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RESUMEN

En este trabajo voy a tratar la accesiéon desde una perspectiva general, examinando sus
elementos, efectos y requisitos. Ademas, voy a tratar el supuesto que se produce cuando una
construccion invade parte del terreno ajeno. Cuando esto ocurre supone un conflicto, ya que
nuestro ordenamiento juridico no aporta una solucioén clara y precisa, por lo que ha sido la

jurisprudencia la que ha desarrollado una solucién.
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1. INTRODUCCION.

El Cédigo civil dedica el Capitulo 11, del Titulo 11, del Libro II, articulos 353 a 383 a todas

las modalidades de accesion.

En las Fuentes de Derecho Romano se pueden encontrar las respuestas que los juristas
romanos daban a los conflictos de intereses que nuestro Codigo regula en los articulos
mencionados. Sin embargo, estas soluciones juridicas no constituyen una figura o categoria

unitaria.

En el Derecho Romano, no solo no existe una formulacién estructurada de las
adquisiciones de propiedad por accesion, como lo hace nuestro Cédigo (dividiéndolas en
naturales, artificiales, de muebles, de inmuebles), sino que tampoco se menciona una causa
unitaria que justifique dichas adquisiciones. Ademas, en muchos casos, los juristas romanos

optaban por la "no adquisicion".!

1.1. La formacion del concepto unitario de la accesion y sus
antecedentes historicos.

La figura de la accesion, tal como la contempla el Cédigo civil en sus articulos 353 a 383, no
existfa en el Derecho Romano. En las fuentes del Derecho Romano, se encuentran
soluciones a los conflictos de intereses regulados por estos articulos, pero no se presentan
como una categoria unitaria. En el Derecho Romano no hay una formulacién organica de las
adquisiciones de propiedad por accesion, ni una causa unitaria que las justifique, y en muchos
casos, los juristas romanos optaban por la "no adquisicion". Mariano Alonso destaca que la
tendencia a la accesion fue minima en el Derecho Romano, contrariamente a la creencia de

que el dominio romano absorbente no permitia una propiedad concurrente con la originaria.”

Para saber los métodos que ha utilizado la doctrina para elaborar técnicamente la figura de la
accesion, hay que retroceder un poco en el tiempo. Se identifica una serie de conflictos tipicos
de intereses, cada uno resuelto de manera especifica en textos normativos. Estos conflictos

principales eran cuatro:

I NUNEZ BOLUDA, M.D: “La accesidn en las edificaciones”, Barcelona, Jose Maria Bosch Editor, 1994,
pag.15.

2 ALONSO PEREZ, M: “Comentarios articulos 353 a 383", en Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones
Forales”, dirigido por ALBALADEJO, M, tomo 5, vol. 1, EDERSA, 1990, pag.275.
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1.° Las alteraciones en la configuracién de los terrenos causadas por una corriente de agua

(como aluvidn, avulsion, mutacion del cauce, y la formacién de islas).

2.° El conflicto de intereses que surge cuando alguien realiza una edificacion, plantacién o

siembra en terreno ajeno o utilizando materiales, plantas o semillas que no le pertenecen.
3.° El conflicto de intereses que se plantea por la unién mecanica de objetos inseparables.

4.° El conflicto de intereses que se produce cuando una persona transforma con su trabajo

la sustancia de un objeto ajeno, convirtiéndolo en algo distinto.

Estos elementos constituyen la base sobre la cual el Derecho comun ha desarrollado la teoria

de la accesion.

Esta teoria ha sido configurada doctrinalmente a través de dos vias diferentes: la accesion
como un modo especial y general de adquirir el dominio, y la construccion dogmatica de un

denominado «derecho de accesién».’

A pesar de esto, la doctrina moderna considera que la producciéon de frutos de deberia
incluirse en la figura de la accesién.* Lacruz afirma que la produccién de frutos no se
considera como accesién en sentido estricto, ya que son econdmicamente independientes,

no obstante, si tienen una relaciéon de accesoriedad.”

1.2. Concepto y elementos de la accesion.

El art.353 del Cédigo civil establece: “La propiedad de los bienes da derecho por accesion a

todo lo que ellos producen, o se les une o incorpora, natural o artificialmente”.

El articulo 353 del Cédigo civil, recoge de manera muy general pero suficientemente clara,
el concepto de accesion, tanto en lo que se refiere a los frutos que producen las cosas,

como a los incrementos que se afaden a ellas. Lo esencial, para una auténtica comprension

3 D{EZ-PICAZO PONCE DE LEON, L: “Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial”, tomo lll, 52 edicién,
Editorial Aranzadi, 2008, pag.280.

4 LOPEZ VILAS, R: “Comentario arts. 353-375”, Comentario del Cédigo Civil, tomo 1, Ministerio de
Justicia, 22 edicién, Madrid, 1993, pag.995.

5 LACRUZ BERDEJO, J. Ly otros: “Elementos de Derecho Civil. llI”, volumen 12. Derechos reales, Madrid,
DYKINSON, 32 edicidn, 2009, pag.122.



del texto legal, es precisar el concepto de accesion y determinar si la denominada accesion

por produccion es realmente una accesion.’

Una parte de la doctrina ve la accesiéon como un modo de adquirir la propiedad, en cambio,
otra parte de la doctrina, entienden por accesiéon como una facultad que le pertenece al
propietario. Bercovitz dice que se dan ambos aspectos, siendo en su caso la adquisicion
dominical el modo que tiene el ordenamiento de resolver ciertos supuestos de conflicto
conforme al derecho del duefio de extender su dominio a las cosas que se incorporan de

manera indivisible a la cosa principal.’

Se ha argumentado que la accesién es un concepto extremadamente variable, ya que las
fuentes historicas no presentan una terminologia uniforme y coherente, y ningun autor
romano agrup6 los casos que hoy incluimos en el concepto de accesion. La categoria

resulta algo artificial y abarca instituciones muy diversas.

El analisis continuo de los intérpretes del Derecho comun, sobre los casos especificos
dictaminados por los juristas romanos clasicos ayudé a identificar en la figura el elemento
constante de «a conjuncién o unién que se produce entre dos cosas, una considerada mas
importante que la otra». El Derecho moderno, especialmente a partir de los exégetas del
Code, ha generalizado la idea de considerar la accesion como «una forma de adquirir la
propiedad por la circunstancia de que a una cosa principal o mas importante se une o

incorpora otra considerada accesoria o secundatiay.

El propietario de la cosa principal adquiere el dominio de la menos relevante precisamente

potque la incorporaciéon ha formado un todo inseparable o de dificil separacion.

La separacion entre lo principal y lo accesorio no es siempre imposible, pero si siempre
dificil. De ahi que la raz6n fundamental de la adquisicion de la propiedad en la accesion a
menudo se presente como un simple resultado de la atraccion natural que ejerce la cosa

principal.8

El denominado «derecho de accesiony, tal como lo define nuestro Codigo civil, presenta
dos manifestaciones principales. La primera es el derecho del propietario a apropiarse de

los frutos o productos de una cosa (véase art. 353 CC: «la propiedad de los bienes da

& ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.275.

7 BERCOVITZ ALVAREZ, G: “Comentario arts. 355-366 del Cédigo Civil” en BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO,
R: Comentarios al Codigo Civil, 32 edicidn, Cizur Menor, Editorial Aranzadi, 2009, pag.505.

8 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, p4g.275-276.



derecho por accesion a todo lo que ellos producen»). La segunda es el derecho del
propietario de una cosa a apropiarse de determinadas cosas ajenas cuando éstas se unen
con la suya o se convierten en una parte inseparable de ella (véase art. 353 Cc: «la
propiedad de los bienes da derecho por accesion a todo lo que... se les une o incorpora
natural o artificialmente»). Esta tltima situacion es la que los autores suelen llamar

«accesion en sentido estricton.’

Este articulo del Cédigo civil aborda el concepto de accesion de manera amplia, incluyendo
casos que no son verdaderas formas de accesion, como los arboles arrastrados por la
corriente y depositados en terreno ajeno, la formacién de una isla en medio de un rio, la
conmixtion, y la especificacion. La diversidad de situaciones contempladas bajo el epigrafe
"Del derecho de accesion” en el Cédigo civil no permite una teorfa general o unitatia sobre
la accesion, ya que los supuestos y fenémenos juridicos no tienen la suficiente uniformidad.
El articulo 353 del Cédigo civil abarca tanto la accesion por producciéon como la accesion

por incorporaciéon o union.

La doctrina moderna limita la accesion al supuesto del segundo inciso del articulo,
entendiendo la accesiéon como la adquisicién de una cosa por el propietario de la principal a
la cual se le une otra para formar un todo inseparable. La teorfa de la accesion se ha
desarrollado siguiendo dos enfoques distintos: como un modo especial y genérico de

adquirir el dominio y como la constitucién dogmatica de un "derecho de accesiéon"."

La mayoria de los autores distingue la accesion en algunos de los siguientes tipos y subtipos

de accesion:

A) Accesion discreta: aquella que se origina como resultado del ejercicio del dominio,
protegiendo el derecho del propietario de apropiarse de los frutos que generen los bienes de

su propiedad.

B) Accesion continua: el derecho del propietario de un bien, como consecuencia natural del
ejercicio del dominio, de adquirir lo que se una o incorpore a dicho bien, ya sea de manera

natural o artificial.

Asimismo, dado que la incorporacién de un bien a otro puede surgir de forma natural o

artificial, la accesion continua respecto a los bienes inmuebles también puede ser:

9 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.282.
10| OPEZ VILAS, R, ob.cit, pag.992.



A) Accesion natural o fluvial: se produce cuando un inmueble se ve aumentado por fuerzas

naturales (movimientos de los rios, etc.).

B) Accesion industrial: ocurre cuando se construye en terreno ajeno y lo construido, plantado

o sembrado se integra a la tierra en la que se edificd, plantd o sembro."!

Podemos apreciar la figura de accesion en varias numerosas sentencias, como la STS de 27
de enero de 2011, en este caso, el Ayuntamiento de Palencia reclamé el derecho de accesion
sobre las edificaciones construidas en la finca donada, argumentando que al ser el propietario
del terreno, también lo era de las construcciones sobre él. La Audiencia Provincial confirmé
este derecho de accesion, reconociendo al Ayuntamiento la propiedad de las edificaciones.
Sin embargo, también concedié una indemnizacion al Colegio de Huérfanos Ferroviarios por
los gastos de construcciéon de dichas edificaciones. El Tribunal Supremo, al estimar los
recursos presentados, anuld la indemnizacion concedida, reafirmando el derecho de accesion

del Ayuntamiento sobre las construcciones en la finca.

11 pENASCO.R: “De la accesién codificada del siglo XIX, a la accesidn invertida del nuevo milenio y su
relacion con el principio de buena fe en la edificacion”, Editorial ECU, pag.15-16.
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2. LOS PRINCIPIOS RECTORES DEL REGIMEN JURIDICO
DE LA ACCESION.

Antes de tratar cada uno de los supuestos en los que el Cédigo civil engloban bajo la figura
unitaria de la accesion, es conveniente tratas estos tres principios. En nuestro Derecho
positivo, inspiran los conflictos de intereses particulares creados por estas situaciones. Estos

principios son los siguientes:
1.° El principio de buena fe (articulos 360-365, 375, 379, 382 y 383 del Codigo civil).
2.° El principio "accesorium sequitur principale” (articulos 375 y 376 del Cédigo civil).

3.° El principio "superficies solo cedit" (articulos 358 y 359 del Cédigo civil)."

2.1. El principio de buena fe.

El concepto de buena fe es uno de los mas dificiles de comprender en la ciencia del Derecho
privado y, ademas, ha sido uno de los que ha generado una de las mas largas controversias.
Por otro lado, es una idea que el legislador utiliza con frecuencia al tratar diversas

instituciones (matrimonio, posesion, contratos, sociedad, pago, etc.).
Existen dos concepciones:

1. Se puede decir que una tendencia la concibe como un hecho puramente psicolégico,
un estado de animo o una creencia y opinion.
2. La otra tendencia atribuye un caracter predominantemente ético, como rectitud u

honradez moral de una conducta.

Se argumenta que la buena fe, mas que un estado de animo subjetivo, es una auténtica norma
de conducta, una norma a integrar en cada caso con criterios extraidos de la conciencia social

'

o, si se prefiere, "un conjunto de normas juridicas que, careciendo de una formulaciéon

positiva concreta, son reunidas bajo esta designacion, impropia y propensa a equivocos".

Alonso Pérez entiende por buena fe la idea ética de acuerdo a los principios morales, es decir,

la ignorancia de que se lesiona un derecho de otra persona."

12 DiEZ-PICAZO, L, ob,cit, pag.285.
13 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.368.
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Es necesario diferenciar entre la norma juridica que impone el deber de actuar de buena fe y
la buena fe en s{ misma. Objetivamente, la buena fe es una conducta que refleja la actitud
moral de una persona en una situacion juridica, funcionando como un "estandar juridico" o
modelo de conducta socialmente aceptada. No basta con un simple error o creencia; se

requiere que la persona haya actuado diligentemente y su error sea excusable."*

Se puede contemplar en algunas sentencias que dicho principio puede resultar crucial, como
la STS de 14 de septiembre de 2022, aborda la disputa entre Bodegas Bauza y Bodegas de los
Herederos del Marqués de Riscal sobre la posesion de fincas rusticas y la explotacion de uvas.
Se destaca la aplicacion del principio de buena fe en la posesion de bienes, donde se reconoce
a Bodegas Bauza como poseedor de buena fe por mantener la posesion efectiva de las fincas
y cumplir con el contrato de arrendamiento. Por otro lado, se determina que Bodegas del

Marqués de Riscal actu6 de mala fe al obtener uvas de las fincas sin consentimiento.

