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Al existir dos titulos de propiedad sobre un
mismo bien inscritos en los Registros
Pablicos, resulta juridicamente imposible
amparar la presente demanda que tiene
como pretension la accesién de la
construccion en un terreno ajenc, pues
previamente debe dilucidarse la nulidad
del titulo registral de los demandados.

Lima, siete de abril de dos mil dieciséis.

@ LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE

JUSTICIA DE LA REPUBLICA: Vista la causa numero 156-2015, en
audiencia publica de la fecha, oidos los informes orales y producida [a

votacion correspondiente, emite la siguiente sentencia.

. MATERIA DEL RECURSO:

e se trata de los recursos de casacion interpuestos por la Sucesion
de Carlos Sanchez Manrique, a fojas seiscientos sesenta y fres,
contra la sentencia de segunda instancia de fecha diecinueve de
agosto de dos mil catorce, de fojas seiscientos cuarenia y dos,
expedida por [a Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia
del Callao, que revoca la sentencia apelada de fecha veinticuatro de
junio de dos mil trece, de fojas quinientos cuarenta y dos, que declara
reformandola la declara improcedente.

Il. ANTECEDENTES.
Para analizar esta causa civil y verificar si se ha incurrido o no, en la

infraccién normativa denunciada, es necesario realizar las siguientes

precisiones:

S
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1. DEMANDA.
Por escrito de fojas sesenta y dos, Carlos Sanchez Manrique y Aida
Tavella Zencovich interponen demanda contra David Sadl Alva
Chacon solicitando, como pretension principal, que se les declare
" propietarios por accesion de la edificacion construida de mala fe, sin
k/> obligacion de pagar el valor de la edificacion existente sobre el terreno
/ de 160m2 (conocido como Lote 34, Manzana |, de la Asociacion de
Propietariocs Las Fresas — Callao), que forma parte de un lote de
terreno de mayor extensién denominado Lote A-6; asi mismo como
™ pretension accesoria solicitan que se ordene el desalojo del bien;
y finalmente, como pretension subordinada, el pago del valor
comercial actualizado a la fecha de pago del terreno de un area de
160m2. Fundan su pretension en lo siguiente: 1) Que son propietarios
de un predio con un area de 96,777.26m2, dentro de cuya area se
ubica el terreno sub litis de 160m2, el cual se encuentra ocupado por el

demandado en forma indebida, pues la detenta sin ser propietario, sin
ar relacion contractual con los recurrentes en su calidad de

legitimos propietarios; 2) Que la parte demandada sobre el area de
terreno materia de fitis ha levantado una edificacion con absoluta mala
“/ fe, pues antes y después de haber ingresado a ocupar ilegitimamente
/ su propiedad, conocia perfectamente que los demandantes eran
propietarios y no un supuesto transferente; 3} Que la parte demandada

conoce de su situacion y conjuntamente con los demas integrantes de

la mencionada Asociacién, representados por el presidente de la Junta

~ propésito de apropiarse de su propiedad

Directiva
sieron acciones legales para que se les declare, via prescripcion
adquisitiva de dominio, como supuestos propietarios (proceso que

concluyé por abandone), demostrando con ello que ha construido a

sabiendas que no era propietario, por io tanto su construccion es de
mala fe.
2



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS.NRO. 156-2015
CALLAO
ACCESION
2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

Mediante resolucién de fecha ocho de junio de dos mil cuatro, de fojas

setenta y nueve, se declara rebelde al demandado David Saul Alva
Chacon.
Por escrito de fojas ciento noventa y tres, el litisconsorte necesario
/7 pasivo Maximo Alva Contreras contesta la demanda y sefiala que: 1)
; En el afio mil novecientos ochenta y nueve adquirid mediante contrato
de compra venta el lote de terreno materia de litis, de su anterior
propietario Inmobiliaria Cuatro Suyos; 2) No se ha acreditado con
pruebé fehaciente que haya construido de mala fe, al contrario la mala
fe es de la parte demandante, quien esperd varios afios para que se
consolide la Urbanizacién Las Fresas y recién reclamar el area de

terreno que ocupa, siendo de aplicacion el articulo 942 del Codigo Civil.

