promotora, lo que no acredita.

Y como declaré la Resolucion de 5 de julio de 2022, no puede admitirse la objecién
de la registradora de que existe un proceso judicial entre el promotor del expediente y
quien presenta oposicidn, si no se aporta documento alguno que respalde tal afirmacién.
En el presente caso, el registrador siquiera alega la existencia del posible conflicto
latente de titularidad, que mas parece corresponder a un entendimiento erréneo de las
descripciones, como alega el recurrente.

Y ciertamente, como alega también el recurrente, la existencia del patio no resulta de
la descripcion del edificio constituido en propiedad horizontal, como elemento comun.
Por lo que, de admitir la pertenencia de ese patio a la propiedad horizontal, se estaria
dando apariencia de exactitud a una titularidad que requeriria modificar el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, que es un acto que deben consentir
individualmente todos los propietarios de elementos privativos, sin ser uno de los
denominados actos colectivos de la junta, que puede acreditar el presidente de la
comunidad de propietarios.

4. Por tanto, no existiendo invasion de georreferenciacion inscrita ni de dominio
publico, que imponen una calificacion denegatoria al registrador, la mera existencia de
oposicion, sin acreditar la invasion ni la titularidad del terreno que se supone invadido por
parte del colindante que alega no impone necesariamente calificacion denegatoria, como
los supuestos citados, sino que impone el analisis del registrador de dicha alegacion y la
motivacion de las causas que le llevan a calificar negativamente la solicitud de
inscripcién de la georreferenciacion, que no se han producido en el presente caso.

5. Como declard la Resolucion de 27 de septiembre de 2018, la oposicion de
colindante basada en la existencia de una servidumbre no inscrita, en este caso de luces
y vistas, en la finca cuya georreferenciacion se pretende inscribir no constituye defecto
para la inscripcion, por el hecho de que la servidumbre no aparezca representada en la
georreferenciacion del predio sirviente, pues, al ser un gravamen, estara comprendida en
la representacion grafica de la finca objeto del expediente, sin perjuicio de la
conveniencia de su georreferenciacion especifica.

6. Y como declard la Resolucion de 15 de junio de 2023, el hecho de que la
georreferenciacion alternativa aportada por el promotor invada geometrias catastrales no
es motivo suficiente para rechazarla, pues precisamente por ser alternativa se produce
esa invasion parcial del inmueble catastral colindante.

Pero, ello no obsta para que las alegaciones del colindante catastral puedan ser
tenidas en cuenta por el registrador para fundar su oposicion a la inscripcion, lo cual no
ha ocurrido en el presente caso. Y como ha declarado la Resolucion de 8 de mayo
de 2023 las dudas del registrador basadas en la oposicién de colindantes, cuyas fincas
estan inscritas, constando las respectivas referencias catastrales inscritas en el historial
registral de la fincas colindantes cuyos titulares formulan alegaciones (lo que no ocurre
en el presente caso), y son esas circunstancias las que llevan al registrador a rechazar la
inscripcién de la base gréafica aportada por el promotor, es en su nota de calificacion
negativa donde debe resefiar estas circunstancias, lo que no ha hecho en el presente
caso.

En virtud de lo expuesto, esta Direccidon General ha acordado estimar el recurso y
revocar la nota de calificacion recurrida.
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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, 4 de septiembre de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Sofia Puente Santiago
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