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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

12592 Resolucion de 3 de mayo de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion del
registrador de la propiedad de Barbastro, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura en lo relativo a la constitucion de una vinculacion
«ob rem».

En el recurso interpuesto por don Jaime Rivera Vidal, notario de Monzén, contra la
calificacion del registrador de la Propiedad de Barbastro, don Angel Ramén Serrat
Zubillaga, por la que se suspende la inscripcion de una escritura en lo relativo a la
constitucién de una vinculacion «ob rem».

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 3 de octubre de 2022 por el notario de Monzén,
don Jaime Rivera Vidal, con el nUmero 1.471 de protocolo, se formalizé la adjudicacién
de determinada herencia y, en lo que interesa al objeto del presente recurso, se
constituyd una vinculacién «ob rem» en los siguientes términos:

«Cuarto. Constitucion de la “vinculacién ob rem”.

La configuracion juridica del citado pasillo como “comunal” —finca registral 7961—
hace necesario reconocer una vinculacion “ob rem” de la tercera parte indivisa del mismo
perteneciente en este caso a los herederos de don J. B. P. con la finca registral 8146, por
constituir una unidad funcional, en la realidad extrarregistral y también con fundamento
en la propia descripcion registral, de forma que no pueda disponerse de dicha
participacion indivisa por ningun titulo ni gravarse, sino conjuntamente con la citada finca
registral 8146, entre las que existe una relacion de dependencia o accesoriedad, siendo
“cosa principal” la casa con su anejo y el pasillo elemento imprescindible para ejercer el
derecho de propiedad sobre el anejo y disfrutar del contenido del dominio y a su vez, por
la propia configuracién como “anejo” con el “corral” anteriormente descrito, por lo que
solicitan expresamente la constancia registral de la citada vinculaciéon “ob rem”, que
constituyen formal y sustantiva en este acto, por la propia naturaleza de la configuracién
de la finca, por la propia expresion “comunal” que puede inducir a error” y por la propia
seguridad juridica del tréfico, al existir una unidad funcional entre el corral, el pasillo de
acceso y la vivienda, estando legitimados por propio derecho de propiedad, por no
causar perjuicio a las restantes cuotas indivisas y con fundamento en el propio
articulo 348 del Cadigo civil, resoluciones de 3 de noviembre de 2011 y resolucién de 19
de junio de 2020, sin que sea preciso el consentimiento de los restantes condéminos al
no modificar el contenido de las cuotas indivisas de los restantes conduefios y no existir
una division horizontal en la finca enclavada (en contra de los dispuesto en el catastro)
dado que no tiene acceso directo ni a la via publica ni a través de elemento comun».

La descripcion registral de las fincas afectadas por dicha vinculacion es la siguiente:
Finca nimero 8.146:

«Urbana. Casa con un patio de luces a su fondo y un corral anejo, sito en las
afueras de Monzodn, en la manzana (...) de zona (...) La casa ocupa una superficie de
cuarenta y dos con cincuenta decimetros cuadrados y consta de planta baja y una planta
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alzada, destinada a vivienda; el patio de luces ocupa, a su vez, unos dieciocho metros
cuadrados; por consiguiente, casa y patio de luces tienen una superficie de sesenta con
cincuenta decimetros cuadrados.

Linda: al frente, Este, con calle de reciente apertura, todavia sin nombre; derecha
entrando, Norte, con E. E. S., mediante pared medianera de ambos predios colindantes;
izquierda, Sur, con M. G. G., también mediante pared medianera de ambos predios
colindantes y al fondo, Oeste, con el pasillo o pasaje que luego se describe, que le
separa de su corral anejo.

El corral anejo, que esté inmediato a la casa, aungque no colinde con ella, mide unos
cincuenta y cinco metros cuadrados y linda la Norte, con corral de M. G. G., mediante
pared medianera de ambos predios colindantes; al Este, con el pasillo pasaje que luego
se describe, que le separa de la casa; al Sur, con corrales de A. H. y R. C., aqui también
mediante pared medianera con ambos predios colindantes y al Oeste, con J. S. T.».