Mediante resolucion de fecha veintiocho de febrero de dos mil seis, se
declara rebeide a la litisconsorte necesaria pasiva Rufina Chacon

/dé ‘Alva.

3. PUNTOS CONTROVERTIDOS.
Se ha establecido el siguiente punto controvertido: 1) Determinar si la

parte demandante tiene el derecho a la accesién de la propiedad por

edificacion de mala fe, sin obligacion de pagar la edificacion construida
sobre el terreno de 160m2 conocido como Lote 34, Manzana | de |a
denominada Asociacion de Propietarios de fa Urbanizacion Las Fresas,
gue forma Tlote de mayor extension, lote A-6, el que se

htra inscrito en la Ficha 58965, y se declare a la sucesiéon de

Carlos Sanchez Manrique propietaria por accesién y accesoriamente
en caso de que sea amparada la pretension se ordene el desalojo del
bien sub litis; 2) En el caso de no ser amparada la pretensidn principal
determinar, como pretensidon subordinada, si el demandado se

encuentra en la obligaciéon de pagar al accionante el valor comercial
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actualizado, a la fecha del pago, el terreno sub litis y que se fije el valor
del terreno en ejecucidn de sentencia previa pericia judicial, en

ejecucion de sentencia.

4. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA.
Culminado el tramite correspondiente, el Juez mediante sentencia de

fojas quinientos cuarenta y dos, su fecha veinticuatro de junio de dos

mil trece, declara infundada la pretensién principal de accesion de

propiedad por edificacién de mala fe en terreno ajeno sin obligacion de

pagar el valor de la edificacion existente sobre ella; infundada la

pretension accesoria de desalojo del bien sub litis; y fundada la

pretension subordinada de obligacién del demandado de pagar el valor

comercial actualizado a la fecha de pago del terreno sub fitis; en
consecuencia, ordena que los demandados cumplan con pagar a los
demandantes, dicho valor comercial, monto que serd fijado en
gjecucion de sentencia, al considerar gue: 1) La parte demandada en
/decurso de fojas cuatrocientos treinta y dos, sefiala haber adquirido
“a propiedad por prescripcién adquisitiva presentada por los pobladores
— de la Asociacion de Propietarios de la Urbanizaciéon Las Fresas; sin
embargo, dicho procedimiento administrativo ha sido cuestionado via
oposicion, la que ha sido declarada infundada, por ende, ia situacion de

la propiedad del predio a favor de los accionantes resulta incélume, por

lo que no corresponde a- éste sino hacer efectivas las acciones que

emanan de | rigutos que le son inherentes; 2) Se ha demostrado la

propiedad del terreno por parte del demandante, y la buena fe de la
emandada, al efectuar la edificacion de la construccion, por ende, la

pretensidn principal de accesidn de la propiedad por edificacion de
mala fe en terreno ajeno, no puede prosperar, 3) Conforme a los
medios probatorios valorados en el proceso, se ha acreditado la

\< propiedad del terreno a favor de la parte demandante, por lo que la
P

edificacion en el inmueble por parte de la demandada, en terreno que
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no es de su propiedad, configura un caso de accesion como modo de
adquisicion de la propiedad de una cosa ajena, por el cual el propietario
de un bien hace suyo lo que se le une o incorpora; tratandose en este
caso de una accesion artificial o industrial; que, habiendo demostrado
la buena fe del demandado al edificar en terreno ajeno, debe
ampararse la pretension subordinada consistente en obligar al
w/ demandado a pagar el valor comercial actualizado a la fecha de pago
del terreno, estando a la ubicacidon grafica que registra el referido

inmueble en el ambito de la Ficha N° 58965, debiendo fijarse dicho

valor en ejecucion de sentencia, previa pericia judicial; 4) En la relacion

factica establecida en autos, resulta aplicable el segundo caso regulado

por el articulo 941 del Cédigo Civil, por el cual el invasor paga aquello

que fuere suficiente para no aprovecharse del patrimonio ajeno (duefio

del suelo), norma que se enmarca en el derecho moderno que no

admite el derecho de destruir, que corresponde a la pasada concepcion

individualista de la propiedad.