En el contexto de la accesion, la buena fe se refiere a la ignorancia excusable de la persona
que altera la estructura de una cosa ajena, creyendo erroneamente en la licitud de su acto.
Esto ocurre cuando alguien edifica, planta, siembra en terreno ajeno, usa materiales ajenos,
o mezcla objetos ajenos con los propios, creyendo que son de su propiedad o que tiene
derecho a usarlos. La buena fe es crucial para resolver los conflictos de intereses en la
accesion industrial, ya que no solo exime de sanciones, sino que también permite al autor del
acto reclamar la restitucion del equilibrio patrimonial. I.a accesion crea una obligacion legal

para el enriquecido de restablecer este equilibrio."”

2.2. Principio accesorium sequitur principale.

Esta regla significa que lo accesorio sigue a lo principal. Esta regla parte de la idea de una
relacién de principalidad y accesoriedad entre dos cosas. La primera tiene una posicion
preeminente sobre la segunda, la cual tiene una posiciéon subordinada.'” Esto ha sido

confirmado por la STS de 31 de mayo de 1949.

El caracter menos importante de la cosa accesorias establece que su propiedad desaparezca

absorbida por la cosa principal, sin petjuicio de la correspondiente compensacion.'’

14 D{EZ PICAZO, L, ob.cit, pag.285.
15 D{EZ PICAZO, L, ob.cit, pag.286.
16 DIEZ PICAZO, L, ob.cit, pag. 287.
7 NUNEZ BOLUDA, M.D: “La accesidn en las edificaciones”, Barcelona, Bosch Editorial, 1994, pag.43.
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La cosa accesoria esta destinada a unirse a la principal y subordinarse a ella, es algo
incompleto y necesita a la principal.”® Lo accesorio es aquello que no puede existir sin lo
principal, de forma que lo principal se estructura como base fisica de la existencia del todo.
Se puede entender que una cosa es accesoria cuando cumple una determinada funcién para

lo principal.w

El principal conflicto ocurre en algunos supuestos en los que resulta dudoso distinguir la
calificacion de principal o accesorio. En la mayoria de supuestos esta distincion es evidente,

no obstante, si hay casos en los que puede resultar dificil.

En estos casos, la legislacion establece unas reglas para determinar la condicién de principal
o de accesorio. La primera regla considera accesorio lo que se une a otra cosa por adorno,

esta regla se conoce como destino econdémico.

Sila regla anterior no es eficaz, el articulo 377 establece que se entendera como principal el

bien de mayor valor, y en caso del mismo valor, el de mayor volumen.”

2.3. Principio superficies solo cedit.

Este principio es una especializacion de la regla accesorium sequitur principale. En este
caso, no existe el conflicto de determinar que se considera principal o accesorio en una

determinada incorporacién de bienes.”

Significa que la relacién entre el suelo y lo que se encuentra ubicado en el suelo o encima de

él, el suelo es siempre la cosa principal.”

La STS de 16 de junio de 1998 establece “El principio que rige en materia de accesion es el
de superficies solo cedit: el suelo (que incluye el subsuelo) es la cosa principal y el derecho
de propiedad sobre el mismo se extiende a lo construido (como puede ser locales y garaje
en sotanos) en él; asi lo recoge el articulo 358 del Codigo civil: lo edificado (estos locales y
garaje en sotano).. en predios ajenos... pertenecen al duefio de los mismos... y los articulos

siguientes desarrollan este principio, previendo una indemnizacién, segin buena o mala fe,

18 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.277.

19 CARRASCO PERERA, A: “lus aedificandi y accesién” (la construccién en suelo ajeno en el marco de los
principios urbanisticos), Madrid, Editorial Montecorvo, 1986, pag.67-70.

20 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag.44-46.

21 CARRASCO PERERA, A, ob.cit, pag.71.

22 D{EZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.288.
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a favor de quien pierde lo construido y a cargo de quien lo adquiere por accesion, a fin de

evitar un enriquecimiento injusto”.

El principio supetficies solo cedit se justifica dentro de nuestro sistema no porque el bien
sea un complemento del suelo, sino porque gracias a esta regla, se armonizan los intereses
del propietario en la configuracion del destino del bien y del poseedor de buena fe en el

mantenimiento de su equilibrio patrimonial.”

23 CARRASCO PERERA, A, ob.cit, pag.71.
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3. REQUISITOS DE LA ACCESION.

3.1. Construccion inseparable del suelo.

Es necesario que los bienes que han quedado unidos, sea de manera fija e inseparable al
suelo, formando asf un todo inseparable. LLa construcciéon debe estar fisicamente unida al
suelo, de manera que se pierda la individualidad de los bienes para formar una nueva
unidad material entre la construccion y el suelo®. No es suficiente la union fisica, sino que
es indispensable, que la unién que implique una inmovilizacién inseparable, donde no se

pueda separar sin dafiar o romper.”

Segtin la sentencia del Tribunal Supremo de 24 de marzo de 1992, "no todo lo que se une a
un inmueble adquiere esta misma cualidad. La union ha de ser fija, calificativo que aqui
significa por disposicion legal que no puede separarse sin quebrantamiento de la materia o
deterioro del objeto, lo que implica que forma parte del mismo y por eso éste se destruye o
deteriora con la separacién. En otros términos, los bienes en cuestion contribuyen a la

formacién del inmueble, son partes fisicas del mismo".

Por lo tanto, se excluyen del ambito de la accesion los inmuebles por destino, es decir,
todas aquellas instalaciones colocadas en una finca pero que no estan fijas, y que por lo
tanto podrian retirarse sin dafiar ni el suelo ni el propio bien mueble, como por ejemplo, la

retirada de un pabellén de material prefabricado%.

En algunas ocasiones, la inseparabilidad se ha interpretado como indivisibilidad, aunque se
ha senalado que no es necesario que exista una inseparabilidad fisica o absoluta, ya que
tedricamente todas las cosas podrian separarse. Del articulo 360 del Codigo civil, que solo
permite al propietario de los materiales retirarlos si es posible hacerlo sin dafiar la obra
construida, se puede entender mas bien una idea de inseparabilidad econémica. Es decir, la
cosa no puede separarse del conjunto que forma la cosa principal y accesoria sin perjudicar
la naturaleza de alguna de ellas (articulo 334.3 del CC). La accesion, en realidad, resuelve el
conflicto que surge entre el propietario de la cosa principal y el propietario de la accesoria,
evitando la pérdida o el menoscabo de ambas y la consiguiente destruccion de riqueza que

supondria su separacion.”’

24 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.324.

25 CARRASCO PERERA, A, ob.cit, p4g.190.
26 NUNEZ BOLUDA, M. D, ob.cit, pag.31.
27 NUNEZ BOLUDA, M. D, ob.cit, pag.32.
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3.2. Edificacion. Las reparaciones y mejoras.

El articulo 358 del Codigo civil trata el asunto de “lo edificado”, al igual que los articulos
362 y 363, pero también estos y otros articulos se refieren a las “obras” (art.

359,360,361,363 Cc) e incluso a las “construcciones” (art. 360 Cc). *

La doctrina que ha examinado el régimen de la accesion del Codigo civil esta de acuerdo en
aceptar una vision amplia de unién, no necesariamente relacionada con edificaciones,
pudiendo ser cualquier tipo de unién material de bienes muebles a un inmueble mediante
cualquier tipo de construccién.” El aspecto esencial no es tanto la definiciéon de obra o

edificacion, sino que sean elementos fijados de forma permanente al suelo.

Asimismo, la jurisprudencia ha aplicado el régimen de la accesion a construcciones que no
constituyen estrictamente un edificio, como la construcciéon de un estanque en la finca
vecina, en la que el juez dict6 sentencia parcialmente a favor del demandante, reconociendo
su derecho sobre el estanque construido en sus terrenos, con opciéon a indemnizaciéon o
pago por el terreno, y dejando la retirada de tubos a la eleccion del actor, sin imposicion de

costas. Segun la STS de 15 de junio de 2004.

En su mayoria se acepta que la edificacién puede ser completamente nueva o también una
edificacion que implique una expansion o reemplazo de una antigua, incluyendo las
reparaciones de edificaciones preexistentes™. No obstante, Lacruz sostiene que deben ser
construcciones nuevas, realizadas por el poseedort, y que se exceptian las reparaciones,

incluso las extraordinarias de obras antiguas®.

En la jurisprudencia no se percibe impedimento alguno para englobar dentro del ambito de
la accesion las labores de reparacion o reconstruccion de construcciones existentes, como
se refleja en la realizacion de diversas obras en una vivienda (tales como montaje de una
cocina, construccion de un aseo, ampliacion de habitaciones) segtn lo dictaminado en la
STS de 9 de febrero de 2006, donde el demandante interpuso una demanda contra su
madre, propietaria de la vivienda que le habia cedido para que instalara su residencia,
otorgando autorizacién para que su hijo realizara importantes obras en la vivienda. El

recurso de casacion de la propietaria demandada intenta fundamentar la no aplicacion del

28 ELIZARI URTASUN, L. “La accesién inmobiliaria: La problematica de la construccién en suelo ajeno”
Cizur Menor, edicion 12, Editorial Aranzadi, 2021, pag.37.

2% DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, p4g.296.
30 | OPEZ VILAS, R, ob.cit, p4g.297.
31 LACRUZ BERDEJO, J. L, y otros. Elementos de Derecho Civil lll. Volumen 12, ob.cit, pdg.133.
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régimen de la accesion, argumentando que no se trata de una "edificacion”, ya que la
vivienda no fue construida ni por ella ni por su hijo. Sin embargo, segtin los hechos
probados, la casa se encontraba en estado de semirruina y era inhabitable, siendo
reconstruida por el hijo a su costo, lo que encaja perfectamente en el supuesto de la
accesion para la Sala. Fl Juzgado de Primera Instancia numero 1 de Berja emitié una
sentencia a favor de la parte demandante, declarando que dofia Beatriz debia indemnizar a

don Bruno por el valor de la edificacion y las obras necesarias para la separacion de la

vivienda, con imposicion de costas a la demandada.

Manteniendo una visiéon amplia de construccion, la doctrina ha debatido si lo incorporado
al suelo debe representar un beneficio patrimonial para el propietario del suelo y, por ende,
constituir una mejora.”> Alonso Pérez sostiene que la edificacion, por si sola, constituye una
mejora al implicar un incremento de valor y a menudo de la productividad del suelo sobre
el que se hizo la incorporacion del edificio.” Sin embargo, se ha objetado esta idea,
seflalando que el concepto amplio de edificacién no requiere que la obra o construccion sea
una mejora que resulte en un incremento de valor para la finca, ya que también incluye y
resuelve casos de obras de reparacion o conservacion, donde no hay un aumento en el

valor o productividad del suelo.™

Lo que realmente importa no es tanto que la construccién represente una mejora técnica
para la propiedad o un aumento del rendimiento del bien, sino mas bien la necesidad de

que lo anadido proporcione una utilidad o beneficio al propietario del terreno.”

La Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de febrero de 2007 establece como requisito
"esencial" que "la construcciéon suponga un beneficio patrimonial para el duefio del
terreno". Sin embargo, en realidad no esta abordando si lo construido en la propiedad ajena
genera o no un beneficio para el propietario del terreno, sino que excluye la accesion
porque el duefio ya habia adquirido el terreno con la construccion, y por lo tanto, su

existencia ya habia sido considerada en la transmision.>

3.3. Edificacion en suelo ajeno.

32 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.38.
33 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.325.

3 NUNEZ BOLUDA, M. D, ob.cit, pag.38.
35 LOPEZ VILAS, R, ob.cit, p4ag.1006.

36 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.39.
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Es fundamental que el terreno sea ajeno, ya que, si el constructor es también el propietario
del suelo, no existirfa ningin conflicto, sino simplemente el ejercicio de las facultades del
dominio. Este requisito se considera claro desde un punto de vista tedrico, aunque en la

practica pueden surgir algunos casos concretos.

Para empezar, es necesario identificar y delimitar claramente la parcela sobre la cual se ha
realizado la construccion, asi como determinar su titularidad. Solo cuando los limites entre
las fincas vecinas estan establecidos con claridad se puede determinar si alguno de sus
propietarios ha edificado en un terreno que no le pertenece, o si ha excedido los limites
construyendo parcialmente en suelo propio y parcialmente en suelo ajeno. En estos casos,
se debe proceder al deslinde de las fincas, junto con el ejercicio de la accién reivindicatoria
o declarativa de dominio, si corresponde. Una vez realizado el deslinde, se puede examinar

y resolver el problema relacionado con la accesion.”’

La STS de 1 diciembre 1980 confirma que el art.361 Cc requiere el "preciso deslinde del
terreno sobre que se edifica para concretar hasta donde lo edificado cae dentro del terreno
del edificante y hasta donde fuera de €1", si bien en el supuesto se trataba de la construccién
de un copropietario sobre el terreno comun. Si se procede al deslinde previo en otros
supuestos, como el de las STS de 27 de enero de 2011 o en la STS de 15 junio de 2004 en
la cual existi6 un deslinde judicial anterior a la demanda en la que se ejercita la accion
declarativa de dominio y la declaracién de que el estanque construido en dicha finca por el

demandado le pertenece al actor, en virtud de lo dispuesto en el articulo 362 Cec.

En otras situaciones, cuando el constructor y el propietario del terreno son la misma
persona en el momento de realizar la construccion, no se aplica el régimen de la accesion,
incluso si posteriormente se transfiere la propiedad del terreno. La Sentencia del Tribunal
Supremo de 27 de abril de 1983 descartd la aplicacion del articulo 361 del Codigo civil en
relacién con una construccion realizada por el vendedor de una finca antes de su entrega al
comprador. De manera similar, la Sentencia del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2011
no aplica la accesion a lo construido en el inmueble por su propietario, en el contexto de
una donacién con clausula de reversion, ya que la obra se realiz6 antes de que se produjera

la reversion en la propiedad de la finca.