Finca nimero 7.961:

«Urbana: Pasillo o pasaje destinado a ser comunal de la casa o finca registral 7.960
y otras dos, que a su izquierda y derecha, se proyectaron construir [fincas 7.603 y 8.146],
sito en las afueras de Monzén, en la Manzana (...) de zona (...) Ocupa una superficie de
dieciséis metros, cincuenta decimetros metros cuadrados, teniendo forma rectangular
con una anchura en su parte mas inferior de noventa centimetros.

Linda: en su parte Este, con la vivienda declarada y mas de finca matriz; Norte y Sur,
finca matriz; y en su parte Oeste, con casa de J. A. Hy mas de finca matriz».

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Barbastro, fue objeto de
la siguiente nota de calificacion que, a continuacion, se transcribe Unicamente en cuanto
interesa en este expediente:

«(...) Calificado con arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria, se ha acordado la
suspension de la inscripcion solicitada en base a los siguientes

Antecedentes de hechos:

Se presenta escritura de manifestacion y aceptacién de herencia, actualizaciones de
descripcidn, rectificacion de titulo previo y vinculacion “ob rem”, autorizada por el Notario
de Monzo6n, don Jaime Rivera Vidal, el 3 de octubre de 2022, bajo el nimero 1.471 de su
protocolo, en la por fallecimiento de don J. B. P., previa disolucién y liquidacion de la
sociedad consorcial del causante, y renuncia de derechos hereditarios de su hijo don E.
B. P. Su esposa dofia A. P. G., y sus hijos don J. M. B. P. y don J. B. P., aceptan su
herencia, que comprende una mitad indivisa de la finca registral 8.615, la finca
registral 8.146 y un tercio de la finca registral 7.691 todas ellas de Monzén, y se
adjudican de la forma sefialada en la escritura. Posteriormente, se pretende constituir
una vinculacion ob rem entre la finca registral 8.146, (casa con patio de luces y corral
anejo, aunque no colinda con la casa), y una tercera parte indivisa de la finca 7.691
de 16,50 metros, (que es un pasillo que permite el acceso desde la casa de la
finca 8.146, al corral anejo no colindante de la finca 8.146).

Fundamentos de Derecho:

(..)

La constitucion de la vinculaciéon ob rem implica, respecto de la finca 7.691, la
concrecion de la porcion ideal, (una tercera parte indivisa), en una porcién material, (la
concreta superficie con su descripcién y linderos) por la que se realizara el acceso al
corral anejo enclavado. Como sefiala la D.G.S.J. y F.P. en resolucion de 3 de noviembre
de 2011, sera necesaria una mayor individualizacion o especificacion de la porcion
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afectada por la vinculacion ob rem “si la cuota lleva aparejada el uso de una porcion
concreta de la finca”, como es el caso que nos ocupa. Y ello exige, a su vez, la
intervencién de todos los comuneros, porque como sefiala el art. 397 del C.C. “Ninguno
de los conduefios podra, sin consentimiento de los demas, hacer alteraciones en la cosa
comun, aungque de ellas pudieran resultar ventajas para todos.” y todos los comuneros
estan afectados por una operacidn que supone una reduccion efectiva de la finca comun,
y, por otro lado, la necesidad de licencia o declaracién de innecesariedad, por el juego
del articulo 26.2 de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (“...Esta regla (los requisitos
de las divisiones o segregaciones) es también aplicable a la enajenacion, sin division ni
segregacion, de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion
exclusiva de la porcién concreta de la finca...”) y los articulos 78 y 79 del RD. 1093/97,
relativos a divisiones y segregaciones.

Contra la calificacién registral podra (...)

Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Angel Ramon
Serrat Zubillaga registrador/a de Registro Propiedad de Barbastro a dia veintisiete de
enero del dos mil veintitrés».