5. EUNDAMENTOS DE LA APELACION.
/ Mediante escrito de fojas quinientos sesenta y dos, el demandado

' Maximo Alva Contreras inierpone recurso de apelacion confra la
sentencia de primera instancia y denuncia como agravio que el extremo
de la sentencia que declara fundada la pretensién subordinada afecta

su derecho a la debida valoracion de las pruebas, foda vez que el

'épreciado razonadamente el material probatorio

probatorio, pues los medios probatorios forman una unidad y que como
tales, deben ser examinados y valorados en forma conjunta,

confrontando los medios de prueba, puntualizando su concordancia o

discordancia, para finalmente concluir sobre el convencimiento que a
partir de ella se forma, nada de esto se ha hecho en la sentencia que
L



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS.NRO. 156-2015
CALLAO
ACCESION

es materia de impugnacion; por consiguiente, se ha infringido el debido

proceso.

6. SENTENCIA DE VISTA.
Los Jueces Superiores de la Sala Civil Permanente de la Corte

/ Superior de Justicia del Callao, expiden la sentencia de vista de fecha
diecinueve de agosto de dos mil catorce, de fojas seiscientos cuarenta

y dos, que revoca la sentencia apelada solo en el extremo gue declara

fundada la pretension subordinada; y, reformandola la declara
improcedente. Fundan su decision en que ambas partes alegan
ostentar un derecho de propiedad sobre el mismo inmueble, [a
demandante alega tener su derecho inscrito y los demandados sefialan
haberlo adquirido por prescripcion adquisitiva de dominio declarado por
la Municipalidad Provincial del Callao, el cual se encuentra con medida
! cautelar de no innovar, hasta que se resuelva el proceso contencioso
istrativo iniciado por los demandantes; que siendo elio asi, la

idad de propietario del inmueble no es clara ni exclusiva a favor de
parte demandante, ya que su derecho se encuentra en discusion con
el derecho inscrito que ostentan los demandados y estando a que el
Iobjeto del presente proceso no es dirimir el mejor derecho de
propiedad que ostentan sobre el terreno sub litis, sino Unicamente
declarar si procede 0 no la accesién peticionada, para lo cual el
derecho de propiedad de quien demanda debe encontrarse fuera de

toda discusion, por-fo que, emitir un pronunciamiento dentro de dicho

conte significaria implictamente otorgar un mejor derecho de
ropiedad a una de las partes procesales, [o que no es propio en este
proceso;, en consecuencia, no habiendo la parte demandante
acreditado su derecho de propiedad de manera clara y exclusiva a su
favor, y al existir titulos de propiedad inscritos sobre el mismo bien, no

es posible amparar la demanda.
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I1. RECURSO DE CASACION.

Esta Sala Suprema, mediante resolucion de fecha veintisiete de mayo

de dos mil quince, que obra en el cuaderno de casacion, ha declarado

procedente el recurso de casacion interpuesto por la demandante

Sucesién Carlos Sanchez Manrique, por [a siguiente causal:

A) Infraccién normativa de los articulos | y VIl del Titulo
Preliminar del Cédigo Procesal Civil. Sefala que, si bien existe
declaracibn de propiedad a favor del demandado, debe
considerarse que esta no se encuentra firme y que [a situacion de
hecho descrita en la demanda en el sentido de la condicion de
propietarios que ostentan los demandantes no se ha desvirtuado,

pues la declaracion administrativa de propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio a favor del demandado esta siendo
cuestionada judicialmente, por lo que tal derecho de propiedad
.sobre el bien no se encuentra resuelto definitivamente en el Poder
Judicial; que la declaracién efectuada por la autoridad administrativa

no es definitiva, por lo tanto no es exclusiva, excluyente ni oponible

a su parte.