37T ELIZARI URTASUN, ob.cit, pag.38-39.
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Hay que mencionar la problematica juridica que surge cuando un copropietario realiza una
construccion en un terreno comun sin el consentimiento unanime de los demas

copropietarios.
Las sentencias sobre este tema presentan posturas encontradas:

La jurisprudencia rechaza la accesion debido a la falta de ajenidad del terreno,
argumentando que el copropietario-constructor no es un tercero ajeno al dueno del suelo.
Sin embargo, también existen sentencias que aplican las normas de la accesion,
considerando que la construccién representa una mejora y aplicando el articulo 453 del
Codigo civil. En estos casos, se puede considerar que el copropietario que construye puede
ser considerado como constructor de buena fe, y los demds copropietarios deben
compensar al constructor por la parte proporcional de los gastos de construccion.™ La
sentencia del Tribunal Supremo del 1 de diciembre de 1980 rechaza la accesion debido a la
falta de ajenidad del terreno y sugiere la aplicacion de la doctrina del enriquecimiento

injusto para compensar al constructor.

Por otro lado, las sentencias del 5 de abril de 1994 y del 26 de septiembre de 2007
consideran que la construccion representa una mejora y aplican el articulo 453 del Codigo
civil, dejando abierta la posibilidad de dividir el bien comun. La sentencia del 8 de febrero
de 2016 refuerza la posicion de rechazar la accesion invertida en casos de obras realizadas
por un comunero en suelo comuin, argumentando la falta de ajenidad y buena fe. Sin
embargo, se sugiere que, si el copropietario construye de buena fe y con el consentimiento
tacito o al menos sin la oposicién manifiesta de los demas copropietarios, no se estarfa
infringiendo el articulo 397 del Cédigo civil. En este caso, los copropietarios deberfan
compensar al constructor por la parte proporcional de los gastos de construccion. Las
soluciones ofrecidas por las sentencias que niegan la accesién no son consistentes™. Por
ejemplo, después de rechazar la aplicacion de las normas de la accesion debido a la falta de
sus requisitos, una sentencia del 1 de diciembre de 1980 recurre a la doctrina del
enriquecimiento injusto para compensar al constructor. Por otro lado, otras sentencias,
como las del 5 de abril de 1994 y del 26 de septiembre de 2007, consideran que la
construccion representa una mejora y aplican el articulo 453 del Cédigo civil, dejando

abierta la posibilidad de dividir el bien comun.

38 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.42-43.
39 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.44-45.
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En resumen, la jurisprudencia sobre la construccion en terreno comun sin consentimiento
unanime de los demas copropietarios es compleja y presenta varias posturas. Mientras que
algunas sentencias rechazan la accesion debido a la falta de ajenidad del terreno, otras
aplican las normas de la accesion considerando que la construccion representa una mejora.
Las soluciones ofrecidas por las sentencias que niegan la accesion no son consistentes y
pueden llevar a consecuencias similares, segun lo establecido en los articulos 362 y 363 del

Codigo civil.
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4. DEL DERECHO DE ACCESION EN BIENES INMUEBLES.

Bajo la denominacion mencionada, se analizan los cuatro escenarios de incrementos fluviales
regulados por el Derecho romano, referentes a la adquisiciéon de terrenos debido a la
aportacion de aguas o crecidas de rios: aluvion, avulsion, mutacion del cauce y formacion de

isla.

En la actualidad, estos casos tienen poca relevancia debido a la gestién de aguas mediante
embalses y también debido a la escasez de lluvias en periodos extensos de sequia, regulados
detalladamente por el Codigo civil. A pesar de esto, las frecuentes gotas frias recientes,
principalmente en el levante espafiol, podrian causar un resurgimiento de situaciones
relevantes, especialmente si el cambio climatico se generaliza y lleva a eventos extremos mas

alla de las previsiones actuales.

El Texto Refundido de la Ley de Aguas aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio, establece: “las situaciones juridicas derivadas de las modificaciones naturales

de los cauces se regiran por lo dispuesto en la legislacion civil”.*

Dicho esto, por accesion natural se entiende la incorporaciéon provocada por fendmenos
naturales, (normalmente provocadas por lluvias, deshielo, sequia) ocurriendo en las

propiedades riberenas o colindantes con lagunas, lagos, embalses o por el mar.

Hay que mencionar que sentencias como la STS de 11 de julio de 2023 establece que los
terrenos en la zona maritimo-terrestre se consideran bienes de dominio publico. Para que un
particular pueda oponerse a la pretension del Estado de reivindicar estos terrenos, debe
probar hechos obstativos a la misma o los derechos que sobre los mismos aduzca. Ademas,
la pretension obstativa del particular solo puede prosperar si se demuestra la desafectacion
de los bienes o que su alienabilidad ha sido autorizada, o que el terreno pasé al dominio de
los particulares antes de la Ley de Puertos de 1880. Posteriormente a esta ley, solo una
desafectacion legal expresa puede derivar derechos a favor de los particulares. La
jurisprudencia también admite la existencia de enclaves de propiedad privada en la zona

maritimo-terrestre si fueron adquiridos validamente antes de la Ley de Puertos de 1980,

40 BLANDINO. M.A Y RABADAN. M.F en LASARTE ALVAREZ, C. “Compendio de derecho reales”,
Derecho reales e hipotecario, edicidn 92, Madrid, Marcial Pons, 2021.
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requiriendo una rigurosa demostracion en contrario para destruir la presuncién en pro del

dominio nacional.

4.1. Aluvion.

Se trata del incremento que se produce en los terrenos riberefios de los rios por causa del
deposito paulatino de materiales erosionados y arrastrados por la corriente de los rios en caso
de crecida. El articulo 366 del Cc dice: “Que pertenecen a los duefios de las heredades
confinantes con las riberas de los tios el acrecimiento que aquellas reciban paulatinamente
por efecto de la corriente de las aguas”. Ademas, segin el art.367 del Cc, determina que: “Los
duefios de las heredades confinantes con estanques o lagunas no adquieren el terreno
descubierto por la disminucién natural de las aguas, ni pierden el que éstas inundan en las

crecidas extraordinarias™*!

Dicho lo anterior, se pueden sefialar que las caracteristicas principales que definen aluvién

son las siguientes:

1. Debe tratarse de rios.

2. Debe referirse a los torrentes y arroyos.

No puede tratarse de lagunas ni de estanques, ya que estd prohibido expresamente por el

articulo 367 del Codigo civil.*

En el contexto de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, se cuestiona la aplicacion del
articulo 370 del Cédigo civil, alegando su indebida aplicaciéon e interpretacion erronea en
varios motivos. El recurso argumenta que la existencia de un camino impide que los predios
del demandante y del recurrido limiten con el rio, ademas de afirmar que la variacién del
curso del rio no fue natural. Sin embargo, el Tribunal desestima estos argumentos basandose
en hechos probados: la situacién respecto al camino es similar para ambas partes, la variacion
del cauce se debid a causas naturales como riadas y avenidas, y la solicitud de la demanda
implica la prolongacion de los linderos de las fincas "hasta la orilla del rio Cinca", interpretada
como "el cauce actual del rio". Concluye que no hay infraccién del articulo 370, incluyendo
la variacién natural del curso de las aguas en su ambito, permitiendo a los propietarios de

terrenos riberefios reclamar las partes del cauce dejadas libres por la corriente de las aguas en

41 RODRIGUEZ MARIAN, Cy otros. “Derechos reales y registral inmobiliario”, coordinado por Sanchez
Calero, F. J, Valencia, Tirant lo Blanch, edicion 102, 2021.

42 GARCIA DE MARINA, M: “El Derecho de Accesién”, Barcelona, Cedecs, 1995, pag.79-80.
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la longitud correspondiente a cada uno. Los motivos del recurso se centran en la falta de
evidencia de que las parcelas del demandante y recurrido no limiten con el rio Cinca. Se
argumenta que, contrario a la agrupacion de fincas realizada por el recurrente, los terrenos
entre el camino y el rio serfan de uso general por ser accesibles desde el camino. Ademas, se
destaca la condicion de riberefio del demandante, respaldada por pruebas en la litis, como el
elemento crucial para que el articulo 370 del Cédigo civil le otorgue la propiedad de los
terrenos dejados por las aguas a lo largo de sus fincas. Se subraya que la acciéon declarativa
de dominio, ejercida en la demanda, comparte los mismos requisitos que la accion

reivindicatoria. (Sentencia de 6 de octubre de 1987)

4.2. Avulsion.

El art. 368 del Cédigo civil establece: "Cuando la corriente de un rio, arroyo o torrente
segrega de una heredad de su ribera una porciéon conocida de terreno y lo transporta a otra
heredad, el duefio de la finca a que pertenecia la parte segregada conserva la propiedad de

ésta."

Este articulo nos ofrece el significado de avulsion como una de las formas de accesion natural
reguladas en el Cédigo. A diferencia del aluvién que requiere un aumento paulatino, la
avulsion se produce de forma rapida y brusca debido a la corriente de un tio, arroyo o

torrente. ¥

Este articulo esta conectado con el art.369: "Los arboles arrancados y transportados por la
corriente de las aguas pertenecen al propietario del terreno adonde vayan a parar, si no lo
reclaman dentro de un mes los antiguos duefios. Si éstos lo reclaman, deberan abonar los

gastos ocasionados en recogerlos o ponerlos en lugar seguro."

La principal caracteristica de la avulsion es que el aumento se produce de manera violenta y
transitoria. Se puede afirmar que es una accesiéon condicionada a plazo. No se trata de una
accesion en sentido estricto, ya que el propietario originario tiene la facultad de reclamar lo
transportado en el plazo de un mes. Como consecuencia de esto, los arboles arrancados o
transportados pertenecen al propietario del terreno donde estos se encuentren, a no ser que

sean reclamados por el duefio del terreno donde se encontraban originariamente.*

43 GARCIA DE MARINA, M, ob.cit, pag.82.
44 RODRIGUEZ MARIN, C, ob.cit, pag.161

22



4.3. Mutacion de cauce.

Este fenémeno consiste en la variacion de las aguas de un rio, que se desvian del terreno que
hasta entonces ocupaban, dejandolo sin agua, pasando a abarcar otras tierras. El Codigo civil

trata sobre la mutacidon de cauce en los articulos.370 y 372.

El articulo 370 del Cc establece: “Los cauces de los rios que quedan abandonados por variar
naturalmente el curso de las aguas, pertenecen a los duefios de los terrenos riberefios en toda
la longitud respectiva a cada uno. Si el cauce abandonado separaba heredades de distintos

duefios, la nueva linea divisoria correra equidistante de unas y otras.”

Art.372: “Cuando en un rio navegable y flotable, variando naturalmente de direccion, se abre
un nuevo cauce en heredad privada, este cauce entrard en el dominio puablico. El duefio de
la heredad lo recobrara siempre que las aguas vuelvan a dejarlo en seco, ya naturalmente, ya

por trabajos legalmente autorizados al efecto.”

Si la finca riberefia abarca ambos lados del cauce abandonado, segin lo establecido en el

articulo 370, los terrenos liberados seran propiedad del duefio de esa finca.

En caso de que se forme un nuevo cauce en la finca (algo que no suele suceder),
especialmente después de largas sequias seguidas de lluvias intensas, y se abandone el
anterior, se aplicara lo dispuesto en el articulo 370 con respecto al cauce abandonado
(accesion a favor del propietario). Sin embargo, los terrenos ocupados por el nuevo cauce se

consideraran de dominio publico, segtn lo establecido en el articulo 372.

Cuando el cauce abandonado separa propiedades de diferentes duefios, como concluye el
articulo 370, la nueva linea seguira una distancia equidistante entre ambas. Esto implica que
el cauce se dividira longitudinalmente entre los propietarios de las fincas a ambos lados.
Aunque este razonamiento pueda parecer contradictorio con la clasificacion de los cauces
fluviales como dominio publico, el cédigo y la legislacion actual (RDLeg. 1/2001) respaldan

esta disposicion.

e Son de dominio publico: los rios y sus cauces naturales (art.407 Cc).

45 BLANDINO, M.A Y RABADAN, M. F, ob.cit, pag.129
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e Son de dominio privado: los cauces de aguas corrientes, continuas o discontinuas,
formados por aguas pluviales, y los de los arroyos que atraviesen fincas que no sean

de dominio publico. *

4.4. Formacion de isla.
Los articulos del Codigo civil que tratan sobre esta modalidad de accesion son los siguientes:

Art.371. Las islas que se forman en los mares adyacentes a las costas de Espana y en los rios

navegables y flotables, pertenecen al Estado

Art. 373. Las islas que por sucesiva acumulacion de arrastres superiores se van formando en
los rios pertenecen a los duefios de las margenes u orillas mas cercanas a cada una, o a los de
ambas margenes si la isla se hallase en medio del rio, dividiéndose entonces
longitudinalmente por mitad. Si una sola isla asf formada distase de una margen mas que de

otra, sera por completo dueno de ella el de la margen mas cercana.

Art. 374. Cuando se divide en brazos la corriente del rio, dejando aislada una heredad o parte
de ella, el duefio de la misma conserva su propiedad. Igualmente, la conserva si queda

separada de la heredad por la corriente una porcion de terreno.

El primer articulo, establece que la creacion de nuevas islas seran atribuidas al Estado, cuando

se formen en los mares adyacentes y rios navegables y flotables.

En el siguiente precepto, no se pude hablar de una accesion en sentido estricto, sino que

estamos ante una nueva forma de adquisicion.

Por dltimo, en el art. 374 tampoco existe derecho de accesion, cuando la corriente de un rio
al dividirse en distintos brazos dejando aislada una parte, si esto ocurre la propiedad de este

terreno sigue perteneciendo al propietatio inicial.”’