Contra la anterior nota de calificacion, don Jaime Rivera Vidal, notario de Monzén,
interpuso recurso el dia 3 de febrero de 2023 mediante escrito en el que alegaba lo
siguiente:

«(...) A la vista de la calificacion, es objeto de recurso:

A. Incongruencia de la motivacion juridica con el contenido de la escritura y los
antecedentes de hecho.

Confieso que soy incapaz de entender en qué medida el contenido transcrito de la
escritura determina —siguiendo los términos de la calificacion— la conversién de una
“porcion ideal” en una “porcién material” que implique una “reduccién efectiva de la finca
comun”y ello precise “licencia de segregacién o declaracién de innecesariedad”.

En ningln momento el contenido de la escritura efectda adscripcién alguna de uso,
por lo que dificilmente puede inscribirse algo que no se ha realizado. Y tan solo se ha
descrito conforme a Catastro para una correcta identificacion de las fincas implicadas,
sin otra pretension que cumplir con la debida identificacion de las fincas que determina el
Reglamento Notarial.

Por ello, ello deberia bastar para proceder a la inscripcién sin mas del contenido de
la escritura calificada.

No obstante, y a pesar que el recurso, segun reiterada doctrina de la Direccion
general, no puede entrar a analizar aspectos que no hayan sido planteados en la
calificacion, cualesquiera que sean los aspectos aludidos en el informe registral por la
indefensién que determina para el recurrente, y ante la posible reforma de la calificacion
en el plazo de cinco dias o incluso ante la posibilidad que no se produzca la reforma de
la calificacion y tenga resolverse por la propia direccién general, quisiera profundizar en
la causay el porqué de la citada vinculacién. Asi:

Primero. La vinculacién ob rem —que no se pone en entredicho en la calificacion
registral— es entre la propiedad de una finca registral —con el consentimiento de todos los
condominios adjudicatarios de las casa que tiene como anejo un corral- a una cuota
indivisa sobre una finca que cumple funcién de paso. La Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo (vid. la Sentencia de 3 de diciembre de 2014, tras declarar que el derecho a la
propiedad privada es un derecho reconocido por el articulo 33 de la Constitucién y que
esta concebido ampliamente en nuestro ordenamiento, sin mas limitaciones que las
establecidas legal o convencionalmente (limitaciones que, en todo caso, deben ser
interpretadas restrictivamente) ha entendido reiteradamente que la mera descripcién del
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inmueble no supone una limitacion del uso o de las facultades dominicales, y como se
afirmaba en la Resolucion de 29 de noviembre de 2007, “los elementos vinculados son
titularidades ob rem, que no pueden seguir un régimen juridico distinto que el elemento
principal al que estan adscritos,... conlleva la de la participacion indivisa que le esta
vinculada, maxime cuando elemento principal y vinculado aparecen descritos
expresamente”. Existe vinculacion ob rem entre dos (o mas) fincas, cuando se da entre
ellas un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las
mismas, que han de pertenecer a un mismo duefio, por existir una causa econémica y a
la vez juridica que justifigue dicha conexién, como una cierta relacion de destino,
dependencia o accesoriedad e incluso de servicio (vid. Resolucion de este Centro
Directivo de 3 de septiembre de 1982). Ello determina que en los casos de titularidad ob
rem se configura la titularidad dominical de una finca por referencia de la titularidad de
otra, a la que estd conectada. La consecuencia juridica de ello es que los actos de
transmision y gravamen han de producirse sobre ambas fincas juntamente y no sobre
una de ellas, y a favor de un mismo adquirente en tanto se mantenga dicha vinculacion
(Resolucién de 28 de octubre de 2013).