~ B) Infraccién normativa del articulo VIl del Titulo Preliminar del
Codigo Procesal Civil. Indica que la Partida N° 70353636 se
independiza en la Ficha N° 58965, con la cual, la demandada
prueba su derecho de propiedad; gue la independizacion efectuada
por la Municipalidad Provincial del Callao, en mérito de las
Resoluciones Gerenciales N° 141 y 3008-2009-MPC-GGAH,

idas _-én el procedimiento de prescripcion adquisitiva de

dominio a favor de los demandados, viene siendo impugnada
judicialmente, conforme al articulo 148 de la Constitucion Politica
del Pert y dentro de los plazos establecidos en el Decreto Supremo
N°¢ 013-2008-JUS, que aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley
N° 27584,
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IV. MATERIA JURIDICA EN DEBATE.

Que, la materia juridica en debate en el presente proceso, se centra en

determinar si procede o no la accesidn solicitada.

V. FUNDAMENTOS DE ESTA SUPREMA SALA.
PRIMERO.- Ante todo, en materia de casacidn es factible ejercer el

control de las decisiones jurisdiccionales, para determinar si en ellas se
han infringido o no las normas que garantizan el derecho al debido

proceso, tomandose en consideracion que éste supone el cumplimiento

de los principios y de las garantias que regulan el proceso como

mstrumento judicial, cautelando sobre todo el gjercicio del derecho de

defensa de las partes en litigio.

SEGUNDOQ.- Que, el articulo 139 inciso 3 de |la Constitucién Politica del
\'.

Peru, establece como principio y derecho de la funcién jurisdiccional la
observancia del debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva. Al
/épecto, el Tribunal Constitucional ha sefialado que: “3. Ef arficulo 139°,
/> Inciso 3), de la Constitucion establece como derecho de todo justiciable y
principio de la funcién jurisdiccional la observancia del debido proceso.
Dicho atributo, a tenor de lo que establece nuestra jurisprudencia, admite
dos dimensiones; una formal o procedimental y otra de caracter sustantivo
o material. Mientras que en la primera de las sefialadas esta concebido
como un derecho confinenfe que abarca diversas garantias y reglas que
garantizan un estandar de participacion justa o debida durante la secuela

o desarrollo_-de todo tipo de procedimiento (sea este judicial,

Aistrativo, corporativo particular o de cualguier otra indole), en la
segunda de sus dimensiones exige que los pronunciamientos o©

resoluciones con los que se pone término a fodo tipo de proceso

respondan a un referente minimo de justicia o razonabilidad, determinado

con sujecion a su respeto por los derechos y valores constitucionales.
4. El debido proceso dentro de la perspectiva formal, cuya afectacion se
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invoca en el presente caso, comprende un reperforio de derechos que
forman parte de su contenido esencial, entre ellos, el derecho al juez
natural, el derecho al procedimiento preestablecido, el derecho de
defensa, el derecho a la pluralidad de instancias, el derecho a la
/ ~ motivacion de las resoluciones, el derecho a los medios de prueba, el
/  derecho a un proceso sin dilaciones indebidas, etc. La sola inobservancia
D)X de cualquiera de estas reglas, como de ofras que forman parte del citado
contenido, convierte el proceso en irregular legitimando con ello ef control

constitucional” .