46 GARCIA DE MARINA, M, ob.cit, pag.83.
47 GARCIA DE MARINA, M, ob.cit, pag.88.
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5. CONSECUENCIAS DE LA ACCESION INMOBILIARIA DE
ACUERDO CON EL CODIGO CIVIL.

El articulo 358 del Codigo civil establece que lo que se encuentra en la superficie del
terreno pertenece al duefio del suelo, pero aclara que esto se aplica "sujeto a lo dispuesto en
los articulos siguientes". Son los articulos 360 a 365 los que definen el marco principal del
régimen juridico de la accesion inmobiliaria, regulando en primer lugar la propiedad del

suelo y la de los materiales.®

Asi, se diferencian tres situaciones posibles:

e Se construya en suelo propio, empleando materiales ajenos (art. 360 Cc);
e Se construya en suelo ajeno, empleando materiales propios (arts. 361-364 Cc)

e Se construya en suelo ajeno también con materiales ajenos (art. 365 Cc). No
obstante, como han apuntado algunos autores, este ultimo supuesto se reconduce al
de construccion en suelo ajeno, con la especificidad del articulo 365 del Cédigo

civil, y no tiene entidad propia que justifique su tratamiento auténomo."

Un segundo factor que determinara las consecuencias de la accesion, dentro de los casos
mencionados anteriormente, es la buena o mala fe de las personas involucradas, siendo

especialmente importante la del constructor.

La explicaciéon seguira el orden establecido en el cddigo, aunque se dara especial énfasis al
caso de la construcciéon en terreno ajeno, debido a su frecuencia e importancia en el ambito

de la edificacion. Por ello, se le dedicara mas atencion.

Cabe recordar, a la luz de lo que se analizard sobre la accesion en el Derecho civil foral, que
el Codigo civil solo contempla la construccion completa en terreno ajeno, lo cual es crucial
para la aplicacion del régimen legal. El frecuente caso de construcciéon parcial en terreno
ajeno se resuelve, en el Derecho comun, aplicando la doctrina jurisprudencial de la accesion

invertida.”

El articulo 359 establece: "Todas las obras, siembras y plantaciones se presumen hechas

por el propietario y a su costa, mientras no se pruebe lo contrario"

48 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.49.
49 CARRASCO PERERA, A, “lus aedificandi” y accesidn, ob.cit, p4g.108
0 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.49.
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Se ha sostenido que estas dos presunciones reflejan la influencia expansiva de la propiedad
del suelo, lo cual se traduce en una presuncion légica de que una construccion realizada
sobre un terreno se considera hecha por su propietario. Sin embargo, al ser presunciones
luris tantum, estan estrechamente relacionadas con la carga de la prueba de la titularidad de
la edificacion, de modo que la norma del articulo 359 previene la aplicacion de las reglas de

la accesiéon.”

SLELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pég.50.
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6. LA ACCESION POR EDIFICACION EN SUELO PROPIO CON
MATERIALES AJENOS.

6.1. Supuesto de hecho.

El codigo civil hace referencia a este primer caso de accesién inmobiliaria en su articulo
360, que trata sobre la hipdtesis de aquel que construye en suelo propio con materiales
ajenos, y que reconoce el suelo como cosa principal, de acuerdo con el principio superficies

solo cedit.

El articulo 360 del Cédigo civil establece: “E/ propietario del suelo que hiciere en él, por si o por
otro, plantaciones, construcciones u obras con materiales ajenos, debe abonar su valor; y, si hubiere obrado

de mala fe, estard, ademds, obligado al resarcimiento de dasios y perjuicios.”

Se consideran situaciones en las que se realizan construcciones, plantaciones u obras en
terreno propio utilizando materiales de otra persona, ya sea directamente por el duefio del
suelo o por otra persona en su nombre o con su consentimiento. Se plantean varias

cuestiones que intentamos analizar:

En primer lugar, el articulo 360 del Cédigo civil establece que la realizacion de
construcciones u obras en terreno propio con materiales ajenos resulta en una
incorporacion irreversible, es decir, en accesion. Esto se produce necesariamente en
beneficio del suelo considerado como ya he dicho anteriormente, como principal, siempre

que el propietario de los materiales no pueda retirarlos sin dafiar la obra construida.

Supuestos de hecho del articulo 360:

1. Actuacion ilicita: el duefio del suelo usa a sabiendas materiales ajenos, aplicandose
la regla de mala fe del art. 360.

2. Actuacion licita: adquisicién a non domino: el duefio del suelo compra de buena fe
a quien no era propietario, aplicandose el art. 464 sobre adquisicion de bienes

muebles; suministro de materiales: el contratista propotciona los materiales.”

Buena y mala fe

52 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 54-56.

27



La buena o mala fe del duefo del suelo es relevante para determinar si se aplica el art. 360 y
si debe resarcir dafios. I.a mala fe impide la proteccion del art. 464 sobre adquisiciéon a non

domino.>

Cuando el dueno del terreno incorpora materiales ajenos de buena fe, su responsabilidad se
agota con el pago de dichos materiales. Entendemos por buena fe como un estado de
conocimiento, un error excusable, la persona que ejecuta la obra desconoce el dafio que

produce, con la firme creencia de que acttia legitimamente.™

El articulo 403 del Proyecto Isabelino de 1851 era mas concreto al establecer que quien
siembra, planta o construye en su propia finca con semillas, plantas o materiales ajenos
adquiere la propiedad de estos. Aunque el articulo 360 no lo establece de esta manera, se
entiende que el propietario solo esta obligado a pagar el valor de los materiales y a retirarlos

cuando sea posible sin causar dafio.”

Hay que tener en cuenta, que la incorporacién de materiales ajenos constituye accesion solo
cuando es totalmente irreversible, pero no cuando la obra desaparece y es posible recuperar
los materiales, o cuando se pueden retirar sin causar dafio. En estos casos, la propiedad de
los materiales queda en una especie de latencia, esperando que, en el futuro, ya sea por

demolicién o por la posibilidad de retirarlos sin dafio, el propietario los recupere.”

Segun Diez-Picazo para que una cosa pueda considerarse incorporada a un inmueble, debe
existir una unién fisica y fija, de tal manera que su separacion implique quebrantamiento o
deterioro, lo cual depende de las técnicas de construccion utilizadas y no solo de la
duracion de la unién. No obstante, existen excepciones, como las construcciones
provisionales o prefabricadas que, aunque fijas al suelo, pueden separarse sin dificultad y

port lo tanto no se consideran inmuebles por naturaleza.”’

Aunque el Cc, en una primera lectura, parece determinar que la persona que realiza la obra
en que se utilizan materiales ajenos ha de ser el duefio del terreno («por si o por otron), se

cree que también han de incluirse aqui los casos de intervencion de personas ligadas al

3 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, p4g.89-90.

54 ALONSO PEREZ. M, pag 361

55 ALONSO PEREZ.M: pag 359

%6 DE LOS DESAMPARADOS NURNEZ BOLUDA.M, ob.cit.,pag 91
57 DIEZ-PICAZO.L, pag 214
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propietario del terreno por una relacion contractual, cual es el caso de contratistas de obras,

arrendatarios, etc...”®

El pago del valor de los materiales por parte del duefio del suelo no implica una adquisicién
de propiedad por compra, sino una compensacion al propietario de los materiales para
evitar un traslado injustificado de su propiedad. La adquisicion de los materiales ajenos solo
se produce cuando hay una irreversibilidad absoluta, de lo contrario, el propietario del
terreno se convierte en propietario del suelo y la construccion, pero no de los materiales

empleados, que permanecen en una especie de propiedad latente.

Por lo tanto, podemos analizar dos grupos de casos relacionados con la utilizacién de
materiales en la construcciéon. Uno implica acciones ilicitas, donde el propietario utiliza
materiales ajenos conscientemente, mientras que el otro grupo involucra acciones licitas,
como la adquisicién de materiales. En casos de adquisicion de buena fe, el comprador se
convierte en propietario de los materiales y no esta sujeto al articulo 360 del Codigo civil.
Sin embargo, si el comprador sabe que el vendedor no es el propietario, o si el vendedor
obtuvo los materiales ilegalmente, el articulo 360 es aplicable y el propietario original puede

reclamar su valor al duefio del suelo que incorporé dichos materiales.

En el caso de suministro de materiales por parte del contratista, suele existir una relaciéon
contractual con el duefio del suelo, donde este ultimo debe pagar al contratista segin lo
acordado, siendo la obra propiedad del duefio del suelo. Los casos mas comunes de
aplicaciéon del articulo 360 son aquellos en los que el duefio del suelo actia de mala fe al
comprar materiales sabiendo que el vendedor no es el propietario. Si actia de buena fe, los
casos se reducen, como cuando utiliza materiales perdidos o comprados, siempre y cuando

no haya indicios de que fueron obtenidos ilegalmente.59

6.2. Requisitos.
De lo anterior podemos deducir que principalmente existen dos requisitos:

1. Que se produzca la incorporacion a un inmueble de materiales ajenos.

2. Dicha incorporacion se lleve a cabo por el propietario del suelo “por si o por otro”.

58 LOPEZ VILAS.R, ob.cit, pag. 1154
59 NUNEZ BOLUDA, M. D, ob.cit, pag. 90-91
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En relacién al primer requisito, cuando materiales pertenecientes a otro se integran en una
obra, se convierten en parte de un conjunto unico con ella, transformando un objeto que

conlleva a la formacién de una nueva cosa.”’

Para proteger la propiedad inmobiliaria y el valor social de la empresa, es aconsejable no
danar la obra existente. Segtn el segundo inciso del articulo 360, el propietario de los

materiales solo puede retirarlos si esto no afecta negativamente a la obra ya construida.

La nocién de "patrecimiento” de la construccion parece ser clara: los materiales no pueden
ser retirados si esto conlleva la destruccién de la obra, como, por ejemplo, ocurriria si se
tratase de retirar la estructura metalica o de hormigén de un edificio, o los ladrillos que

forman parte de un muro.

Sin embargo, existe cierta controversia sobre la imposibilidad de retirar los materiales una

b 1 A b " 5 "
vez incorporados a una construccion si esto supone un "menoscabo de la obra construida".
Algunos entienden que hay menoscabo cuando lo destruido al separar los materiales tiene
un valor excesivo en comparacién con el valor del objeto a retirar® | mientras que otros
consideran que cualquier disminucién de valor constituye un menoscabo y no tanto con la

desproporcionalidad del valor del objeto que se pretende derribar o quitar®.

En resumen, esta facultad de retirada de los materiales tiene dos limites. El primero,
cuando la retirada perece la construccion, y el segundo limite, menos claro que el primero,

cuando se produce menoscabo en la obra.

No obstante, todos estan de acuerdo en que si la retirada de los materiales no afecta la

integridad o el valor de la obra en el suelo, no se configura realmente un caso de accesion.”

El propietario de los materiales tiene el derecho de retirarlos, mientras que el propietario

del terreno tiene el poder de solicitar esa separacion.

En cuanto al segundo requisito, que implica la incorporacién de materiales ajenos por parte
del duefio del suelo, esto implica una apropiacion indebida de bienes pertenecientes a otros.
Carrasco Perera considera dos escenarios posibles: el primero es aquel en el que el
propietario del suelo utiliza materiales ajenos conscientemente. En este caso, ademas de

posibles consecuencias legales, la mala fe del propietario del suelo afectara a la

8 D{EZ-PICAZO, L,0b.cit, pag.299

61 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.51
62| OPEZ VILAS, R, ob.cit, p4g.1013

& DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.300.
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compensacion al propietario de los materiales, aunque no a la adquisiciéon de la propiedad
ni a la indemnizacién por el valor de los mismos, lo cual aplica tanto si el uso de los
materiales se realiza de buena como de mala fe. En segundo lugar, es posible que el uso de
los materiales ajenos por parte del propietario del suelo se realice de buena fe.”* Sin
embargo, no hay consenso total entre los expertos sobre qué constituye buena fe en este
contexto. Segun Alonso Pérez, se trata de un estado de conocimiento, es decir, la
ignorancia total de que se esta causando un dafio en un interés legalmente protegido®. Por
otro lado, Lopez Vilas entiende por buena fe cuando la persona desconoce por completo el
caracter ilicito de su acto (objetiva ilicitud de su acto), creyendo que actua licitamente

(subjetiva licitud de su conocimiento).”

Esto esta relacionado con la opcién, contemplada en el articulo 360, de que el propietario
del suelo pueda incorporar los materiales ajenos "por otro", lo que suma complejidad al
caso. Es decir, la construccion no necesariamente debe ser realizada personalmente o

directamente por el constructor.”’

En una situacion simple, el uso de materiales ajenos por parte del propietario del suelo
puede ser realizado por si mismo o por personas que actian en nombre de este, como
ayudantes, empleados, ya que en tal caso se considera que la incorporacion es realizada por
el propietario del terreno. Puede ocurrir también que la obra se realice por un titular de
derecho real distinto del propietario, en este caso la deuda corresponde al propietario que

es quien se beneficia.”

Otra cuestion. es cuando los materiales ajenos son incorporados por un contratista o por

alguien que posee un derecho de uso sobre la propiedad.

En el caso del contratista que lleva a cabo una obra por encargo del propietario del suelo y
utiliza materiales ajenos, es necesario considerar el acuerdo, ya sea contractual o legal,
respecto al suministro y pago de los materiales. Si el contratista se ha comprometido a
suministrar los materiales, el propietario del suelo no estara obligado a cubrir ese gasto en
caso de incumplimiento por parte del contratista. Por otro lado, si el contratista no se ha
comprometido a proporcionar los materiales, el propietario del suelo no los ha adquirido

mediante un contrato, y la incorporacién de estos materiales a su propiedad resulta en un

64 CARRASCO PERERA.A, ob.cit, pag 254
85 ALONSO PEREZ,M, ob.cit, pag 361.

% LOPEZ VILAS,R, ob.cit, pag 1013 y 1014.
67 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 52.