Todo ello se intentado [sic] poner de manifiesto en el cuerpo de la escritura, como
causa juridica de la vinculacion e incluso por acabar con la propia —a mi juicio—
incongruencia de los asientos registrales, sin perjuicio que Idgicamente se encuentren
bajo la salvaguardia de los Tribunales de Justicia y despliegan toda su eficacia juridica,
pues a la luz de los propios asientos registrales determina la descripcion del elemento
principal (casa con anejo corral) y el accesorio (pasillo comunal) concurriendo el
consentimiento de la totalidad de los propietarios (tanto de la casa con anejo como de la
tercera parte indivisa vinculada sin que afecte en modo alguno a los titulares de las
restantes dos terceras partes del pasillo comunal y en modo alguno se produzca una
hipotética “reduccion efectiva de la finca comuan”.

No obstante, ninglin obstaculo se ha puesto en la calificacion a este particular.

Segundo. No desconozco la situacién juridica sobre el “pasillo” que pertenece a
distintos titulares en proindiviso y en concreto por terceras partes indivisas. Y ello, puede
hacer llegar a la conclusién de no concurrencia de los titulares de dos terceras partes
indivisas. No obstante, a mi juicio, dicho posible obstaculo no procede, a la luz de los
propios asientos registrales y en propio contenido del derecho de propiedad que
determina el articulo 33 de la Constitucion. El propietario tiene como integrante natural
del derecho de propiedad -sin perjuicio de las limitaciones derivadas de la funcion social
que proclama la Constitucidon- no solo un conjunto de facultades sino también el derecho
a la defensa de su propiedad y dentro de la misma también esta el derecho al
aprovechamiento de su contenido y la defensa de sus facultades. El propietario en este
concreto caso esta dotando de contenido econdmico a su derecho de propiedad de la
vivienda con su anejo asegurando el paso a dicho anejo y no verse privado el uso para el
caso de no adquirir la cuota indivisa que garantiza el acceso; y ahi, a mi juicio, la
expresion “comunal” que publica el Registro de la Propiedad tiene que ser un plus; no
debe ser un adjetivo baladi. Y ese plus debe interpretarse a la luz de la configuracion
fisica de los elementos de la propiedad y por ello esta determinando un régimen juridico
especial, implicito, derivado por su propio destino. No puede ser una propiedad en
“mancomun”, incompatible con la propia cuota romana. Pero puede encajar
perfectamente en una propiedad especial como la indicada en la Ley 376 de la
Compilacion navarra, como “pertenencias comunes”, y que determina que “sera
indivisible y ningin comunero podra disponer de su parte separadamente de las fincas a
gue aquellos elementos sirvan”, por lo que la vinculacion ob rem establecida permite
exteriorizar y dotar de mayor seguridad juridica a lo que implicitamente, a mi juicio, ya
publica el Registro con la citada expresion (...)».
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El registrador de la Propiedad se ratificé en su calificacién, emitié informe y elevo el
expediente a esta Direcciébn General mediante escrito de fecha 13 de febrero de 2023.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 33 de la Constitucion; 348, 349 y 530 del Cadigo Civil; 1, 8, 9, 17,
18, 20, 29, 30, 38, 40, 82 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 44, 51 y 326 del
Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 3 de septiembre de 1982, 7 de enero de 1994, 29 de noviembre de 2007,
28 de octubre de 2013, 22 de abril de 2016 y 31 de octubre de 2018, y las Resoluciones
de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 y 19 de junio de 2020
y 22 de junio de 2022.

1. Pararesolver el presente recurso debe partirse de las siguientes circunstancias:

En la escritura calificada se constituye una vinculacién «ob rem» entre la finca
registral 8.146 y una tercera parte de la finca registral 7.961, en los términos que se han
detallado en el apartado | de los «<Hechos».

Ha de tenerse en cuenta que existen tres casas (fincas registrales 7.603, 7.960
y 8.146), con un corral anejo (pero no colindante) cada una de ellas.

En la parte posterior de las casas existe un pasillo (que constituye finca
independiente, la 7.961) de 16,50 metros cuadrados, que pertenece, por terceras partes
indivisas, a los duefios de las tres fincas antes referidas. Ese pasillo permite el acceso a
los respectivos corrales enclavados.