TERCERO .- Que, respecto a la propiedad, el articulo 70 de Ila
Constitucion Politica del Pert establece que: El derecho de propiedad es

inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comiin

\ y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad
| sino, exclusivamente por causa de seguridad nacional o necesidad
publica. Por su parte el Cédigo Civil en su articuto 923 define que la

propiedad es: El poder juridico que permite usar, disfrutar y reivindicar un
bien. Al respecto, el Tribunal Constitucional sefiala que: “2. £/ derecho de

propiedad es un derecho fundamental que guarda una estrecha relacion
/ con la libertad personal, pues a lraves de él se expresala libertad
g economica que tiene toda persona en el Estado social y democratico de

derecho. El derecho de propiedad garantiza la existencia e integridad de
la propiedad (corporal o incorporal) para el propietario, asi como la
participacién del propietario en la organizacion y el desarrollo de un
istema econdmico-social. De ahi que en el articulo 70° de la Constitucion

se reconozca que el “derecho de propiedad es inviolable” y que el “Estado
lo garantiza”. 3. Por ello, el derecho de propiedad faculta a su titular para
usar, gozar, explotar y disponer de ella, siempre y cuando, a {ravés de su

uso, se realice la funcion social que le es propia. De ahi que el articulo

' EXP. N.° 04509-2011-PA/TC.
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70° de la Constitucion precise que el derecho de propiedad se “gjerce en
armonia con el bien coman”. Y no solo esio; ademds, incluye el derecho
de defender la propiedad contra todo acto que tenga efectos de privacion
en la integridad de los bienes protegidos. 4. En este orden de ideas, como
ya este Tribunal lo ha sefialado en la sentencia recaida en el expediente
N.° 05614-2007-PA/TC, el derecho de propiedad se caractetiza, entre
ofras cosas, por ser: a} un derecho pleno, en el sentido de que le confiere
a su fitular un conjunto amplio de atribuciones que puede ejercer
auténomamente dentro de los limites impuestos por el ordenamiento
juridico y los derechos ajenos; y, b) un derecho irrevocable, en el sentido
de reconocer que su extincion o fransmision depende de la prdpia
voluniad del titular y no de la realizacion de una causa extrafia o del solo
querer de un tercero, salvo las excepciones que prevé expresamente la
Constitucion Politica. 5. En consecuercia, el goce y ejercicio del derecho

de ~propiedad solo puede verse restringido en los siguientes
upuestos: a) estar establecidas por ley; b) ser necesarias; ¢) ser
proporcionales, y d) hacerse con el fin de lograr un objetivo legitimo en
Juna sociedad democratica. En conclusion, el derecho de propiedad

' solamente puede ser materia de restricciones por las causas y finalidades
sefialadas en la propia Constitucion™.

CUARTO .- Que, en esa misma linea de argumentacién se tiene que el
articulo 938 del Codigo Civil define que el propietario de un bien adquiere
por accesion lo que se une o adhiere materialmente a él. Al respecto,

Gonzajes-Barrén sefiala que: “El art. 938 C.C. define a esta figura como

h modo adquisitivo de la propiedad, consistente en la atribucion al
propietario de un bien, de fodo aquello que se le une o adhiere
malerialmente a éste. Por fanto, el presupuesto de la accesion es la

existencia de dos bienes, uno de los cuales tendra el caracter de

2 EXP. N.° 03258-2010-PAITC.
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“principal”, y el otro de “accesorio”, siendo este ultimo el que se adhiere

en el primero™.

QUINTO.- Que, se procede a analizar las denuncias contenidas en los
acapites A y B), las cuales tienen como sustento gue si bien existe
declaracion de propiedad por la autoridad administrativa a favor del
demandado, ésta no es definitiva, puesto que las resoluciones gerenciales
expedidas en el procedimiento de prescripcion adquisitiva de dominio

vienen siendo impugnadas judicialmente.