6 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag 363.
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enriquecimiento sin una justificacion legal valida, por lo que el propietario del suelo sera
responsable junto con el contratista frente al propietario de los materiales, incluso si
desconocia que los materiales eran ajenos, aunque dicho conocimiento solo sera relevante

para indemnizar los dafios y perjuicios al propietario de los materiales.

En el caso de materiales incorporados por titulares de derechos de uso sobre la propiedad,
como usufructuarios, superficiarios o arrendatarios, los escenarios pueden ser diversos,
pero en todos los casos, no se aplica la nocién de accesion porque falta uno de sus
requisitos, que es la ausencia de una relacion juridica previa entre el propietario del suelo y
la persona que incorpora los materiales. El propietario del suelo estara obligado a pagar los
materiales ajenos si asf lo establecen las normas especificas que regulan su relaciéon con el
poseedor, y no sera responsable del valor de los materiales cuando pueda justificar la
adquisiciéon de los mismos mediante un acuerdo legalmente valido o mediante
disposiciones especificas que regulen el derecho real o de crédito que lo vincula con el

constructor.®”’

6.3. Consecuencias juridicas.

El articulo 360 no especifica si el propietario del suelo adquiere la propiedad de los
materiales, generando debate doctrinal. Carrera Perera argumenta que el propietario no
adquiere la propiedad hasta que paga su valor, es decir, el articulo 360 concede un derecho

de reivindicacién del duefio de los materiales™

. Esta obligacion de pagar encuentra su
fondo en el enriquecimiento del propietario del terreno a causa de que el domzinus materiae no
puede reivindicar estos materiales. En esta linea Lopez Vilas argumenta que cuando se
produce la unioén irreversible de los materiales al terreno, el articulo 360 para corregir este
desequilibrio establece una regla de compensacién econémica’. La adquisicion se
fundamenta en los articulos 353 y 358 del Codigo civil. Una vez incorporados los

materiales al suelo, el propietario del suelo indiferentemente de si actia de buena como de

mala fe, adquiere la propiedad de los materiales con la obligacién de pagar su valor.

El articulo 360 del Cédigo civil no contempla que el propietario de los materiales pueda

exigir la demolicién de lo construido por mala fe del duefio del suelo, a diferencia del caso

8 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 53.
70 CARRASCO PERERA,A, ob.cit, pag. 194 y ss
"1 LOPEZ VILAS,R, ob.cit, pag. 1014.
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de construccion en suelo ajeno. En este caso, la reparacion se hace mediante una
indemnizacién que permita al propietario adquirir otros materiales equivalentes y
compensar los perjuicios. El articulo 360 obliga al propietario del suelo a pagar los
materiales y, en caso de mala fe, a reparar los dafios. Se reconoce que el pago de los
materiales es una deuda de enriquecimiento, mientras que la indemnizacién por dafios es
una deuda indemnizatoria. El valor de los materiales debe basarse en su valor objetivo,
determinado por el mercado, aunque existe debate sobre el momento en que se debe

. s, 7
realizar esta valoracién.”

La indemnizacién por dafios y perjuicios causados al propietario de los materiales depende
de la mala fe del que realiza la incorporacion. Esta responsabilidad recae tanto en el

propietario del suelo como en terceros involucrados en la obra”.

Respecto a la deuda indemnizatoria, se discute si el articulo 360 del Coédigo civil limita la
responsabilidad solo al sujeto que actué de mala fe. Mayoritariamente se entiende que no
altera las reglas generales de imputacion de responsabilidad. La buena fe no excluye la culpa

como critetio de responsabilidad.”

Los plazos de prescripcion son diferentes para reclamar la deuda del valor de los materiales
(5 afios) y la indemnizacién por dafios (1 afio). La accion de enriquecimiento no tiene plazo

establecido en el Cc y se establece un plazo de presctipcion de 15 afios.”

72 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit,pag.98-102

73 ALONSO PEREZ,M, ob.cit, pag 363.

74 FEMENIA LOPEZ, P. J. “Articulos 353-383” en Comentarios al Cdigo Civil, Tirant Lo Blanch, Tomo Il,
pag. 3029.

7S NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag. 102-108
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7. LA ACCESION POR EDIFICACION EN SUELO AJENO.

7.1. El supuesto de hecho.

En el apartado anterior, examinabamos que ocurria en caso de construir en suelo propio con
materiales ajenos, pero ahora, vamos a desarrollar el supuesto contrario, cuando la edificacion
tenga lugar en suelo ajeno. El Codigo civil se encarga de esta materia en cinco articulos, que

son del 361 al 365, ambos incluidos.

Estos articulos mencionados, podria entenderse que no recogen todos los posibles

supuestos, combinando la buena y mala fe del duefio del suelo y del autor de la obra.

LLa construccion en terreno ajeno puede ser completamente en terreno ajeno o parcialmente
en terreno propio y ajeno. El Codigo civil solo regula la primera situacion. Para resolver el
conflicto de construccién en terreno ajeno, el Codigo se basa en la buena o mala fe del
constructor y del duefio del terreno. Ia buena fe del constructor es un error excusable sobre
el dominio del suelo, mientras que la mala fe del duefio se considera cuando no se opone a
la obra a tiempo. Hay cuatro combinaciones posibles de actitudes entre el constructor y el
dueno: ambos de buena fe, ambos de mala fe, duefio de buena fe y constructor de mala fe, y
viceversa. Sin embargo, el Codigo solo considera tres combinaciones, ignorando la mala fe
del dueno si el constructor es de buena fe, lo que podria ser revisado en futuras reformas

legislativas.”

Podemos ver este supuesto en la STS de 17 de noviembre de 2020, en este caso
presentado, D.* Coro construy6 una vivienda en el terreno de D. Romualdo entre 2004 y
2000, contribuyendo econémicamente a la construccion. El juzgado inicialmente desestimo
la demanda de desahucio por precario de D. Romualdo, considerando que D.* Coro tenia
un derecho de retencion sobre la vivienda conforme a los arts. 361 y 453 del Codigo civil,
ya que habia contribuido a la construccion. Sin embargo, la Audiencia Provincial revoco
esta decision, argumentando que el precarista no tiene derecho de retencién segin
jurisprudencia del Tribunal Supremo, y que el tnico derecho de D.* Coro era el
indemnizatorio del art. 361 del Cédigo civil. La sentencia finalmente estimé la demanda de

desahucio, indicando que la ocupacién de la vivienda sin titulo que legitime para ello

76 DIEZ-PICAZO,L, ob.cit, pag. 301.
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implica solo un derecho indemnizatorio por los gastos efectuados en la construccién sobre

el suelo propiedad de D. Romualdo, negando el derecho de retencién a D.* Coro.

7.2. La edificacion de buena fe con materiales propios.

Para comenzar este apartado, trataré el concepto de buena fe. La buena fe juega un papel
muy importante en la accesion, ya que puede influir en el resultado de lo construido en
terreno ajeno. Aunque el Codigo civil no exige expresamente la buena fe del constructor, su

presencia o ausencia puede tener implicaciones significativas. "’

No se contempla la demoliciéon de la obra a costa del constructor si este actu6 de buena fe,
ya que serfa una solucién poco practica. En cambio, el Codigo busca equilibrar los intereses
del propietario del suelo y del constructor, ofreciendo al primero la opcién de adquirir la

obra o al segundo la posibilidad de comprar el terreno.

Antes de determinar las consecuencias legales de construir en terreno ajeno, es necesario
analizar la buena fe del constructor. Aunque el Cédigo civil no define este concepto en el
contexto de la accesion, diferentes interpretaciones doctrinales y jurisprudenciales han
surgido, incluyendo la buena fe posesoria, la creencia subjetiva en el derecho a construir y

un componente ético de la buena fe.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de febrero de 2014 resulta confusa porque aplica
un concepto de buena fe que encaja mejor en el Derecho de obligaciones, en lugar de uno
mas adecuado para casos de accesion. Segin esta sentencia, la buena fe se entiende como
actuar con rectitud y honradez en los acuerdos y su ejecucion, especialmente en relaciones

contractuales complejas.

El caso trata de un demandado que, tras adquirir un crédito y luego adjudicarse un
inmueble en una subasta judicial, sabia desde el inicio que habia un litigio sobre la nulidad
del préstamo hipotecario relacionado con ese inmueble. A pesar de ello, el demandado
continué haciendo obras en la propiedad, lo que demuestra su mala fe. Este
comportamiento va en contra del principio de buena fe, ya que implica que estaba al tanto
del conflicto y no actud con la diligencia minima esperada, que habria sido esperar a que se

resolviera el litigio antes de realizar las obras.

77 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag. 134
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En primer lugar, se debate sobre la equivalencia entre la buena fe en la accesion y la
establecida en el articulo 433 del Cédigo civil, permitiendo aplicar la presuncion de buena
fe también a los casos de accesion. No se requiere que el constructor sea poseedor en
concepto de duefio segun el articulo 361, lo cual no debe confundirse con la buena fe del

articulo 433.

En segundo lugar, muchas sentencias equiparan la buena fe con la creencia del constructor
de ser propietario del terreno o tener algun derecho para construir. Esta perspectiva ve la
buena fe como un hecho psicolégico, una creencia de caracter subjetivo. La persona
desconoce la ilicitud de sus actos, por tanto, realiza la accién con la firmeza de su licitud.”

Diez-Picazo sigue esta linea sobre el 4mbito en el que opera la buena fe. ”

Esta linea es la seguida por numerosas sentencias, como la STS de 30 de enero de 2007, 1a
buena fe se refiere aqui en la creencia razonable del constructor de que tenfa derecho a
realizar la construccién en el terreno en cuestion ya que crefa haberlo recibido por
donacién de su padre, a pesar de que posteriormente se descubra que el terreno no le
pertenecia. La evaluacion de la buena fe se realiza en el momento de la construccion, y se
considera un factor determinante para la aplicacién de los derechos de accesion segun lo

establecido en el articulo 361 del Cédigo civil.

Ademas, se introduce el concepto de buena fe excusable, donde el constructor desconoce
de manera excusable la ilicitud de su acto. La jurisprudencia ha aplicado este concepto en
casos donde el constructor comete un error sobre su dominio o titulo, pero su creencia es
razonable. En la STS de 17 de febrero de 1992, se establece que el concepto de buena fe en
la accesion se refiere a la situacion en que un comprador o adquirente de una finca no tiene
conocimiento de que otra persona tiene un titulo de propiedad anterior y legitimo sobre la
misma propiedad. En este sentido, la buena fe se entiende como la falta de conocimiento o
la ighorancia de la existencia de un titulo anterior y legitimo sobre la propiedad, lo que
permite al comprador o adquirente considerar que tiene el derecho de propiedad sobre la

finca.

Se discute qué nivel de diligencia se espera del constructor para considerar su error como

excusable.

78 LOPEZ VILAS, R, ob.cit, pag 1019.
79 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag 285-286.
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Finalmente, se cuestiona si la apariencia creada por el Registro de la Propiedad justifica la
buena fe del constructor. Aunque se debate sobre la aplicabilidad de la presuncion de
buena fe del articulo 434, algunos autores sugieren que podria ser admitida basindose en
indicios elocuentes, aunque la presuncion legal es que la construccién se realizé por

iniciativa y a costa del duefio.”

Una ultima consideracién importante es cuando se debe evaluar la presencia de buena fe en
el constructor. Una sentencia del Tribunal Supremo de 27 de noviembre de 1984: el juez
de Primera Instancia de Talavera de la Reina, declara que los demandantes actuaron de
buena fe al ocupar parte del terreno en disputa. El juez considerd que los demandantes
levantaron su edificacién creyendo que estaban actuando dentro de los limites de su
propiedad y que la ocupacion del terreno fue realizada de manera inadvertida. Esta creencia
en la buena fe de los demandantes influy6 en la decision del juez de concederles la parte del

terreno en cuestion.

Sin embargo, los demandados argumentaron que la ocupacién del terreno no fue solo una
"escasa intromision", como sostenian los demandantes y el juez, sino que inclufa varias
areas y modificaciones importantes en la propiedad. Esto cuestioné la premisa de la buena

fe en la ocupacién del terreno por parte de los demandantes.

Esta sentencia argumenta que la buena fe debe analizarse no al finalizar la obra, sino en el
momento en que se inicia la construccién. Esto sugiere que es irrelevante si el constructor
sabe o no durante la construccién que no tiene respaldo legal para edificar. Esta idea se
respalda en otra sentencia del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2000, que establece que
el requisito de buena fe debe evaluarse 16gicamente en el momento de construir en terreno
ajeno, siendo el conocimiento posterior de esta circunstancia lo que determina la aplicacion
de la normativa. Sin embargo, no esta claro si estas sentencias, especialmente la segunda,

limitan la exigencia de buena fe unicamente al inicio de la construccion.

El articulo 361 del Cédigo civil otorga al propietario del terreno la opcion de elegir entre
hacer suya la construccion, con el pago de una indemnizacién al constructor de buena fe, o

invertir los términos, obligando al constructor a comprar el terreno.

80 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 61-62.
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Esta disposicion ha generado debate en cuanto a si la propiedad se transfiere
automaticamente al duefio del suelo, asi como sobre la forma y el plazo para ejercer esta

opcion y la situacion de lo construido en el intermedio. ™

Una cuestion importante es saber cuando el propietario del suelo se convierte en propietario
de la construccion, considerando la opcion que le otorga el articulo mencionado: desde la

incorporaciéon o cuando ejerce la opcién y paga la indemnizacion al constructor.