El registrador suspende la inscripcion de la vinculacion «ob rem» porque, a su juicio,
ésta implica, respecto de la finca 7.691, la concrecidn de la porcién ideal (una tercera
parte indivisa), en una porcién material (la concreta superficie con su descripcién y
linderos) por la que se realizar4 el acceso al corral anejo enclavado; y ello exige, a su
vez, la intervencidn de todos los comuneros, porque estan afectados por una operacion
gque supone una reduccién efectiva de la finca comun, y, por otro lado, la necesidad de
licencia o declaracion de innecesariedad, por el juego del articulo 26.2 de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana.

El notario recurrente alega que en la escritura calificada no se realiza adscripcion de
uso alguna, sino Unicamente la vinculacién «ob rem» —que, a su juicio, no se pone en
entredicho en la calificacién registral— entre la propiedad de una finca registral —una casa
que tiene como anejo un corral- y una cuota indivisa sobre una finca que cumple funcién
de paso para acceder a ese anejo, algo que no afecta a los copropietarios de las
restantes dos terceras indivisas de esta Ultima. Afiade que la expresidon «comunal» que
respecto de esta finca —«pasillo o pasaje»— publica el Registro de la Propiedad «debe
interpretarse a la luz de la configuracién fisica de los elementos de la propiedad y por
ello esta determinando un régimen juridico especial, implicito, derivado por su propio
destino. No puede ser una propiedad en “mancomun”, incompatible con la propia cuota
romana. Pero puede encajar perfectamente en una propiedad especial como la indicada
en la Ley 376 de la Compilacion navarra, como “pertenencias comunes”, y que determina
que “sera indivisible y ningin comunero podra disponer de su parte separadamente de
las fincas a que aquellos elementos sirvan”, por lo que la vinculacién ob rem establecida
permite exteriorizar y dotar de mayor seguridad juridica a lo que implicitamente (...) ya
publica el Registro con la citada expresién».

2. Como puso de relieve la Resolucion de esta Direccion General de 22 de abril
de 2016, la configuracion juridica de la titularidad de una finca registral con el caracter
«ob rem» respecto de otras tiene como consecuencia esencial que su titularidad viene
determinada mediatamente por la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre
con las servidumbres prediales; la titularidad de la finca «ob rem» corresponde, pues, a
quien ostente la titularidad de la finca principal. Como se afirmé en la Resolucién de 29
de noviembre de 2007, los elementos vinculados son titularidades «ob rem», que no

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-12592



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 29 de mayo de 2023 Sec. Ill.

Pag. 73621

pueden seguir un régimen juridico distinto al del elemento principal a que estan adscritos
(por lo que —en caso entonces analizado— la hipoteca de la vivienda unifamiliar conlleva
la de la participacion indivisa que le esta vinculada, maxime cuando elemento principal y
vinculado aparecen descritos expresamente).

Existe vinculacion «ob rem» entre dos (0 mas) fincas, cuando se da entre ellas un
vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las mismas —
gue han de pertenecer a un mismo duefio— por existir una causa econdmica y a la vez
juridica que justifique dicha conexién, como una cierta relacion de destino, dependencia
0 accesoriedad e incluso de servicio (vid. Resolucion de este Centro Directivo de 3 de
septiembre de 1982).

Esto supone que en los casos de titularidad «ob rem» se configura la titularidad
dominical de una finca por referencia de la titularidad de otra, a la que estd conectada.
La consecuencia juridica de ello es que los actos de transmision y gravamen han de
producirse sobre ambas fincas juntamente y no sobre una de ellas, y a favor de un
mismo adquirente en tanto se mantenga dicha vinculacion, sin que los elementos
vinculados puedan seguir un régimen juridico distinto que el del elemento principal al que
estan adscritos (cfr. Resoluciones de 29 de noviembre de 2007, 28 de octubre de 2013,
31 de octubre de 2018, 19 de junio de 2020 y 22 de junio de 2022).