SEXTO.- Que, al respecto, revisados los autos, se aprecia que a fojas
quinientos cincuenta y nueve, obra la Partida N°® 70353636, donde consta
la inscripcion registral del titulo de propiedad por prescripcion adguisitiva
de dominio a favor de los sefiores Maximo Alva Contreras y Rufina
Chacédn de Alva, el cual se encuentra con medida cautelar de no innovar,
hasta que se resuelva el proceso contencioso administrativo iniciado por
6s demandantes. De otro lado, a fojas tres, obra la copia literal de
dommlo de fa Ficha N° 58965 del Registro de la Propiedad Inmueble del
Callo, donde consta que el demandante Carlos Sanchez Manrique y su
esposa Aida Tavella Zencovich son propietarios de un terreno con un
area de 96,777.00m2, dentro del cual se encuentra el inmueble maleria

de litis.

SETIMO.- Que, estando a lo expuesto, se advierte que si bien existe una

medida cautelar contra la inscripcion registral de la propiedad de los

emandados, ello no es suficiente para negar la validez de dicha
inscripcion, toda vez que los efectos de la medida cautelar no son

® GONZALES BARRON, Gunther. Curso de Derechos Reales, Jurista Editores, Lima,
Setiembre 2003, Pag. 488.

11



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS.NRO. 156-2015
CALLAQ
ACCESION
definitivos* vy la inscripcién regisiral solo puede dejarse sin efecto por

mandato judicial, conforme lo prevé el articulo 2013° dei Cédigo Civil.

OCTAVO .- Que, siendo asi y al existir dos titulos de propiedad sobre el

- mismo bien, resulta juridicamente imposible amparar la presente
demanda, cuya pretension es la declaracion de propiedad de la
construccion en terreno ajeno, lo que por el momento no es posible
determinar, pues corresponde previamente dilucidar la nulidad del titulo
registral de la parte demandada; por consiguiente, resulta evidente que la
parte demandante carece de interés para obrar, por lo tanio, debe
declararse improcedente la demanda, a tenor de lo previsto en el articulo
427 inciso 2 del Codigo Procesal Civil.

NOVENO.- Que, por los fundamentos expuestos, se concluye que la

sentencia expedida por la instancia de merto si cumple con las

formalidades previstas en el articulo 139 inciso 5 de la Constitucion
Poli Iéa del Pert, asi como el articulo 122 del Codige Procesal Civil,
/4:\!0 por el cual dicha resolucion no se encuentra afectada de
““nulidad; en consecuencia, el recurso de casacion interpuesto por la
parte demandante debe ser declarado infundado en todos sus
extremos, en aplicacion de lo previsto en el articulo 397 del Cédigo

Procesal Civil.

V1. DECISION,
stando a tales consideraciones, esta Sala Suprema, en aplicacion

de lo previsto en el articulo 397 del Cédigo Procesal Civil: Declara:
INFUNDADO el recurso de casacon interpuesto por la sucesion de

Carlos Sanchez Manrique, a fojas seiscientos sesenta y tres; en

* Articulo 612: toda medida cautelar importa una prejuzgamiento y es previsoria,
instrumental y variable.

* Articulo 2013; El contenida del asiento registral se presume valida y produce todos sus
efectos, mientras no se rectifiqgue por las instancias registrales o se declare su invalidez
por el érgang juridicial o arbitral mediante resolucién o taudo firme.
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consecuencia NO CASARON l|a sentencia de vista de fecha
diecinueve de agosto de dos mil catorce, de fojas seiscientos

cuarenta y dos.

B) DISPUSIERON la publicacidn de la presente resolucion en el diario
oficial El Peruano”, bajo responsabilidad; y los devolvieron; en los
seguidos por la sucesion de Carlos Sanchez Manrigue y Maximo
Alva Contreras y otros, sobre accesiéon y ofros. Interviene como
ponente la sefora Juez Supremo del Carpio Rodriguez.

$S. .

TELLO GILARDI
DEL CARPIO RODRIGUEZ’
RODRIGUEZ CHAVEZ
CALDERON PUERTAS

DE LA BARRA BARRERA

Cgv/sg

SALA Civ
SA%oﬁvTE SUPREMA

15 JUN. 201
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