Un grupo minoritario defiende que la propiedad del dueno del terreno se adquiere
automaticamente. Asf lo dice Alonso Pérez, que argumenta que debe rechazarse la posicion
del Tribunal Supremo que defiende que el dominus soli no adquiere la obra hasta que pague
su precio®. Seguin esta postura, el edificio construido en terreno ajeno se convierte en patte
integrante del terreno desde el momento en que se incorporan los materiales, siguiendo los
principios generales de la accesion. Se basan en el Derecho romano, Las Partidas y en
disposiciones especificas del Codigo civil. Argumentan que cambiar esta perspectiva
debilitaria el concepto de accesion y eliminarfa su automaticidad basada en la buena fe del
constructor. Ademas, sostienen que separar la propiedad entre el propietario del suelo y el
constructor hasta que el primero ejerza su opcién no tiene sentido e invalidaria el derecho

de retencién reconocido por la jurisprudenciag?’.

Por otro lado, la mayoria de los autores cree que la propiedad del duefio del terreno no se
adquiere automaticamente, sino que esta sujeta al ejercicio de la opcioén por parte del
propietario y al pago de la indemnizacién al constructor, autores como Diez-Picazo® o
Betcovitz Alvarez®. Se basan en el articulo 361 del Codigo civil, que establece que el
propietario del suelo puede hacer suya la obra previo pago de una indemnizacién. Segin
esta vision, la adquisicion de la propiedad esta "doblemente condicionada" al ejercicio de la

opcion y al pago de la indemnizacion. *

Este posicionamiento, ha sido reafirmado en numerosos pronunciamientos del Tribunal
Supremo, como se puede observar en la sentencia de 15 de febrero de 1999, aunque
inicialmente se plantea como una cuestion de donacion, se determina que en realidad se

trata de un caso de accesion, donde la construccién de una vivienda en terreno ajeno otorga

81 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 65.

8 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag. 378.

8 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag. 66.

8 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag. 302

85 BERCOVITZ ALVAREZ, G, ob.cit, pag. 513.
8 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag. 67.
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derechos especificos al duefio del terreno y al constructor. El demandante reclama un 35%
de la propiedad de la vivienda como parte de su herencia, pero la sentencia establece que
este reclamo no tiene fundamento legal.

El demandado, en este caso, tiene la opcidn de ejercer su derecho potestativo segun lo
establecido en el articulo 361 del Codigo civil que permite al propietario del terreno donde

se construyo la vivienda optar entre dos alternativas de las que ya he hablado.

La jurisprudencia posterior ha sostenido esta tesis de la adquisicion diferida de la
propiedad. Asi, en la STS de 30 de diciembre de 2015 afirma que aplicandose el art. 361, la

adquisiciéon del dominio no sera de manera automatica.

Segun la corriente mayoritaria, la opcion del dominus soli es crucial para adquirir la propiedad
de la construccion. Aunque el Codigo civil no regula explicitamente el ejercicio de esta
opciodn, generalmente corresponde al propietario del suelo, pero puede ser transferida

mientras no se ejerza, ya sea en vida o por herencia. ¥’

Sin embargo, se ha ampliado la legitimacién activa permitiendo al constructor iniciar el
proceso y exigir al propietario del suelo que tome una decisiéon. El propietario del suelo no
puede negarse a esta accion del edificante®. Esto evita que el propietario prolongue la
incertidumbre, resistiéndose a ejercer la opcion por diversas razones, como la falta de
recursos para indemnizar al constructor o la negativa a vender el terreno invadido. Incluso
se ha aceptado que si el constructor demanda al propietario del suelo para que este se
quede con la construccién y le pague una indemnizacion, el propietario debe ejercer la
opcion a través de una contrademanda, eligiendo la venta forzosa si no quiere asumir las

consecuencias de la accesién y la cotrespondiente obligacién de pago.”

En resumen, es inaceptable que el propietario del suelo no ejerza su opcion. En la STS de
27 de junio de 1997, los constructores de buena fe demandaron a los copropietarios del
terreno solicitando que estos pagaran por la construccion. Los copropietarios objetaron en
el recurso de casacion que los demandantes no respetaron su derecho de opcidn segun el
articulo 361, al tratar de imponerles aceptar la construccion con indemnizacion. Sin
embargo, los demandantes ya habian presentado una demanda previa donde solicitaban ser
reconocidos como constructores de buena fe y propietarios de la construccion, pero esta

fue rechazada. Dado este contexto, la sentencia de casacion sostiene que, aunque el

87 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.70.
8 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag. 303.
8 ELIZARI URTASUN, ob.cit, pag.70.
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procedimiento inicial no tuvo éxito, los demandantes aun pueden ejercer la accién en el
segundo proceso. No hacerlo vaciarfa de sentido el articulo 361 del Coédigo civil y negarfa el
derecho del constructor de buena fe. Por lo tanto, la sentencia de casacion no infringié

ninguna norma al permitir la accioén en este sentido.

No se exige ninguna forma especifica para el ejercicio de la opcion por parte del propietario
del suelo, que puede realizarse como declaracién de voluntad expresa o tacita. El Cédigo
civil tampoco determina el plazo de tiempo en el que el duefio del suelo debe ejercer la

opcidn, siendo este asunto un punto de controversia en la doctrina.

El Cédigo civil no establece un plazo para el ejercicio de la opcién por el dueno del suelo,
siendo discutido por la doctrina.”’ Diez-Picazo alega que si ha de someterse a un plazo de
prescripcion para ejercer este derecho de opcidn, debera entenderse sometido a la

. ., . . . q
prescripcion extintiva general de la acciones reales.”

La primera alternativa del propietario del terreno, como ya he dicho, es la indemnizacion al
edificante. La indemnizacion se determina segun los gastos realizados por el constructor, el
valor de la construccién o el aumento de valor del suelo. En la medida en que esta
indemnizacién no actia como precio o contraprestacion, sino como compensacion del

desequilibrio econémico producido por la accesion.”
Se distinguen tres tipos de obras: necesarias, utiles o mejoras, y de lujo o recreo.

Las obras necesarias, son gastos referidos al mantenimiento de la funcién econémica, fisica
y juridica de la cosa. Para el Tribunal Supremo los gastos necesarios tienen un fin de

conservacion de la cosa, entendiendo su conservacion de su funcion econdémica. La STS de
4 de abril de 1968 afirma que los gastos necesarios son aquellos gastos imprescindibles para

su mantenimiento econémico, sin el cual llevaria la destruccion de la cosa.
Las obras utiles, son las que aumentan el valor del terreno.

Y por tltimo, las obras de lujo, son obras que embellecen o adornan la cosa™. El Cédigo

civil determina que ni el poseedor de mala fe tiene derecho a cobrarlos.

% ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.74.

%1 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, p4g.302.

92 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag. 379.

9 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag. 159.
9 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.77.

40



Las obras necesarias se pagan en su totalidad, mientras que las utiles o mejoras se abonan al
constructor de buena fe segun el articulo 453, excepto si han desaparecido al adquirir la
propiedad. En los gastos necesarios se paga todo el importe del gasto, mientras que en los
gastos utiles, el propietario puede elegir pagar el gasto o el aumento de valor. La valoracion
puede ser controvertida, ya sea en el momento de la obra o cuando cesa la posesion.
Algunas sentencias favorecen la valoracién en el momento del pago. En cuanto a los gastos
de lujo, que ya he dicho que no pueden ser reclamados, pero y si ademas, los adornos
pueden retirarse sin dafiar el terreno, el constructor puede llevarse los adornos sin que se

considere una unién indivisible con el suelo.”

El articulo 453 del Cédigo civil plantea si el constructor tiene derecho de retencion hasta el
pago de la indemnizacion. Algunos autores y sentencias lo respaldan, pero la cuestion es
compleja”™. Si la propiedad se adquiere con la opcion y el pago de la indemnizacion, el
constructor no puede retener la obra. Sin embargo, si el derecho de retencion se considera
sobre la finca, el constructor podria retenerla, como sugiere la STS de 17 de noviembre de
2020, establece que los gastos necesarios realizados por un poseedor de buena fe le otorgan
el derecho de retencion sobre la cosa hasta que se le satisfagan dichos gastos. En este caso,
D.* Coro argumenté que habia contribuido econémicamente a la construccién de la
vivienda en el suelo de D. Romualdo, lo que la convertia en poseedora de buena fe y le
conferia el derecho de retencién sobre la vivienda. La sentencia, al estimar el recurso de
casacion de D.* Coro, reconocio su derecho de retencion en virtud del articulo 453 del

Cddigo civil, lo que impidié que fuera desalojada por precario.

En cuanto a la opcién de obligar al constructor al pago del terreno, la doctrina mayoritaria
entiende que hay una venta forzosa del suelo, que es voluntaria para el vendedor (el
propietario del terreno) y forzosa para el comprador (constructor). La transmision se hace
mediante titulo y modo, y no por accesién invertida. ” La STS de 24 de enero de 1986
respalda esta idea, que habla de “una compraventa unilateral forzosa en cuanto que
voluntaria para el vendedor y necesaria para el comprador, en cuyo caso no se trata de

modalidad alguna de accesion invertida.”

% ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.76-78.
% NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag.171.
97 DIEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.304.
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7.3. La edificacion de mala fe con materiales propios.

Ahora voy a analizar el supuesto de que el constructor sea de mala fe. El Codigo civil
desarrolla este caso en los articulos 363 y 363, aplicando estrictamente el principio de
superficies solo cedit. Bl propietario del suelo puede elegir entre dos opciones: hacer suyo lo
edificado, sin necesidad de indemnizacién o la segunda opcion, obligar al constructor a

derribar el edificio a su costa.”

Para que esto ocurra debe de existir mala fe del edificante. Se dice que hay mala fe cuando
se realiza la incorporacion siendo consciente de que no tiene derecho a dicha
incorporacion™, coincide Diez-Picazo en esta percepcion de la mala fe diciendo que acttia

100

de mala fe quien conoce la ilicitud de su acto ™. Lépez Vilas precisa que consiste en el

conocimiento o por lo menos en la realizacién de la invasiéon con erros inexcusable!™.

Esta concepcion sobre la mala fe se puede ver en algunas sentencias del Tribunal Supremo
como las STS de 13 de julio de 2000 que establece “no puede estimarse la concurrencia de
buena fe en la conducta del actor, toda vez que conocia en todo momento que el terreno

no era de su propiedad y quien era el propietario del mismo”.

La mala fe, la debe de demostrar quien alega que existe, ha de ser apreciada en el momento
mismo de la incorporacion. Pero podria darse el caso en el que el constructor desconoce su
ilicitud al comienzo de la construccién, pero se da cuenta de la ajenidad del terreno
después. En estos casos, deberfa suspender la ejecucion de la obra y comunicarselo al

propietario, para realizar la accién prevista en el articulo 361 del Cc.'"”

LLa mala fe puede apreciarse en quien realiza la obra en terreno ajeno, pero no en terceros
adquirentes. En el caso de compra de edificio ya incorporado no se aplican las normas de
accesion al comprador. En la jurisprudencia esto ha sido confirmado en la STS de 12 de
abril de 1980: “Qué exista conciencia por parte del constructor de que el suelo no esta en
su patrimonio, o con mas precision que lo hacfa con certeza y plena conciencia, en actuar
doloso o negligente grave o especifico de que construfa a sabiendas de lo que hacia el

terreno ajeno, como revela los indicados articulos 362 y 363”.

%8 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag 87.

%9 BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, R, ob.cit, pag.516
100 pEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.307.

101 ) OPEZ VILAS, R, ob.cit, p4g.1022.

102 £| |ZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.89.
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El duefio del suelo puede elegir entre adquirir la obra, haciéndola suya sin necesidad de
indemnizar al constructor o exigir la demolicion de lo construido (o que se arranquen las

plantaciones), los gastos correran a cuenta del constructor de mala fe.””

En principio esta eleccion queda a la libre disposicion del propietario del suelo, aunque hay
autores como Alonso Pérez IL.a demolicion solo se justificarfa si el valor del suelo supera al
de las construcciones o plantaciones. En conclusion, la opcién preferente deberfa ser
admitir la accesion, Salvo en casos donde el valor del suelo sea superior o los intereses del
propietario se vean perjudicados.”” Esta postura es apoyada por sentencias como la STS de
27 de enero de 2000 que determina que “no poderse hacer tal divisién por imposibilidad
fisica, por dificultades arquitectonicas, sino también por el considerable perjuicio

econémica que tal division supondria”

7.4. Edificacion en suelo ajeno con materiales ajenos.

El articulo 365 aborda la situacion en la que alguien construye en un terreno ajeno usando

materiales que no son suyos.

La ley presupone que ha habido accesiéon cuando se edifica en suelo ajeno y estipula
normas justas para casos donde los materiales no pertenecen al constructor y este no puede
pagarlos. El articulo se centra en la repercusion para el duefo del terreno y no regula la
relacién entre el constructor y el duefio de los materiales, la cual se resolvera segun su

situacion juridica especifica.
Para aplicar el articulo 365, se deben cumplir tres requisitos:

1. Los materiales deben pertenecer a un tercero distinto del constructor y del duefio
del terreno.

2. Este tercero no debe haber actuado de mala fe.

3. El constructor no debe tener bienes con los que pagar los materiales. La mala fe del
duefio de los materiales implica no oponerse a que el constructor los use sin
derecho. La responsabilidad del duefio del terreno es subsidiaria y se basa en el

enriquecimiento por la construccion. !

103 DjEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.307.
104 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.391-392.
105 NUNEZ BOLUDA, M.D, ob.cit, pag 186-187
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El articulo es aplicable cuando el edificante haya actuado tanto de buena como de mala

fe 106

106 | OPEZ VILAS, R, ob.cit, p4g.1024.
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8. EL PRINCIPIO “SUPERFICIES SOLO CEDIT” LAS
CONSTRUCCIONES EXTRALIMITADAS.
8.1. Naturaleza juridica.

Debido a diversos problemas como errores en mediciones de terrenos o incertidumbre
sobre limites, esto puede llevar a realizar una obra construida en terrenos pertenecientes a
diferentes propietarios, esto es lo que se conoce como construccion extralimitada. Nuestro
Codigo civil no aborda esta situacion, por lo que la jurisprudencia ha desarrollado la
doctrina de la accesion invertida para evitar que la solucién sea demoler la obra o cumplir

estrictamente con la ley.