Ahora bien, para que esta configuracion juridica surta los efectos expuestos debera
venir determinada por la Ley, o bien, resultar de la inscripcion registral, sin que en ningin
caso pueda presumirse ni establecerse de forma tacita (cfr. Resolucion de 2 de marzo
de 2007), pues tal y como manifestd esta Direccién General en la Resolucion de 22 de
abril de 2016, dicha consecuencia no depende del disponente por si solo, ya que la
alteracion o modificacion de la configuracion juridica de la titularidad «ob rem» debera
haber sido efectuada y consentida por todos sus titulares; de este modo, el Unico
consentimiento contractual preciso es el consentimiento prestado al negocio traslativo
del elemento principal, sin que precise un consentimiento adicional para que se entienda
asimismo transmitida la titularidad «ob rem» de la finca o cuota de finca vinculada y sin
gue la omisién de toda referencia a ella pueda considerarse que excluye la transmision
de la cuota vinculada. De ello se deduce que en la inscripcién de la finca vinculada lo
gue debe figurar es su configuracion juridica debidamente constituida como titularidad
«ob rem» y la determinacion precisa de todas y cada una de las fincas registrales
principales.

3. Conforme a la doctrina de este Centro Directivo, son requisitos basicos para que
se pueda inscribir la vinculacion «ob rem» los siguientes:

a) Existencia de una causa economica y a la vez juridica que justifique la
vinculacién.

Como puso de relieve la Resolucion de 28 de octubre de 2013, el régimen de la
propiedad vigente en Espafia, desde la promulgacion del Cédigo Civil, se caracteriza por
establecer el principio de propiedad libre y plena, sin perjuicio de su funcioén social, como
base de un régimen de libre disposicién de bienes y circulacion de riqueza. Sin embargo,
de ese principio de libre disposicion de la propiedad se exceptian, entre otros, los
supuestos de la llamada titularidad «ob rem». Por ello, en la medida en que esta
vinculacién restringe el principio de libre disposicion, es necesario que concurra una
causa econOmica y a la vez juridica que justifique dicha conexién, como una cierta
relacién de destino, dependencia o accesoriedad e incluso de servicio, segin antes se
ha indicado. Ya la Resolucion de este Centro Directivo de 3 de septiembre de 1982
aclar6, respecto de esa conexion entre las fincas, que «la relacion fisica entre los
inmuebles o correlacidon de destino, por su necesidad, utilidad o comodidad inclusive,
justifica la conexién de titularidades entre ellos, y aunque las fincas no estén
consideradas en un mismo plano, ya que por su importancia y respectivo destino una
esté al servicio de la otra, lo mismo sucedera con la titularidad de los derechos sobre una
y otra».

b) La previa inscripcién en el Registro de las fincas a que afecte la vinculacién. La
finca es el elemento primordial de nuestro sistema registral —de folio real—, por ser la
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base sobre la que se asientan todas las operaciones con trascendencia juridico real (cfr.
articulos 1, 8, 9, 17, 20, 38 y 243 de la Ley Hipotecaria y 44 y 51.6.2 del Reglamento
Hipotecario). No seria admisible inscribir la vinculacién «ob rem» sobre finca inscrita
cuando la otra finca vinculada no lo esta, ya que la referencia a vinculacion «ob rem», se
convertiria en una mera mencion. La proscripcion registral de las menciones esta
claramente asentada en la Ley, con el fin de dar mayor precision a los asientos
registrales y, por ende, a la proteccion que dispensa el Registro. Asi, el articulo 29 de la
Ley Hipotecaria dispone que «la fe publica del Registro no se extendera a la mencién de
derechos susceptibles de inscripcion separada y especial» (vid. Resoluciéon de este
Centro Directivo de 28 de octubre de 2013).

