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Subdireccion General de Régimen Juridico

Planteada por los Servicios Juridicos de la JMD dMoncloa-Aravaca en relacion
con la posibilidad de excepcionar la inscripcion eRegistro de la Propiedad de la
escritura de acuerdo de adosamiento entre propietars exigido en el articulo
6.3.13 punto 4 de las Normas Urbanisticas del PGOURNE 1997.

|.- Antecedentes.

Por lo servicios juridicos de la JMD de Moncloavaea se consulta sobre la
posibilidad de excepcionar el régimen de inscripad Registro de la Propiedad del
acuerdo de adosamiento entre propietarios exigidd articulo 6.3.13 apartado 4 de las
Normas Urbanisticas del PGOUM de 1997 dado quederos propietarios implicados
no tiene inscrita su edificacion en Registro d€iapiedad y dado que el sistema de
nuestro ordenamiento no hace obligatoria la ins@ipen Registro de la Propiedad de
los derechos sobre las fincas y/o inmuebles.

Para evacuar la citada consulta se recogen lagsigs,

II.- Consideraciones juridicas.

1.- .- A efectos procedimentales el contenido de lawtago plantea cuestidon alguna
que requiera la adopcion de criterios interpretatide caracter general de la normativa,
urbanistica o sectorial, aplicable en los proceeimus de intervencion municipal, con
lo que no se considera necesaria su tratamiengesion de la Comision Técnica de
Licencias ni su pronunciamiento con caracter cdiveuy vinculante para los servicios
municipales, ello a los efectos del articulo d)2alel Decreto de Alcaldia de 21 de
agosto de 2017 regulador de la Composicion y Faaoento de la Comisién Técnica
de Licencias.

No obstante lo anterior, por la Secretaria Permanda la Comision, se emite el
presente Informe no vinculante para trasladar garicr en relacion con la consulta
planteada, ello con base en el articulo 13.3 dadlgiDecreto de Alcaldia.

2.- Conforme nos indica el articulo 3.1 del Cddigo Civi“Las normas se
interpretaran segun el sentido propio de sus paaben relacién con el contexto, los
antecedentes historicos y legislativos, y la readidocial del tiempo en que han de ser
aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espyrfinalidad de aquéllas.”de forma
gue la interpretacion del articulo 6.3.13 de ladNINdel PGOUM de 1997 que debe de
prosperar es la literal, unida, para su correctergfimiento, con la interpretacion
sistematica de la norma. También apuntaremos eaalasnuestro entender, la finalidad
de la norma.
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La interpretacion literal del articulo 6.3.13 apdd 4 de las NNUU del PGOUM de

1997 no ofrece duda sobre la necesidad, es normiiattativa o de policia urbanistica

de Derecho necesario, de inscripcion en RegistrdadBropiedad del acuerdo de
adosamiento, lo que necesariamente exige que rlaasfio edificios afectados estén
necesariamente inscritos previamente en Registta Beopiedad ya que un acuerdo de
adosamiento por si mismo Yy aln en escritura piblic va a ser titulo apto para
inmatricular una finca, pues la primera inscripctig una finca en el Registro de la
Propiedad conforme exige el articulo 7 de la Lgyokécaria.

Y la interpretacion sistematica del precepto deN&HJU que nos ocupa, abona la
misma conclusion de necesidad de inscripcion ensRegle la Propiedad del acuerdo
de adosamiento pues ello se exige, por via espegiatl ambito de..las Normas
Zonales que correspondan a otras tipologias edificas ( distintas a tipologia de
manzana cerrada entre medianerias) se podra adadas linderos en las condiciones
siguientes ...”, de forma que en el caso de areas en los qudaesulicable una
Norma Zonal u Ordenanza particular de area de Bhamemto correspondiente a
tipologia edificatoria de manzana cerrada, por sesfouno es exigible ni el acuerdo de
los propietarios para el adosamiento ni la insadipae tal acuerdo en Registro de la

Propiedad.

Repéarese que en estos casos de normativa urbandgte no es la de “tipologia
edificatoria de manzana cerrada” en el que el adiesdo de la edificacion sera la regla
normal conforme determine la Ordenanza urbanistptable, se puede permitir tal
adosamiento pero con el cumplimiento de los retpsigjue establece el articulo 6.3.13
en sus apartados 1,2,3 y 4 este ultimo referidoreetesidad de inscripcion del acuerdo
de adosamiento en Registro de la Propiedad y ltgiares referidos a adosamiento
conforme determine la Ordenanza aplicable ( qusenaé la de tipologia edificatoria en
manzana cerrada) , adosamiento a lienzos mediardosdificaciones adosadas
existentes, adosamiento a linderos en la forma spieestablezca en proyecto de
ejecucion simultanea suscrito por los propietarspectivos de parcelas colindantes, o
( volvemos al apartado 4) adosandose a linderdasnondiciones que acuerden los
propietarios colindantes con descripcion expresa de la forma de adosamigot®
debera inscribirse en Registro de la Propiedad.

La necesaria inscripcion del acuerdo entre propostaen Registro de la Propiedad es
obvia pues de lo que se trata es de dotar de mdilicpara seguridad juridica de
terceros y otros administrados, de un régimen listiao que no ha nacido directamente
de la Norma zonal u Ordenanza Urbanistica publigadplicable sino que, dado que
estas lo permiten con el cumplimiento de deternueackquisitos (entre ellos la
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inscripcion en Registro de la Propiedad), un régiae adosamiento que ha nacido del
acuerdo entre los propietarios de las edificacionepie quedara establecido hacia
futuro, con oponibilidad a terceros adquirentetadeedificaciones, lo que no podria ser
posible si el acuerdo de adosamiento no constatmsn Registro de la Propiedad.

3.- Sin duda en nuestro ordenamiento juridico hipetecacivil la inscripcion de los
derechos reales sobre inmuebles es potestativaopligatoria ( con sus excepciones
del articulo 13 de la Ley Hipotecaria como por ggenocurre con los derechos reales
limitativos del dominio o la constitucion de hipcég pero ello nada tienen que ver con
el contenido y finalidad del articulo 6.3.13 apdotat de las NNUU del PGOUM de
1997 que lo que ordena es dotar de “publicidadfégimen juridico urbanistico de
adosamiento establecido por acuerdo de los projetano directamente por la Norma
urbanistica, esta sin duda siempre publicada paeatsada en vigor y aplicabilidad por
lo que es de general conocimiento.

l1l.- Conclusiones.-

La necesidad de inscripcidon en Registro de la Bdaul del acuerdo entre propietarios
fijando las condiciones de adosamiento entre edifimes colindantes en las areas o
ambitos en que la Ordenanza Zonal o Area de Pldeatoncorrespondientes a
tipologia edificatoria de manzana cerrada no eapétable, por asi establecerlo el
articulo 6.3.13 apartado 4 de las Normas Urbaastiel PGOUM 1997, es obligatoria,
pues se trata de dotar de publicidad hacia terceesin régimen urbanistico en las
edificaciones que no ha nacido directamente dedewas urbanisticas publicadas sino,
por permitirlo estas, de un acuerdo entre prapiEt y que sera oponible a terceros y
futuros adquirentes, precisamente, por la publitid@e al acuerdo le otorga el
contenido del Registro de la Propiedad.

Madrid 24 de septiembre de 2019.
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