Esta doctrina requiere que la construccion se haya hecho parcialmente en terreno ajeno,
que el constructor actuara de buena fe sin saber que invadia propiedad ajena, que el edificio
sea indivisible y que su valor sea superior al terreno invadido, desarrollaré en el siguiente
epigrafe estos requisitos con mayor profundidad. Ahora, se analizan los motivos que
llevaron al surgimiento de esta doctrina, que permite al constructor, si cumple con los

requisitos, adquirir el terreno invadido previo pago a su propietario.'”

Se podria argumentar que el propietario del terreno invadido tiene el derecho de exigir la
demolicién de la parte extralimitada de la obra mediante la accién reivindicatoria,
independientemente de la buena o mala fe del constructor. Sin embargo, esta no parece ser
la solucion mas acertada para resolver el conflicto. Asi, la STS de 27 de octubre de 1986
determina que la accién reivindicatoria no es adecuada para que el demandante recupere un
terreno sobre el cual otra persona ha construido, ya que este tipo de casos deben resolverse
segun las normas especificas sobre accesion. La ley distingue entre la privacion de
propiedad o del derecho de uso sin limitaciones y la realizaciéon de obras en propiedad
ajena, lo que implica conciliar los principios de "supetficie solo cedit" y "lo accesorio sigue

a lo principal", los cuales no siempre coinciden.

En teoria, serfa mas conveniente resolver el conflicto aplicando las normas de la accesion
en segundo lugar. Sin embargo, tanto la doctrina como la jurisprudencia han sefialado los

efectos negativos de estas normas cuando solo se invade una parte del terreno ajeno.

Si la invasion se hizo de mala fe, las consecuencias serian similares a las de la accion
reivindicatoria, permitiendo al propietario recuperar su terreno y destruir lo construido

sobre ¢l. Pero si el constructor actud de buena fe, aplicar estrictamente el articulo 361 del

197 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.96.
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Codigo civil se considera problematico, ya que compartir la propiedad del edificio generaria
conflictos y una situaciéon de copropiedad setia poco econdémica'®. La STS de 12 de febrero
de 2008: “Sélo en el supuesto en que opere la accesion invertida, supone una invasion
parcial del terreno ajeno por la construccion y de buena fe, obliga al que construyé no sélo
al pago del valor del terreno ocupado sino también a la indemnizacién reparadora de los
dafos y perjuicios, comprensivos del menoscabo patrimonial que representa la porcion
ocupada sobre el resto de la finca a causa de la segregacion producida, por imperativo del
art. 1901 CC. Pero ni la sentencia recurrida ni la de primera instancia que se apeld encajan

los hechos litigiosos dentro de la accesion invertida sino en el del art. 361 CC”.

Mantener separadas las propiedades del suelo y la construcciéon tampoco es aceptable, ya

que esto darfa lugar a una "propiedad superficiaria". 109

La jurisprudencia ha descartado estas consecuencias desde una sentencia del Tribunal
Supremo de 31 de mayo de 1949 en la que establece: "Que de estos principios de derecho,
el que, acogido bajo forma preceptiva en los articulos 350 y 358, atribuye al duefio de una
superficie de terreno el dominio de lo que a él se incorpora, podria, al ser esto divisible,
conducir a la solucién de que el duefio de cada porcion de terreno lo fuese de lo sobre la
misma edificado, con la indemnizacién correspondiente al constructor de buena fe, mas no
serfa la misma admisible por injustificada cuando las dos porciones del suelo formasen,
como en el caso sometido al presente recurso, con el edificio, un todo indivisible, no
siéndolo tampoco la de establecer una copropiedad, o un derecho de superficie, que no son
conciliables con el efecto de la accesion, que no consiente que la unidad que constituyen

dos distintas cosas deje de pertenecer al solo propietatio de una de ellas".

La falta de satisfaccion con las opciones mencionadas (accion reivindicatoria, creacion de
una comunidad, separacion entre la propiedad del suelo y la construccién) justifica la

creacion de la doctrina de la accesion invertida para casos de construccion extralimitada.

En cuanto a su naturaleza juridica, se han propuesto dos lineas principales en la

juj:ispru(k:ncial1‘J .

La primera, surgida en una sentencia de 31 de mayo de 1949, argumenta que la accesion
invertida surge debido a una laguna legal, ya que el caso no encaja en el articulo 361 del

Codigo civil ni en las normas sobre accesion en general. Por lo tanto, se recurre a principios

108 £| |ZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.97.
1039 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.344.
110 £||ZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.98.
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generales del Derecho, como el de que "lo accesorio sigue a lo principal”, establecido en el
Codigo civil, considerando como principal el edificio unido al suelo del constructor,
cuando su importancia y valor superan al suelo invadido de buena fe. Asi en la STS de 29
de julio de 1994 senala que la accién reivindicatoria no es adecuada para recuperar un
terreno donde otra persona ha construido, ya que estos casos se rigen por normas
especificas sobre accesion. Destaca la necesidad de armonizar los principios "supetficie

solo cede" y "lo accesorio sigue a lo principal".

Y la segunda posicion no hace referencia los principios generales de Derecho, sino en el

articulo 361 del Codigo civil'.

Antes de hablar de los requisitos, mencionaré un caso reciente, la STS de 28 de febrero de
2024, en este contexto, se produce un litigio sobre linderos de una finca. En el caso en
cuestion, se discuti6 si la construccion realizada por las mercantiles Brucanda S.L. y
Promociones y Construcciones Playa Fafiabé S.L. invadio la propiedad del demandante
debido a un error en la descripcion de los linderos de la finca. Se determiné que la
construccion extralimitada efectivamente invadi6 la finca del demandante, lo que llevo a la
condena al pago de indemnizaciones por los dafios y perjuicios causados por dicha

extralimitacion.

8.2. Requisitos para la aplicacion de la accesidon invertida.

Son cinco los requisitos necesarios para que la accesion invertida se produzca:

1. Titularidad de lo edificado.

2. Invasién parcial del terreno ajeno por el edificio.

3. Caracter indivisible de lo edificado.

4. Que lo edificado sea de valor superior al terreno invadido.
5

Buena fe en el edificante.!'?

La sentencia del Tribunal Supremo de 30 de noviembre de 1981 confirma estos requisitos.

Estos requisitos han sido mencionados en el apartado anterior, pero que ahora desarrollaré.

111 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.99.
112 | ACRUZ BERDEJO, J.L. Elementos de derecho Civil. 3, Derechos reales. 1. Posesion y propiedad,
Bosch, 1979., pag.172-173.
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El primero de los requisitos exige que para la adquisicion del trozo de terreno invadido, quien
pretenda la accesion invertida sea titular de lo edificado, asi lo establece estas sentencias 29

de junio de 1984 o la STS de 23 de julio de 1991.

En el segundo requisito habla de la necesidad de que dicha invasién se produzca de manera
parcial respecto del suelo ajeno. Asi lo establecen varias sentencias del Tribunal Supremo
como la de 27 de junio de 1997. Como indica esta ultima: "Se excluye la doctrina de la
accesion invertida porque ésta es solamente aplicable para el caso que la edificacion se haya
realizado en suelo que en parte pertenece al edificante y en parte es de propiedad ajena, como
se especifica en las Sentencias de 23 junio 1923, 31 mayo 1949, 17 junio 1961, 24 enero 1986
y 11 septiembre 1991, entre otras".

El comunero constructor ha edificado sin el consentimiento de los demas, pudiendo
entenderse en tal sentido como tercero, pues aunque con titulo para obrar (por ser
copropietario), no tenfa la suficiente legitimacion al no contar con la aprobacion de los demas

condéminos, entendiéndose asi que actia como ajeno respecto a la cuota comunera.

También se descarto la accesion invertida por haberse construido integramente sobre terreno
ajeno en la STS de 28 de febrero de 2007, “en efecto no cabe hablar de accesién invertida
cuando, como ocurre en el caso, se produce la construcciéon integramente sobre terreno
ajeno, supuesto en el que rige en general el principio superficies solo cedi» establecido en el
articulo 358 del Codigo civil, segtin el cual lo edificado en terreno ajeno pertenece, en
principio, por accesion al duefio de este ultimo con sujeciéon a lo que se dispone en los
articulos siguientes, entre los que se encuentra el 361 que, excepcionalmente, sélo en el caso
de buena fe del que edificare sobre suelo ajeno, establece un derecho de opcién a favor del
titular del terreno para hacer suya la obra previa indemnizaciéon u obligar al que edificé a

pagatle el precio del terreno”.

Por lo tanto, es esencial que la edificacion se realice en suelo propio invadiendo en parte
suelo ajeno. No se especifica que superficie tiene que ser invadida. Se afirma asf en la STS de
11 de marzo de 1985.

La tercera condicion que se tiene que dar para que se produzca la accesion invertida es la

unidad inseparable de lo construido, Carrasco dice que un edificio, que no se puede dividir
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materialmente en sentido vertical, puede ser sujeto a una divisioén legal en propiedad

horizontal, tal como establece el articulo 401 del Cédigo civil. '*

Este requisito se pone de manifiesto en la sentencia del Tribunal Supremo de 31 de mayo
de 1949. Sentencias posteriores han reafirmado que las dos partes del suelo formen juntos

con lo edificado un todo inseparable, como la STS de 14 de octubre de 2002.

Otra sentencia que reconoce este requisito, es la STS de 11 de junio de 1993 que establece
“no cabfa acoger la accesion invertida que postulaba el demandado, al no constituir un todo

indivisible con el edificio, sino elementos auxiliares”

Asila STS de 28 de abril de 1980, establece que "lo unico que puede consideratse
incorporado al suelo, por constituir una edificacion, aunque elemental, es la levantada para
atender a las futuras obras, pues ni los montones de tierra o arena colocados en la finca, ni
los postes para la ulterior instalacién de la conduccién de fluido eléctrico, pueden

considerarse construcciones ni plantaciones, ni adheridas al suelo permanentemente”.

Como es obvio, si no se produce la inseparabilidad, siendo la obra y el suelo de propietarios
distintos, no habria problema que resolver mediante la accesion invertida. Por ello la STS
de 27 de octubre de 1986 no la aplica "al estar sefialadas las lindes de las diversas
comunidades por el punto de colindancia, pudiéndose utilizar los locales, bien por abertura
de nuevas puertas, cual se hizo con las ventanas, bien por el interior, desde el portal o

hueco de escalera".

La doctrina de la accesion invertida parte de la premisa de considerar la construcciéon como
el elemento principal en comparacién con el suelo invadido. Esto requiere determinar con
precision qué elementos se deben comparar para decidir cudl es el principal. La
jurisprudencia ha optado por establecer que la accesion invertida procede cuando el valor
total del edificio es mayor que el valor del suelo invadido. Asila STS de 11 de junio de 1993
dice “no cabia acoger la accesion invertida. .. al valer lo construido en el terreno invadido

menos que el propio terreno.”

Algunas sentencias han sugerido que lo crucial es la significativa disparidad de valor entre
lo construido y el terreno ocupado, como se puede observar en la STS de 16 de octubre de

2000.

113 CARRASCO PERERA, A. “La accesidn invertida: un modelo para la argumentacion juridica”, en Revista
de Derecho Privado, 1996, pag. 888.
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Otra posicién minoritaria prefiere hacer la comparacion entre el valor del edificio mas el

suelo propio frente al valor del suelo invadido'*.

Y por dltimo, hay que hablar de la buena fe, la jurisprudencia considera esencial la buena fe
del constructor, entendida como ignorancia o creencia errénea sobre la propiedad del

terreno.

Sin embargo, algunos autores argumentan que esta creencia subjetiva no es suficiente y se
debe agregar un elemento objetivo, como un error excusable sobre la propiedad del terreno
o el alcance del titulo del constructor. Ademas, se resalta la necesidad de diligencia y
prudencia.'” Se considera mala fe cuando el constructor tiene dudas razonables sobre su
titulo de propiedad o cuando hay falta de claridad en los linderos. Ademas de la buena fe,
se enfatiza la importancia de la oposicién del propietario del terreno invadido,
considerandola como un requisito auténomo o adicional para la aplicaciéon de la accesion

invertida.''®

El Tribunal Supremo reafirma en la sentencia de 15 de junio de 1981, que en ocasiones la
falta de oposicién como un requisito mas de la accesion invertida, pues "para su aplicacion
se requiere que se trate de una construccion que invade parcialmente el terreno colindante
ajeno, realizada de buena fe, a la que el propietario no se haya opuesto pues con la

oposicion se hubieran evitado las posteriores consecuencias.

Otra sentencia que respalda la necesidad de buena fe es la STS de 14 de julio de 1988: “es
requisito inexcusable para la aplicacién de tal doctrina que el que «edifica» invadiendo con su
construcciéon una pequena parte de terreno ajeno verifique dicha «extralimitacién» con base
no sélo en la creencia de que le corresponde el dominio sobre la totalidad del terreno, sino

también en la circunstancia de que dicho dominio no ha sido controvertido”

La STS de 27 de enero de 2000, descarta que la oposicion del duefio del suelo suponga

automaticamente la consideracion de mala fe en los constructores, y separa esta, que reside
en que no emplearon toda la prudencia exigible antes del inicio de las obras, y la oposicion
del duefio del suelo. Determina que “ha requerido siempre la existencia de la buena fe en el

constructor, esto es que la invasion se haya producido en la creencia de que se estaba

114 ELIZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.109.
115 CARRASCO PERERA, A, “La accesidn invertida...”, ob.cit, p4g.909.
116 E||IZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.111.
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construyendo sobre terreno propio o sobre el cual se tenfa derecho a construir”, es decir

determina que se aprecie al inicio de la construccion.