¢) Adecuada identificacién y descripcion de la finca a la que afecta o sobre la que
recae el derecho. El principio de especialidad y la concreta regulacion legal en esta
materia (articulos 9 y 30 Ley Hipotecaria y 51 Reglamento Hipotecario) exigen la
descripcion de la finca en el titulo que pretenda el acceso al Registro de la Propiedad
como medio indispensable para lograr la claridad y certeza que debe presidir la
regulacion de los derechos reales y el desenvolvimiento de la institucion registral (en
este sentido, Resolucion de 7 de enero de 1994).

4. Hechas las anteriores precisiones, debe determinarse si en el presente caso se
cumplen los referidos requisitos para la configuracion de la vinculacion «ob rem»
debatida.

a) En primer lugar, se aprecia la existencia de una causa econémica y a la vez
juridica que justifica la vinculacion.

En la descripcion registral de la finca 8.146 se indica que se trata de una «casa con
un patio de luces a su fondo y un corral anejo (...)», que «(...) linda (...) con el pasillo o
pasaje que luego se describe, que le separa de su corral anejo (...)» y que «(...) el corral
anejo, que esta inmediato a la casa aunque no colinde con ella (...) Linda (...) al Este,
con el pasillo pasaje que luego se describe, que le separa de la casa (...)».

Por su parte, la descripcion registral de la finca 7.961 comienza asi: «Pasillo o pasaje
destinado a ser comunal (...)».

La causa econdmica y a la vez juridica de la vinculacién es clara: el servicio que,
como tal pasillo o pasaje, la finca 7.961 proporciona a las tres que fincas a que esta
vinculada. La constitucién de una vinculacion «ob rem» para proporcionar paso a otra u
otras fincas vinculadas, en vez de constituir, por ejemplo, una servidumbre de paso, ha
sido admitida por este Centro Directivo (vid. Resolucion de 3 de septiembre de 1982).

En este caso se trata de una vinculacion «ob rem» y no de un derecho de
servidumbre. No siempre es clara la diferencia entre una y otra figura. La servidumbre
predial es «un gravamen impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro perteneciente
a distinto duefio» (articulo 530 del Cdédigo Civil). Por la servidumbre predial no se
produce una conexion de titularidades y destino entre el predio dominante y el predio
sirviente, como si ocurre con la vinculacién «ob rem», sino mas bien lo contrario, como
resulta del precepto citado, de manera que, por ejemplo, el predio sirviente, sin perjuicio
del derecho de servidumbre, vigente el mismo, puede ser enajenado o gravado
independientemente del predio dominante, todo ello, por supuesto, sin perjuicio de que la
finalidad econdémico juridica de la vinculacion «ob rem» pudiera haber sido satisfecha
igualmente mediante un derecho real de servidumbre, conforme a la doctrina de esta
Direccion General, citada anteriormente.

Hay que descartar en el presente supuesto que los asientos registrales reflejen una
servidumbre predial, no solo porque no se cumple el requisito legalmente exigido de que
el predio dominante y sirviente pertenezcan a distinto duefio —no corresponde analizar
los requisitos que este Centro Directivo ha sefialado para admitir excepcionalmente las
servidumbres de propietario—, sino, fundamentalmente, porque de la descripcion de la
finca 8.146 resulta haberse configurado en el trafico juridico como una finca con dos
cuerpos separados (el principal y el anejo) que estan conectados a través de otra finca
(el pasillo o pasaje), y de la descripcién de la finca 7.961 resulta que ésta, en si misma
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considerada, tiene como Unica finalidad servir como pasillo o pasaje a las fincas a las
que estad vinculadas, careciendo de otra razén de ser que no sea la de servir de
elemento ordenador de la distribucion de las partes (principales y anejos) de dichas
fincas.

b) En segundo lugar, también se cumple el requisito de la previa inscripcion en el
Registro de las fincas a que afecte la vinculacion, tanto la finca 8.146 como la 7.961.

c) En tercer lugar, la identificacion y descripcion de las fincas vinculadas entre si
resulta indubitada, fundamentalmente, de los linderos expresados en dichas
descripciones y de los asientos de las fincas de procedencia de cada una de las fincas
vinculadas.

En este punto resulta de especial interés atender a la calificaciéon del registrador en
cuanto afirma que la «constitucion de la vinculacion ob rem implica, respecto de la
finca 7.691, la concrecion de la porcién ideal, (una tercera parte indivisa), en una porcion
material, (la concreta superficie con su descripcion y linderos) por la que se realizara el
acceso al corral anejo enclavado».

Yerra en este extremo el registrador, pues de la propia descripcién de la finca 7.961
resulta que la totalidad de ella estd consagrada a servir de pasillo o pasaje a las tres
fincas con las que esta vinculada, por lo que la concrecién cuya inscripcién se solicita
resulta de dicha descripcién. Ello se desprende de los asientos registrales y muy
especialmente al indicarse que se trata de un «pasillo o pasaje destinado a ser
comunal». Esto quiere decir que toda la finca, en toda su extensién superficial, es a un
tiempo pasillo o pasaje de las tres fincas a que estan vinculada «ob rem», pues un
pasillo o pasaje, no puede ser al mismo tiempo «un pasillo o pasaje» (uno solo, en
singular) y tres pasillos 0 pasajes (en plural, uno por cada una de las tres fincas a las que
presta este servicio). Asi, al ser l6gicamente imposible que la finca sea al mismo tiempo
uno y tres pasillos, y resultando de la descripcién de la finca que es uno solo, es forzoso
concluir que la vinculacion «ob rem» entre las fincas 8.146 y dos fincas mas con la
finca 7.961 se extiende sobre toda la superficie material de esta Ultima finca.

Debe descartarse, por tanto, que la vinculacion «ob rem» debatida comporte
atribucién alguna del derecho de utilizacion exclusiva de una porcién concreta de la
finca 7.961.

Por otra parte, de los asientos del Registro, aunque no con la claridad deseable,
puede deducirse que esta vinculacién «ob rem» entre la finca registral 8.146 y una
tercera parte de la finca registral 7.961 ya existe en la realidad juridica reflejada por via
de inscripciéon en el Registro de la Propiedad, por cuanto se cumplen todos los requisitos
exigidos para ello por la doctrina de este Centro Directivo antes mencionados, como ha
gquedado expuesto.

El hecho de que no se utilice la expresion vinculacion «ob rem» no es Obice para que
ésta exista, no solamente desde una perspectiva negocial, sino también desde la
perspectiva registral, cuando el contenido del Registro refleja el contenido juridico que le
es propio a dicha vinculacién, pues si bien es cierto que los asientos registrales deben
expresar, extractadamente, el contenido inscribible de los titulos presentados a
inscripcién, también es cierto que ello no obliga a que estén redactados conforme a
férmulas sacramentales, si resulta del texto del asiento el contenido juridico de lo
inscrito.

Ahora bien, si se reconoce la existencia de una vinculacién «ob rem» entre las
fincas 8.146 y 7.961, no se puede pretender por el notario, ni admitirse por el registrador,
que pueda acceder al Registro la constituciébn de una vinculacion «ob rem» ya
constituida e inscrita con anterioridad, aunque sin esa misma expresion.

Si lo que se pretende —como apunta el notario recurrente— es reflejar en el asiento de
la finca con mayor seguridad juridica lo que implicitamente ya publica el Registro con la
expresién «comunal», debe tenerse en cuenta que una vez practicado un asiento, éste
se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales y produce todos sus efectos en tanto
no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien por los tribunales de
Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos, y, por tanto, no
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puede ser modificado en tanto no medie acuerdo de los interesados o resolucion judicial
gue asi lo establezca (articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Y entre esos
interesados debe incluirse a los copropietarios de la finca 7.961.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

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

Madrid, 3 de mayo de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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