8.3. Efectos de la accesidon invertida.

Una vez cumplidos los requisitos que he tratado, se produce la figura de la accesion

invertida, y esta, va a producir una serie de efectos.

Debiendo indemnizar al propietario del suelo por la franja ocupada y cualquier otro dafio.
Se debaten dos posiciones sobre el fundamento de esta adquisicion: una que afirma que se
consuma automaticamente por la edificacion, considerandola principal. Lo construido

incorpora ipso iure el terreno invadido, por razones econémico-sociales.'"’

Y otra que sostiene que la indemnizacién no es una contraprestacion, sino un
restablecimiento del desequilibrio patrimonial causado al antiguo duefio del suelo. Esta
posicion ha sido respaldad por la STS de 24 de enero de 1986 que establece que “entrana
una compraventa unilateralmente forzosa en cuanto que voluntaria para el vendedor y
necesaria para el comprador, (...) no se trata de modalidad alguna de accesién invertida,
pues la incorporacion del suelo al vuelo no se produce por la vis atractiva y automatica de
la cosa mas importante y principal, sino que la adquisiciéon dimana de un acto del

propietario del suelo, traducido en la compra obligada y consiguiente transmision”.

La posicion predominante en la doctrina y jurisprudencia niega que la accesion invertida sea
una forma automatica de adquirir la propiedad. Se basa en una justa causa seguida de la
entrega, similar a los casos del articulo 361 del Cédigo civil. La jurisprudencia ha
establecido que la accesién invertida implica una ejecucion forzosa de la segunda opcion
del articulo 361. La adquisicién del suelo invadido por el edificante, crea un desequilibrio
patrimonial y obliga a indemnizar al propietatio, cubriendo tanto el valor de la franja
invadida como cualquier menoscabo. Se puede ver respaldada esta idea en la STS de 26 de

abril de 2013.

También, ha sido confirmado esta idea en la STS de 29 de julio de 1994 que dice: “la
indemnizacion reparadora de los dafios y perjuicios causados, comprensivos del menoscabo
patrimonial que representa la porcion ocupada sobre el resto de la finca a causa de la

segregacion producida, por imperativo del articulo 1902 del Cédigo , extremo éste del

117 ALONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.350
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resarcimiento del valor de lo ocupado e indemnizacion, ademas, de perjuicios y
menoscabos, cuyo insuficiente desarrollo en la instancia debe remediarse aqui, haciendo
hincapié en su obligatoria exigencia ya que otra cosa si podria incidir en los preceptos

civiles y constitucionales que tutelan el derecho de la propiedad”.

En cuanto a la valoracién del suelo, hay que tener en cuenta su valor en el momento de la
adquisiciéon y no al momento de iniciar la construccion. Este argumento, esta apoyado en la
STS de 27 de noviembre de 1984, y otras sentencias como la sentencia de 12 de diciembre

de 1995.

En relacion a la indemnizaciéon que debe acompafiar al pago por el terreno invadido, la cual
busca reparar los dafios causados al propietario del suelo afectado, aparte de la pérdida de
su propiedad se recurre al articulo 1902 del Cédigo civil para su reclamo.'® En la
determinacién del precio no solo hay que tener en cuenta el precio del suelo invadido, sino
que también hay que tener en cuenta el menoscabo econémico que afecta al resto del

terreno que no ha sido invadido'”

. Esto ha sido afirmado por la sentencia de 27 de
noviembre de 1984 que establece que ha de tenerse en cuenta no solamente el estricto valor
del terreno ocupado, sino también todo el quebranto y menoscabo econémico que
repercuta sobre el resto por segregacion producida, como consecuencia necesaria del

principio de equidad, asi dentro de esta reparacién debe de incluirse la pérdida del valor que

supone la segregacion para la valoracién del resto del terreno.

Es importante distinguir la particularidad que implica la accesion invertida en contraste con
la construccién completa en terreno ajeno, ya que en la primera el duefio del terreno tiene

derecho a recibir, ademas del valor del suelo, una compensacion por los dafios sufridos.

La jurisprudencia restringe las reclamaciones por lucro cesante, especialmente en cuanto a

la revalorizacion hipotética de los terrenos. Se limita la indemnizacién al precio del suelo
ocupado y al perjuicio inherente a la minusvaloracion del terreno residual. *

En casos de mala fe del edificador, la doctrina de la accesion invertida no se aplica. El
constructor de mala fe no tendra derecho ni a lo edificado, sembrado o plantado, ni

tampoco a la indemnizacion, aun cuando la obra haya supuesto un enriquecimiento para el

121

propietario del suelo~. En su lugar, se aplicarfan las normas de la accesion, con posibilidad

118 £||ZARI URTASUN.L, ob.cit, pag.96-113.
119 | ACRUZ BERDEJO, J.L, ob.cit, pag.173.
120 £||ZARI URTASUN, L, ob.cit, pag.116.
121 piEZ-PICAZO, L, ob.cit, pag.307.
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de que el propietario del suelo elija entre quedarse con lo edificado indemnizando los dafos

o solicitar la demolicion si es posible, cuyas costas correras a cargo del edificante.

Se debate sobre la posibilidad de demolicién y se sugiere que el propietario del suelo pueda
optar entre exigir compensacion econdémica o adquirir el edificio y el suelo del constructor
de mala fe. Lépez Vilas especifica que la demolicion se llevara a cabo si es posible'™.
Aunque algunos autores proponen soluciones como la aplicacion de la regla "accessorinm

sequitnr principale”'>, 1a jurisprudencia no respalda estas ideas.

8.4. La accesion invertida en las servidumbres.

En este punto voy a analizar la cuestiéon que en numerosas ocasiones ha tenido que resolver
el Tribunal Supremo, este asunto trata sobre si mediante la accesion invertida se adquiere la
porcién de terreno invadida, ¢se adquieren también otros derechos como las servidumbres

que pudieran recaer sobre esa porcion?

La posible adquisicion de servidumbres mediante accesion presenta dos hipotesis con

soluciones opuestas.

En primer lugar, se puede adquirir servidumbres cuando principalmente se adquiere por
accesion la propiedad de la obra extralimitada. Por ejemplo, en el caso de un edificio con
ventanas y balcones que invade suelo y vuelo ajenos, se adquiere la propiedad del suelo
ocupado por accesion y, con ello, todos los accesorios, incluidas las servidumbres. Aqui
opera la regla de que lo accesorio sigue a lo principal, y las servidumbres, por su
inseparabilidad e inherencia a la propiedad (articulos 534 y 535 del Cédigo civil), se

adquieren junto con la propiedad del suelo. 124

Un ejemplo es la SAP de Cantabria de 17 de abril de 2003, que establece que el precio de
un terreno incluye no solo la superficie estricta de la edificacion, sino también la franja de
terreno circundante y el camino de entrada, evitando asi futuros litigios sobre servidumbres
de paso. Esta sentencia establece “dicho terreno es un solar sobre el que se levanta una

vivienda, su precio comprendera no sélo la estricta supetficie correspondiente al perimetro

122 | GPEZ VILAS, R, ob.cit, pag.1010.

123 Al ONSO PEREZ, M, ob.cit, pag.352.

124 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, G. La accesion invertida: su génesis y evolucién en la Jurisprudencia
Publicacién: Revista de Derecho Patrimonial nim. 23/2009 parte Articulos Editorial Aranzadi, S.A.U.,
Cizur Menor. 2009. p
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de la edificacion, sino también, la de la franja de terreno que bordee dos metros ese
perimetro (en caso contrario, el propietario del terreno, en caso de que el incorporante
llegase a hacer suyo el terreno, podria absurdamente obligarle a cerrar los huecos de las
ventanas y a anular los voladizos), asi como la del camino actual de entrada a la vivienda (en
caso contrario, este pleito se verfa injustificadamente seguido de otro de constitucion de

servidumbre de paso).”

En contraste, cuando la invasién es solo del vuelo vecino, como en el caso de balcones,
tejados o voladizos, o cuando se infringe el ius excludendi del dominus soli vecino (por
ejemplo, abriendo huecos para luces y vistas en terreno propio, pero infringiendo los
limites legales de los articulos 582 y 583 del Cédigo civil, o vulnerando una servidumbre de
luces del vecino segun el articulo 585 del Cédigo civil), la doctrina y la jurisprudencia
niegan la accesion invertida. Este rechazo se basa en multiples razones, respaldadas por
diversas sentencias como las SSTS de 17 de junio de 1971 y la de 7 de noviembre de 1995.
En estos casos, no se admite la adquisicion de la propiedad por accesion de elementos
como el vuelo invadido o la infraccion de limites, manteniendo la distincion entre la

propiedad principal y los derechos del vecino afectado.'”

La STS de 13 de mayo de 2016 establece “las sentencias de esta Sala en lo que han tenido
uniformidad ha sido en negar la posibilidad de adquirir la servidumbre por accesion
invertida, por «no ser medio habil para ello ya que las servidumbres sélo se adquieren por
los medios establecidos por la ley», admitiendo que lo adquirido sera la franja de terreno
invadida en la extension a lo largo de la fachada con la que lindan los predios ajenos...”
A pesar de que existen argumentos de politica econdémica, social y de conveniencia que
respaldan esta posibilidad, las sentencias de la Sala han sido consistentes en negar la

adquisiciéon de servidumbres por medios distintos a los establecidos por la ley.

Esta sentencia rechaza la aplicacién de la accesion invertida para adquirir la servidumbre de

luces y vistas principalmente por dos razones fundamentales:

1. Respeto a la normativa legal vigente: La jurisprudencia ha establecido que las
servidumbres solo pueden adquirirse por los medios establecidos por la ley. En este
sentido, se enfatiza la importancia de respetar rigurosamente la normativa legal,
como se establece en el articulo 582 del Codigo civil, que regula aspectos

relacionados con las servidumbres de luces y vistas. Por lo tanto, la aplicacion de la

125 CERDEIRA BRAVO DE MANSILLA, G. “’La accesidn invertida...” ob.cit, pags. 49-50.
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accesion invertida para adquirir esta servidumbre se considera contraria a la
normativa legal existente.

2. Requisito de la buena fe: Otro aspecto relevante es la exigencia de buena fe por
parte del beneficiario en los casos de accesion invertida. La mala fe de la parte
recurrente puede llevar a la inaplicabilidad de la doctrina legal invocada. En este
sentido, se destaca que la buena fe es un requisito indispensable para la aplicacion

de la accesion invertida, y su ausencia puede llevar al rechazo de esta doctrina.

En resumen, la sentencia rechaza la aplicacion de la accesion invertida para adquirir la
servidumbre de luces y vistas debido al respeto a la normativa legal vigente y a la

importancia del requisito de la buena fe en este tipo de situaciones.

La SAP de Ledn de 3 de septiembre de 2016 también rechaza la servidumbre en la accesion
invertida porque no se cumplen los requisitos legales para su

constitucion. Especificamente, el tribunal determina que:

1. No existe un acuerdo de voluntades entre las partes para constituir la
servidumbre. La accesion invertida requiere el consentimiento del propietario del
suelo, lo cual no se acredita en este caso.

2. No se cumplen los requisitos de visibilidad y recognoscibilidad de la servidumbre,
ya que no hay elementos externos que permitan identificar su existencia. La
servidumbre debe ser patente y notoria para terceros.

3. No se demuestra que la construccion realizada en el terreno ajeno sea necesaria o
indispensable para el uso y disfrute de la finca dominante. La servidumbre debe

responder a una verdadera necesidad del predio.
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9. CONCLUSION.

PRIMERO. La accesion es un concepto fundamental en el derecho de propiedad que
regula las situaciones en las que se unen dos bienes para formar uno solo, generando
derechos y obligaciones para los propietarios involucrados. Es un principio que busca
equilibrar los intereses de las partes y resolver conflictos derivados de la unién de bienes,
estableciendo normas claras para determinar la propiedad y los efectos de la unién de los

mismos.

SEGUNDO. La accesién, como figura juridica, abarca diferentes situaciones como la
edificacion en terrenos ajenos, la uniéon de bienes muebles e inmuebles, entre otros. Es un
principio que busca regular la incorporaciéon de un bien a otro, definiendo los efectos
juridicos de esta unién y los derechos de los propietarios involucrados. La accesioén plantea
desafios legales y éticos que requieren un analisis detallado de las circunstancias especificas

de cada caso.

TERCERO. La buena fe es un principio fundamental en el derecho que implica actuar
con honestidad, rectitud y lealtad en las relaciones juridicas. En el contexto de la accesion,
la buena fe del constructor al edificar en terrenos ajenos es un factor determinante en la
resolucion de conflictos y en la proteccion de los derechos de las partes involucradas. La
buena fe juega un papel crucial en la interpretacién de las acciones de los individuos y en la

aplicacién de la normativa legal.

CUARTO. El principio de "supetficies solo cedit" establece que en la accesion, el suelo es
considerado la cosa principal, y el propietario del suelo adquiere automaticamente la
propiedad de lo construido sobre él. Este principio simplifica la determinacién de la
propiedad en casos de unién de bienes, priorizando la titularidad del suelo sobre las
construcciones o mejoras realizadas en él. La aplicacion de este principio proporciona
claridad y certeza juridica en situaciones donde se unen bienes inmuebles, facilitando la

resolucion de conflictos y protegiendo los derechos de los propietarios.

QUINTO. La accesion invertida plantea situaciones en las que el propietario del suelo
puede optar por adquirir la construccién realizada por un tercero, generando debates sobre
la transferencia de la propiedad y los derechos sobre la obra. Este principio busca equilibrar
los intereses del propietario del suelo y del constructor, ofreciendo opciones legales para

resolver conflictos derivados de la edificacion en terrenos ajenos. La accesion invertida
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plantea desafios en cuanto a la determinacién de la propiedad y los efectos de la unién de

bienes en estas circunstancias particulares.
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